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V/v: Tranh chip hop dong dit coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO THU DAU MOT, TINH BINH DUONG

- Thanh phc‘in Hgpi déng X6t xit so tham gém co:

Thém phdn - Chii toa phién toa: Ba Vii Thi Nga.

Cdc Hoi tham nhén dan:

1. Ba Nguyén Thi Nir;

2. Ba Nguyén Thi Hong Thanh.

- Thuw ky phién toa: Ba Tran Thi Cam Tho — Thu ky Toa 4n nhan dan thanh phd
Tha Dau Mot, tinh Binh Duong.

- Pai dién Vién kiém sdt nhin din thanh phé Thi Dau Mét, tinh Binh Dwong
tham gia phién toa: Ba Nguyén Thi Hai - Kiém sét vién.

Ngay 28 thang 4 nam 2022, tai try s¢ Toa an nhan dan thanh phd That Dau Mot, tinh
Binh Duong m& phién tda xét xtr so tham cong khai vy an thy 1y sé: 209/2021/TLST-DS
ngay 12 thang 10 nam 2020 vé viéc: “Tranh chap hop dong dit coc” theo Quyét dinh dua vu
an ra xét xur s0: 21/2022/QDXXST — DS ngay 15 thang 3 nam 2022; quyét dinh hodn phién
tda s6 26/2022/QDST-DS ngay 06/4/2022, giita cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Tran Trung D, sinh nam 1986; dia chi: S6 775, dudong DX 002,
T6 15, Khu phé 3, phuong P, thanh phd T, tinh Binh Duong, ving mit;
2. Bi don: Ba Nguyen Thi H, sinh nim 1970; dia chi: S6 22, T6 42, Khu phd 8,
phuong P, thanh phd T, tinh Binh Duong, ving mit.
NOQI DNG VU AN:

1. Theo don khdi kién ngay 07/7/2021 va don khéi kién bé sung ngay 15/8/2021 va
trong qud trinh giai quyét vu dn, nguyén don 0ng Tran Trung D trinh bay:

Do ¢6 nhu cau st dung dat nén ngay 20/01/2021, ong Tran Trung D va ba Nguyen
Thi H da thoa thuan va ddng y 1ap hop dong dit coc Chuyen nhuong quyen sir dung dat va
tai san gan lien véi dat. Theo d6 céac bén thoa thuén chuyen nhuong quyén sir dung dat va
tai san gan lién voi dat thuoc thua s6 150, to ban d6 sé 56, dién tich 1a 154m? tai khu tai
dinh cu Pha Chanh, phuong Hoa Phd, thanh phé Thi Dau Mét, tinh Binh Duong véi gia
2.500.000.000 ddng. Ngay sau khi ky hop ddng 6ng Tran Trung D d3 giao cho ba Nguyen
Thi H sé tién coc 1a 100.000.000 d¢éng. S6 tién con lai hai bén thoa thuan s& thanh toan vao
ngay 20/4/2021, sau khi hai bén ra phong cong chiing ky hop dong chuyén nhuong quyén
su dung. dat. Ngay 26/01/2021, dng Tran Trung D tiép tuc giao cho ba H s tién 30.000. 000
ddng. Tong sb tién ong D da dat coc cho ba H 1a 130.000. 000 dong Theo nhu hop ddng néu
ba H khong ban dat cho éng D nira thi phai boi thuong gap 02 lan s tién da dat coc. Tuy
nhién, 6ng D nhiéu lan yéu cau ba H ky hop ddng chuyén nhuwong dat nhung ba cé tinh
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tranh né khang ky hop dong va ciing khong tra tién cho 6ng, ba H da lam thi tuc chuyen
nhuong thira dat thoa thuan chuyén nhuong cho nguoi khac.

Do d6 6ng D yéu cau ba H phai tra tién coc cho dng 1a 130.000.000 dong va phat
coc 1a 130.000.000 dong. Tong so tien ba H phai thanh toan 1a 260.000.000 dong.

Trong qué trinh giai quyét vy an ong D thay doi yeu cau khai kién, yéu cau Toa an
giai quyet huy hop dong dat coc gilra ong va ba H. Yéu cau ba H tra tién coc cho 6ng la
100.000.000 dong va ‘phat coc 1a 100.000.000 ddng. Tong sb tién ba H phai thanh toan Ia
200.000.000 dong Dol véi sb tién dng giao cho ba H vao ngay 26/01/2021, do khi giao tién
6ng va ba H viét gidy vay nén 6ng s& yéu cau giai quyét trong vu an khac.

* Doi v6i bi don ba Nguyen Thi H: Qua trinh giai quyét vy 4n Toa 4n da tong dat
hop I¢ thong bao thu ly vu an, thdng bao phién hop kiém tra viéc giao nop, tiep can cong
khai chung cur va hoa giai nhung ba H khong dén Toa an lam viée, khong c6 van ban trinh
bay y kién doi v4i nguyén don va khong c6 yéu cau phan to doi vai vu an.

Tai phién toa:

Nguyén don 6ng Tran Trung D c¢6 don xin xét xtr vang mit.

Bi don ba Nguyen Thi H vang mat khong ¢ ly do.

- Phét biéu y kién cia Kiém sat vién tham gia phién toa:

1. Vige tuan theo phap ludt t0 tung ctia Tham phan: Tham phén da tién hanh hoa giai,
thu thap chimg ct, t6 chirc phién hop kiém tra viéc giao ndp, tiép cén, cong khai ching ci,
tong dat cac van ban t6 tung theo quy dinh cia B9 luét to tung dan su.

2. Vi€e tuén theo phap luét td tung cta Hoi dong xét xtr , Thu ky phién toa: Hoi dong xét
xtt, Thu 1y phién toa chdp hanh dung theo quy dinh ctia Bo Lut t tung dan su.

3. Véc chap hanh phap luat cua nguoi tham gia t6 tung: Nguyén don da chap hanh
day du cac quyén va nghia vu theo quy dinh tai cac diéu 70, 71 Bo Luat t6 tung dan sy. Bi
don khdng chap hanh day du cac quyén va nghia vu theo quy dinh tai cac diéu 70, 72 Bo
Luat t tung dan su.

4. V& ndi Dng vu an, dé nghi Hoi dong xét xtr chip nhin yéu cau khoi kién cua
nguyén don.

* Nhitng yéu cau, kién nghi dé khic phuc vi pham té tung: Khong.
NHAN PINH TOA AN:

Sau khi nghién ctru céac tai liéu ching ¢t ¢6 trong hd so vu an di dugc tham tra tai
phién toa, két qua tranh tung tai phién Toa, ¥ kién cua dai dién Vién kiém sat, Hoi dong xét
xUr nhan dinh:

[1] V& thu tuc t6 tung:

[1.1] Ve quan hé tranh chép va tham quyén giai quyét vu an: Nguyén don ong Tran
Trung D yéu cau huy hop dong dic coc tién chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san
gan lién véi dat dé ngay 20/01/2021 véi bi don ba Nguyen Thi H va yéu cau ba H tra s0 tién
da dat coc 1a 100.000.000 dong (Mot tram triéu ddng) va phai bdi thuong tién coc 1a
100.000.000 dong (Mot trim triéu dong), tong cong hai khoan la 200.000.000 dong (Hai
tram tri¢u dong). Do d6, can ctr vao khoan 3 Diéu 26 Bo luat td tung dan sy, day la “Tranh
chap hop dong dat coc”.

[1.2] V& tham quyén giai quyét vu an: Bi don ba Nguyen Thi H c¢6 ho khau thuong
tra tai phuong P, thanh phd T, tinh Binh Duong. Can ctr diém a khoan 1 Piéu 35; diém a
khoan 1 Diéu 39 cta B luat t6 tung dan sy vu an thude thim quyén giai quyét cua Toa an
nhan dan thanh phd Thu Dau Mét, tinh Binh Duong.


https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Thu-tuc-To-tung/Bo-luat-to-tung-dan-su-2015-296861.aspx

[1.3] Vé tham gia cua duong su: Bi don ba Nguyen Thi H da duoc Toa an tong dat
hop 18 cac vin ban t6 tung va Quyét dinh dwa vu 4n ra xét xtr nhung Van Vang mit 1an thir
hai tai phién toa. Nguyén don 6ng Tran Trung D c6 don xin giai quyet vang mat. Can cuo
vao diém b khoan 2 Diéu 227, khoan 3 Diéu 228, Piéu 238 Bo luat TH tung dan sy nim
2015, Hoi dong xét xir tién hanh xét xtr ving mat cac duong su.

[1.4] Tai don khoi kién nguyén don yéu cau bj don ba H phai tr tién coc cho 6ng 12
130.000.000 dong va phat coc la 130.000.000 ddng. Téng sb tién ba H phai thanh toan la
260.000.000 dong. Trong qua trinh giai quyet vu an nguyén don thay d6i yéu cau khoi kién.
Yéu cau huy hop ddng dic coc tién chuyén nhuong quyén st dung dat va tai san gan lién
v6i dat dé ngay 20/01/2021 véi bi don ba Nguyen Thi H va yéu cau ba H tra s6 tién da dit
coc 13 100.000.000 dong (Mot tram tri¢u ddng) va phai bdi thuong tién coc 1a 100.000.000
dong (Mot tram tricu dong) tong cong hai khoan 13 200.000.000 dong (Hai trim triéu
dong). Viéc thay do6i yéu cau khoi kién cua nguyén don la hoan toan ty nguyén va khong
vuot qua pham vi yéu cau khoi kién ban dau. Do d6, cin cir khoan 1 Diéu 244, Hoi dong xét
xt chap nhan.

[2]. Vé néi Dng tranh chdp:

[2.1] Xét vé hinh thirc cua Hop ddng dit coc: Hop dong dit coc tién chuyén nhuong
quyén st dung dat va tai san gan hen voi dat gitra 6ng Tran Trung D va ba Nguyen Thi H
duoc 1ap ngay 20/02/2021 theo mau soan san, cac bén dién noi Dng hop dong va khong co
ra cong chung, chung thyc ¢ co quan c6 tham quyén. Tuy nhién, day 1 loai hop dong khong
thudc truong hop bat budc phai c6 cong ching, chimg thuc. Tai thoi diém ky két hop dong
dat coc, cac bén tham gia ky két hop dong dit coc déu du ning lyc hanh vi dan sy, viéc giao
két hop dong xuat phat tir y chi tu nguyén cua cac bén, khong bi ép bude; muc dich cua hop
dong khong vi pham diéu cam cua phap luat, khong trai dao dirc xa hoi. Do do6, hinh thic
ctia hop dong 1a pht hop v6i quy dinh tai Didu 117, Diéu 119, Picu 328 cta Bo luat Dan su.

[2.2] Xét vé nodi Dng cuia hop ddng dit coc: Viée cac bén 1ap hop dong dat coc 1a dé
dam bao cho viéc chuyén nhuong quyén str dung dat dién tich 154m? thudc thira s6 150, to
ban dd s 56 toa lac tai khu tai dinh cu Phti Chéanh, phuong Hoa Phu, thanh pho Thu Dau
Mot, tinh Binh Duong. Nhu vay, doi tuong giao dich cua hop dong dat coc la co that va
khong vi pham quy dinh tai Diéu 188 Luat dat dai nim 2013; cac bén tu nguyén thoa thuan
giao két hop dong. Trong hop dong dit coc co néu gia tri ciia hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat, phuong thirc thanh toan, thoi gian hoan thanh giao dich mua ban, trach
nhi¢ém, nghia vu cua cac bén khi vi pham hop ddng... Nhu vay, ndi Dng cta hop dong dit
coc 14 hop phap, khong vi pham diéu cdm cua phap luat, khong trai dao dirc x4 hoi, nén hop
dong dat coc c6 hiéu luc phép luat.

[2. 3] Xet yéu cau khoi kién cta nguyén don: Nguyén don ong Tran Trung D yéu cau
huy hop dong dat coc 1ap ngay 20/01/2021, yéu cu ba Nguyen Thi H tra so tién da dat coc
dé mua ban dat 1a 100.000.000 dong (Mot tram triéu ddng) va phai boi thudng tién coc 1a
100.000.000 dong (Mot tram trigu dong) tong cong hai khoan 1a 200.000.000 dong (Hai
tram triéu dong). Xét thay: Tai hop dong dit coc ngay 20/01/2021, hai bén thoa thuan ba
Nguyen Thi H chuyén nhuong cho éng Tran Trung D quyén st dung dat dién tich 154m?
thudc thira s6 150, to ban do s6 56 toa lac tai khu téi dinh cuw Phu Chanh, phuong Hoa Phd,
thanh phd Thi Dau Moét, tinh Binh Duong. Gia chuyén nhuong 1a 2.500.000.000 dong, lan
1 vao ngay 20/01/2021, dat coc sb tién 100.000.000 dong; ngay 20/4/2021, giao s6 tién
2.400.000.000 dong. Hai bén sé& ra phong cong ching ky hop dong chuyén nhu:ong, sau khi
ky hop dong chuyén nhugng bén B (6ng Tran Trung D) s& thanh toan tién cho bén A (ba
Nguyen Thi H).
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[2. 4] Tai hop ddng dit coc hai bén thoa thuan ngay 20/4/2021 ra phong cong ching
ky hop dong chuyen nhuong. Tuy nhién dén ngay 20/4/2021, ba H khong thuc hién thu tuc
cong ching hop dong chuyén nhuong theo nhu cam két véi ong D. Qua trinh giai quyét vu
an ba Nguyen Thi H khong dén Toa an dé tham gia phién hop kiém tra viéc giao nop, tiép
can, cong khai chimg cr va hoa giai, khong giao nop ching ctr c6 lién quan dén giao dich
mua ban cua hai bén, khdng cd vin ban trinh bay y kién cta bi don dbi voi yéu cau khoi
kién ctia nguyén don, va bi don ciing khong dén Toa an tham dy phién toa va khong co don
yéu cau phan t6 dbi v6i vu an. Vi vdy, Hoi dong xét xir can ctr 161 khai ctiia nguyén don, cin
ctr vao Hop ddng dat coc dé ngay 20/01/2021 cung cac tai liéu chung ctr do Toa an thu thap
trong qua trinh giai quyet vu an dé giai quyet vu an.

[2.5] Hop dong dit coc dé ngay 20/01/2021 thé hién rd ngay 20/01/2021, dat coc )
tién 100.000.000 dong. Hai bén thoa thuan “Triong hop bén A khong cung cap gidy to lien
quan vé thira dat, hay thira ddt bi tranh chdp, hodc déi y khéng bdn phdi boi thuwong gap 2
lan ma bén B da dat coc. Truong hop bén B khong dung hen theo thoa thudgn dat coc sé mat
toan bé sé tien da ddt coc cho bén A”. Ong D di nhiéu lan yéu cau ba H thuc hién hop dong
dat coc nhung ba H khong thyc hién. Qua thu thap ho so cap glay ching nhan quyén st
dung dat va dang ky bién dong cua thira dat s6 150, to ban dd sd 56 toa lac tai khu tai dinh
cu Phii Chanh, phuong Hoa Phu, thanh phé Thu Dau Mét, tinh Binh Duong do Chi nhanh
van phong ding ky dat dai thanh phé Tha Dau Mot cung cép thé hién: ngay 08/02/2022, ba
Nguyen Thi H da 1ap hop dong chuyén nhuong thira dat s0 150 cho 6ng Ta Quang Khanh
Trinh. Pén ngay 16/02/2022, chinh 1y bién dong trén gidy chimg nhan quyén sir dung dat
sang tén 6ng Trinh. Nhu vay viéc ba Nguyen Thi H khong thuc hién cac thoa thuén tai hop
ddng ngay 20/01/2021 1a vi pham hop dong.

[2.6] Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 328 ctia BO luat dan sy “Néu bén nhdn dit coc
tir choi viéc giao két, thiee hién hop dong thi phdi trd cho bén ddt coc tdi san ddt coc va mot
khodn tién tiwong dwong gid tri tai san ddt coc”. Do ba Nguyen Thi H da vi pham nghia vu
trong hop dong dit coc, nén phia nguyén don 6ng Tran Trung D yéu cau hiy Hop dong dat
coc dé ngay 20/01/2021 va yéu cau bi don tra sb tién da dat coc dé mua ban dat 1a
100.000.000 dong (Mot tram triéu dong) va phai boi thuong tién coc 1a 100.000.000 dong
(Mot tram triéu dong), tong cong hai khoan 13 200.000.000 dong (Hai tram triéu dong) 1a co
co s& chap nhan.

Tir nhitng phan tich trén ¢ cin cit chdp nhan toan bd yéu cau khadi kién ctia 6ng Tran
Trung D véi bi don ba Nguyen Thi H.

[3]. Tai phién toa, phat biéu y kién vé viéc giai quyét vu an cia Kiém sat vién dai
dién Vién kiém sat nhan dan thanh phé Tha Dau Mot 1a phu hop véi nhan dinh ciia Hoi
dong xét xir nén chap nhan.

[4] V& an phi: Cin ctDiéu 147 cua Bo luat té tung dan su; Nghi quyét
326/2016/UBTVQH 14 ngay 30/12/2016 quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quéan 1y
va str dung an phi va 1¢ phi Toa an: Bi don ba Nguyen Thi H phai chiu an phi dan sy so
tham 13 5.600.000 déng; Do yéu cau khai kién ciia nguyén don dugce chap nhin nén nguyén
don 6ng Tran Trung D khong phai chiu an phi.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

Can ctr: Khoan 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Diéu 35; diém a khoan 1 Diéu 39; khoan
1 Piéu 147; diém b khoan 2 Piéu 227; khoan 3 Diéu 228; Diéu 238, DPiéu 271; khoan 1
Diéu 273 Bo luit t6 tung dan sy nim 2015;



- Can clr: Diéu 116, Diéu 117, Piéu 119, Diéu 328, Diéu 418 cia B luat Dan sy nim
2015.

- Cén clr Nghij quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 quy dinh v& mic thu,
mién, giam, thu, ndp, quan ly va sir dung an phi va I¢ phi Toa an.

Tuyén xi:

1. Chéap nhan toan bd yéu cau khoi kién ctia nguyén don 6ng Tran Trung D ddi véi bi
don ba Nguyen Thi H vé “Tranh chap hgp dong dat coc”.

- Huy Hop ddng dit coc tién chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gin lién
véi dat 1ap ngay 20/01/2021 gitra 6ng Tran Trung D véi ba Nguyen Thi H.

- Budc ba Nguyen Thi H phai tra lai cho 6ng Tran Trung D s6 tién da nhan coc la
100.000.000 dong (Mot tram triéu dong) va tra mot khoan tién twong duong voi gia tri dat
coc la 100.000.000 dong (Mot tram triéu dong). Tong cong so tién la 200.000.000 dong (Hai
tram tri¢u dong).

Ké tur ngay co don yéu cﬁ‘u thi hanh 4n ctia nguoi dugc thi hanh an cho dén khi thi
hanh an xong tat ca cac khoan tién néu trén, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu
khodn tién 1ai cua so ti€n con phai thi hanh dn theo murc 1ai suat quy dinh tai khoan 2 Biéu
468 B0 luat to tung dan sy ndm 2015 tuong tng véi thoi gian cham thi hanh an.

2. Vé an phi dan su so tham:

- Bi don ba Nguyen Thi H phai chiu 4n phi dan sy so thdm 1a 5.600.000 dong (nam
triéu sau tram ngan dong).

- Chi cyc thi hanh 4n dan su thanh ph Tha Dau Mot tra lai cho 6ng Tran Trung D s
tin tam Umg an phi da ndp la 3.550.000 dong (ba triéu nam trdm ndm muoi ngan dong),
theo bién lai thu tam g an phi, 1¢ phi Toa an s6 AA/2021/0000509 ngay 28/9/2021 tai Chi
cuc thi hanh 4n dan sy thanh phd Thu Dau Mat.

3. Quyen khang cao: Nguyén don co quyen lam don khang cao ban an trong thoi han
15 ngay, ké tir ngay tuyen an so tham. Bi don vang mat c6 quyén 1am don khang cdo trong
han 15 ngay, ké tir ngay nhan duoc ban an hodc ban 4n duoc niém yét cong khai theo quy
dinh cua phéap luat.

Truong hop ban an dugce thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 cta Luat Thi hanh 4n dan
su duoc stra doi pé sung nam 2014, thi nguoi dugc thi ‘hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh
an dan sy c6 quyén thoa thuén thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tw nguyén thi hanh an
hodc bi cudng ché thi hanh an theo qui dinh tai Di€u 6, 7, va 9 ctia Luat thi hanh an dan sy;
thot hi€u thi hanh 4n dugc thuc hién theo qui dinh tai Biéu 30 ctia Luét Thi hanh an dan sy.

Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh Binh Duong; THAM PHAN- CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Binh Duong;

- VKSND TP. Tht Dau Mét;

- CC THADS TP. Thi Dau Mot;
- Cac duong su;

- Luu: Ho so vu an, VT.

Vil Thi Nga
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https://thuvienphapluat.vn/van-ban/thu-tuc-to-tung/Luat-Thi-hanh-an-dan-su-sua-doi-2014-259728.aspx

Noi nhn: TM. HQI PONG XET XU SO THAM

- TAND tinh Binh Duong; THAM PHAN- CHU TOA PHIEN TOA
- VKSND tinh Binh Duong;

- VKSND TP. Thu Dau Mét;

- CC THADS TP. Thu Dau Mot;
- Cac duong su;

- Luu: Ho so vu an, VT.

Nguyén Thi Minh Nga



