TOA ANNHANDAN  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
HUYEN DAU TIENG Poc 1ap - Tw do - Hanh phiic
TINH BINH DUONG

Ban 4n s6: 120/2022/DS-ST
Ngay: 16-12-2022
V/v tranh chap hop dong dat coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN DAU TIENG, TINH BINH DUONG

- Thanh phéin Hpi dong xét xir so thdm goém co:
Tham phén - Chii toa phién toa: Ong Phan Xuan Nam.
Cdc Hoi tham nhén dén:
1. Ba Nguyén Thi Kim Phi
2. Ong Truong Hiru Binh.
= Thu ky phién toa: Ba Pinh Thi Khuyén - Thu ky Toa an nhan dan huyén
Dau Tiéng, tinh Binh Duong.

- Pai di¢n Vién kiém sdat nhan dan huyén Ddu Tiéng, tinh Binh Dwong
tham gia phién toa: Ba Binh Thi Yén - Kiém sat vién.

Ngay 16 thang 12 ndm 2022, tai try sé Toa 4n nhan dan huyén Dau Tiéng,
tinh Binh Duong xét xu so tham cong khai vu an dan sy thu ly $6:
44/2022/TLST-DS ngay 20 thang 01 ndm 2022 vé viéc “Tranh chap hop dong
dit coc” theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xtr s6: 132/2022/QDXXST-DS ngay
29 thang 11 ndm 2022, giira cidc duong su:

- Nguyén don: Ong Tran Qudc H, sinh nam 1986; ho khau thuong tra: S6
18/2, khu pho 2, phuong T, quan 12, thanh pho H.

- Nguoi dai dién hop phap cho ong Tran Quég H: Ong Db Thanh T, sinh
nadm 1977; ho khau thuong tra: Khu pho 4B, thi tran D, huyén D, tinh T (theo
Hop dong uy quyén ngay 23/12/2021).

- Bi don: Ong Nguyén Ping S, sinh nam 1991; ho khau thuong tri: Ap B,
xa b, huyén D, tinh B.

- Ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan: Ong Tran Van T, sinh nim 1980
va ba Nguyén Thay T, sinh ndm 1979; ciing ho khau thudng tra: S6 34/11, khu
phé 5, thi tran D, huyén D, tinh B.



- Nguoi lam chimng: Ong Truong Hai L, sinh naim 1997; ho khau thuong
tra: Ap D, xa D, huyén D, tinh B.

- Pai dién theo Gy quyén ctia nguyén don 6ng DS Thanh T ¢6 mit.
- Bi don 6ng Nguyén Ping S c6 mit.

- Nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan 6ng Tran Van T va ba Nguyén
Thay T c6 don yéu cau giai quyét vang mat.

- Nguoi lam chimg 6ng Truong Hai L c6 don yéu cau giai quyét vang
mat.

NOI DUNG VU AN:

- Theo don khéi kién ngay 23/12/2021, qud trinh tham gia té tung, dgi
dién theo uy quyén cua nguyén don (6ng Do Thanh T) trinh bay tranh tung
tai phién toa:

Giira 6ng Nguyén Ding S va 6ng Tran Qudc H hoan toan khong co mdi
quan h¢ gi chi thong qua nguoi gioi thieu mua ban dat nén 6ng H maoi1 biét ong
S.

Ngay 30/11/2021, 6ng S va 6ng H c6 thoa thudn ky hop dong dit coc tién
chuyen nhu:ong quyen st dung dat va tai san gin hen v6i dat d6i véi dién tich
dat 205,1m?, thira s6 423, t ban d6 s 15 toa lac tai 4p A, xa D, huyén D, tinh B
voi gia tri chuyen nhuong 1a 700.000.000 dong (bay tram triéu dong) Noi dung
thé hién dén ngay 20/12/2021, 6ng H tiép tuc dat coc lan 2 so tién la
100.000.000 dong (mdt trim triéu dong) va phia 6ng S hoan tat tha tuc mua ban
trong thoi han 40 ngay ké tir ngay 30/11/2021 dén ngay 10/01/2022 thi hai bén
s€ ra phong cong ching ky hop dong chuyén nhuong quyen str dung dat, dong
thoi 6ng H phai thanh toan sé tién con lai 500.000.000 dong (ndm tram triéu
ddng). Van ban cia hop dong dit coc ngay 30/11/2021 1a chir viét cua ong
Truong Hai L, dia chi tai 4p D, xa D, huyén D, tinh B lap trén co so mAu in san
chi dién ndi dung thong tin chuyén nhuong gitra cac bén thoa thuan. Ching ctr
nay duogc 1ap tai nha ong S toa lac tai ap b, xa b, huyén D, tinh B. Dong thot
cung ngay 30/11/2021 6ng H di dit coc cho 6ng S sd tién 100.000.000 dong
(mot tram triéu dong).

Ngay 20/12/2021, 6ng H dién thoai va giao hen 6ng S dén Vian phong cong
chting Nguyén Thi Thanh Van tai ap D, xd D, huyén D, tinh B dé 1am thu tuc
giao nhan tién coc lan 2 va lap hop dong dat coc cong chirng nhung 6ng S khong
dén (6ng H di cho 6 ong S tu sang dén hon 17 gid cung ngay; trong thoi gian chd
ong S, 6ng H di nhiéu lan goi dién, nhan tin nhung 6 ong S khong den) tur ngay
21/12/2021 cho dén ngay 23/12/2021, ong H tiép tuc goi dién va nhan tin nhiéu
lan cho ong S dé ban bién phap giai quyét hop dong dit coc nhung ong S da
chin s6 cua ong H.



Pén ngay 10/01/2022, 6ng H da nhleu lan dién thoai yéu cau ong S hen ra
Van phong cong chung de hai bén hoan tat thu tuc cong chimg quyén sir dung
dat nhung phia 6ng S cd tinh 1an tranh, gay kho khan khong thyuc hién dung
nghia vu cam két trong hop dong dat coc. Xét day 1a 18i cua 6ng S khong c6
thién chi mua ban nén dan dén hau qua hop dong chuyén nhuong quyén st dung
dat giita 6ng S va L 6ng H khong duge ky két. Tai phién toa, dai dién uy quyén
cua nguyén don van giit nguyén yéu cau khai kién budc ong Nguyen Dang S tra
lai tién nhan coc 100.000.000 dong va tuyén bd hop ddng dit coc ngay
30/11/2021 1a v6 hiéu, can ctr phap 1y Ia:

1. Ong Nguyén Pang S khong phai 1a chu so hitu dat nén khong co6 quyén
dinh doat tai san nay. Tai thoi diém ky hop dong dit coc ngay 30/11/2021 thi ba
Nguyén Thay T, sinh nam 1979; ho khau thudng tra: khu phd 5, thi trn D,
huyén D, tinh B dtng tén gidy ching nhan quyén sir dung dat do S Tai nguyén
va méi truong tinh Binh Duong cap sé CS03395 ngay 08/7/2020.

2. Khi giao két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat thi 6ng H do
tin twong 6ng S 1a ngudi quen biét, cling khong tim hiéu rd quy dinh phéap luat
nén di ky két hop dong dit coc va ong S di khong co thién chi dé ban bac, giai
quyét van dé dat coc 1a xam pham dén quyén va loi ich hop phép cua nguyén
don.

3. Hai bén giao két hop dong dan su thi hinh thtrc va ndi dung da vi pham
diéu cAm cia phap luat quy dinh tai diém c khoan 1 Diéu 117 B6 luét dan su. Do
do6, can ci vao Piéu 123; Dleu 131 B0 luét dan sy thi giao dan sy nay v6 hiéu va
ong S phai hoan tra lai s6 tién dit coc 100.000.000 dong da nhan cua ong H.

Ngoai ra, dai dién theo Uy quyén cta nguyén don khong tranh chap gi
khac.

- Tai bién ban ldy 16i khai ngay 19/5/2022, qud trinh tham gia t6 tung bi
don (ong Nguyén Dang S) trinh bay tranh tung tai phién toa:

Gitra 6ng S va ong Tran Quoc H hoan toan khong c6 moi quan hé gi chi
thong qua nguo1 gi61 thi¢u mua ban dat nén 6ng S mai biét 6ng Tran Quoc H.

Ngay 30/11/2021, 6ng S va 6ng H c6 thoa thuan ky hop déng dit coc tién
chuyen nhu’ong quyen st dung dat va tai san gin hen v6i dat dbi voi dién tich
dat 205,1m?, thira s6 423, t ban d6 s 15 toa lac tai 4p A, xa D, huyén D, tinh B
véi gia tri chuyen nhuong la 700.000.000 dong (bay tram triéu dong). Dong thoi
ong S da nhén coc cua 6ng H s6 tién 100. 000.000 dong (mot tram triéu dong).
Ong S thong nhat § ¥ kién véi dai dién Gy quyén cua nguyén don vé viéc phuong
thirc thanh toan t1en coc 1an 2 1a 100.000.000 dong vao ngay 20/12/2021 va 6ng
S 1a ngudi hoan tat thil tuc dé ky chuyén nhuong quyén sir dung dat tai Van
phong cong chung vao ngay 10/01/2022. Van ban trén do 6ng Truong Hai L,
sinh nam 1997; dia chi tai ép b, xa b, huyén D, tinh B 1a ngudi lam ching, déng
thot cac bén c6 ky tén, 1an tay xac nhan tai nha cua ong S.

Trudc d6 ngay 08/11/2021, vo chong ba Nguyen Thuy T, sinh nam 1979 va
ong Tran Van T, sinh nim 1980 dong v ky “Hop dong chuyén nhugng quyén sir



dung dat” ddi véi phan dat trén va dugc Van phong cong chimg Nguyén Thi
Thanh Van, tinh Binh Duong chimg nhin s6 cong chimg 5828, quyén sb
01/2021 TP/CC-SCC/HPGD nén cé du cin ¢t phéap luat dé ong S c6 quyén dinh
doat tai san bang hinh thirc chuyén nhuong lai cho dng H vao ngay 30/11/2021
1a phu hop phap luat. Dy 1a thuc té dién ra thuong ngay trén thi truong bat dong
san, khong riéng gi tai huyén D.

Ciing trong ngdy 08/11/2021, 6ng S di lam tha tuc uy quyén cho 6ng
Luong Minh T, sinh ndam 1988; ho khau thuong tra: xa A, thi xa B, tinh B dé
lién hé co quan Nha nudce lam thu tuc gidy to voi muc dich tach quyén sir dung
dat cho 6ng S. Trén co s d6, dén ngay 29/12/2021, éng S duoc So Tai nguyén
va moi truong tinh Binh Duong cép quyén st dung dat s6 CS05421 va tiép tuc
lam tha tuc sang tén cho 6ng H nhu da cam két vao ngay 10/01/2022.

Theo thoa thuan trong “Hop dong dat coc ngay 30/11/20217 thi dén ngay
20/12/2021 6ng H tiép tuc thanh toan cho ong S sO tién 100.000.000 dong (mot
tram triéu dong). Hai bén ong S va éng H dong y den Vian phong cong chung
Nguyén Thi Thanh Van, tinh Binh Duong dé yéu cau ky ching nhan hop dong
dit coc, sau khi cong ching vién kiém tra ho so va tra 10i rang hién nay thira dat
nay phia 6ng S da 1am thu tuc uy quyén cho 6ng Luong Minh T, sinh nim 1988;
hé khau thuong tra: xa A, thi xi B, tinh B dé 1am thu tuc sang nhuong quyén su
dung dat cho ong S nén khong cé gidy chimg nhan quyén sir dung dat (ban gbc)
dé ky hop dong cong ching coc dugc. Vi vay, cong chimg vién yeu cau cac bén
phai bo sung day du gidy to hop phap dé hoan tat thu tuc cong ching coc cho
nhau. Thoi gian lam viéc tai Van phong Nguyen Thi Thanh Van, tinh Binh
Duong dén khoang 17 g0 cung ngay va hai bén dong ¥ thong nhat ¥ kién nay
nhung 6ng H khong d6ng ¥ thanh toan so tién 100.000.000 dong theo coc quy
dinh 12 16i ctia 6ng H.

Pén ngay 10/01/2022, éng S da thuc hién day du nghia vu cta bén chuyén
nhuong nén 6ng S ¢6 dién thoai yéu céu 6ng H hen ra phong cong chimg dé hai
bén hoan tat thu tuc cong ching quyén st dung dat nhung phia 6ng H khong
dong ¥ ky tén va tir bd quyén va nghia vu cia minh nén phai mat coc theo quy
dinh cua phap luat véi 1y do trong thoi gian ké tir khi ky dit coc ngay
30/11/2021 dén ngay hoan tat tha tuc chuyén nhuong ngay 10/01/2022 thi phia
bi don 6ng S chua vi pham nghia vy cam két ctia minh, khong gdy anh huong
thiét hai gi dén quyen loi cho nguyén don 6ng H. Do do, 6ng H 1a nguoi c6 161,
vi pham trong hop dong dit coc dan dén hau qua cac bén khong thé ky két, hoan
tat thu tuc chuyén nhuong quyén str dung dat thi nguyén don phai mat tién dat
coc 100.000.000 dong dugc quy dinh tai Piéu 328, 418 B luat dan sy nam
2015.

Ngoai ra, bi don khéng c6 tranh chip gi khac.

- Tai bién bin lay 10i khai ngay 24/11/12022, nguoi cé quyén lgi, nghia
vu lién quan (ong Trdan Vin T va ba Nguyén Thuy T) trinh bay:



Ong Tran Van T va ba Nguyén Thay T ¢6 mdi quan hé 1 vo chong. Gitra
ong T, ba T va ong Nguyén Piang S hoan toan khong c6 mdi quan hé gi chi
thong qua ngudi gidi thiéu mua ban bat dong san (ngudi thtr hai) nén biét ong
Nguyén Ding S (6ng S 1a nguoi thir ba).

Dién tich dat 205,1m2 thudc thira s6 423, t& ban d6 sd 15 toa lac tai ép A,
xa b, huyén D, tinh B ¢6 ngudn géc nam 2020, ba T nhin chuyén nhuong cua
ong Nguyén Phuéc S va ong Nguyén Van S va dén ngay 08/7/2020 duoc S Tai
nguyén va moi truong tinh Binh Duong cap gidy chting nhan quyén sir dung dat
s0 CS03395.

Ngay 08/11/2021, 6ng Tran Vin T (6ng T ciling la nguoi dai dién cua ba
Nguyén Thuy T theo Hop ddng uy quyén sb cong chimg: 05088, quyén s 02
TP/CC-SCC/HDGD cua Van phong cong chimg Vuong Huynh Nguyén) va ong
S thoa thuan ky hop dong chuyen nhuong quyén sir dung dat d6i véi dién tich
dat 205, 1m? , thira s 423, to ban dd sb 15 toa lac tai ap A, xa b, huyén D, tinh B
VOl gia tri chuyén nhuong 13 400.000.000 déng (bdn tram triéu déng). Hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat duoc Van phong cong ching Nguyén Thi
Thanh Van, tinh Binh Duong chimg nhén sé cong chimg: 5828, quyén so 01
TP/CC-SCC/HDGD. Sau khi hai bén ky hop déng chuyén nhuong quyén su
dung dét thi hai bén d3 thanh toan ddy du tién va ban giao toan bd hd so quyén
str dung dat cho 6ng Nguyén Pang S dé 1am thu tuc sang tén theo quy dinh cta
phap luat.

Ngay 30/11/2021, 6ng S va ong Tran Quédc H thoa thuan ky hop dong dat
coc tién chuyén nhuong phan dét trén véi gia tri chuyén nhuong 700.000.000
dong (bay tram tri¢u dong) thi 6ng T, ba T khong biét va khong con lién quan gi
dén phan dat nay nira. Su viéc ong S mudn dinh doat phan dit nay nhu thé nao
va chuyén nhuong cho ai d6 1a quyén cua ong S. Tai thoi diém ky hop dong dit
coc ngay 30/11/2021 thi phén dat trén van dung tén ba Nguyén Thay T nhung
ba Nguyen Thay T da chuyen nhuong cho ong S vao ngay 08/11/2021 nén 6ng
S ¢6 quyén dinh doat tai san bang hinh thtrc chuyén nhuong lai cho 6 ong H la phu
hop phap luat. Pay 1a thyuc té dién ra thuong ngay trén thi truong bat dong san,
khong riéng gi tai huyén D. Vi vay, trude yéu cau khoi kién cua nguyén don vé
viéc tuyén bd hop dong dat coc dat ngay 30/11/2021 1a vo hiéu va budc 6ng S
tra lai tién dit coc 100.000.000 dong thi 6ng T, ba T yéu cau Toa an cin cit theo
quy dinh cua phap luat giai quyét dé dam bao quyén va loi ich hop phap cia
duong su.

- Tai bién bdn ldy loi khai ngay 07/6/2022, ngwoi lam chitng (6ng
Trwong Hdi L) trinh bay:

Ong L va ong Tran Qubc H hoan toan khong c6 mdi quan hé gi. Giita 6ng
S va 6ng L 13 nguoi kinh doanh bat dong san nén quan biét nhau. Con 6ng H
thong qua 02 ngudi lam in bat dong san & M, thi xa B, tinh B méi biét ong L
nén ong L gidi thiéu cho 6ng S dé chuyén nhuong phan dit ma hién nay cac bén
dang tranh chap v&i nhau.



Ngay 30/11/2021, ong S va 6ng H thoa thuén ky hop dong dit coc tién
chuyen nhu:ong quyen su dung dat va tai san gan lién Vo1 dat d6i véi dién tich
dat 205,1m?, thira dat s6 423, to ban do sd 15 toa lac tai 4p A, xa D, huyén D,
tinh B véi gla trj chuyén nhuong 1a 700. 000.000 ddng (bay tram triéu dong)
Hop ddng dit coc nay 1a do ong L tryc tiép 14p trén co sé mau in sin chi dién
ndi dung thong tin mua ban gitra cadc bén thda thudn 6ng S va dng H. Van ban
nay duogc 1ap tai nha 6ng S vao luc khoang 15 gio ngay 30/11/2021 toa lac tai 4p
b, xa b, huyén D, tinh B. S6 tién thuc té 6ng S da nhan coc cua 6ng H la
100.000.000 dong (mot tram triéu ddng) cu thé vao ngay 30/11/2021 bang hinh
thirc chuyén tién vao sb tai khoan ciia vo 6ng S.

Trude khi hai bén thong nhét ky “Hop dong dat coc” ngay 30/11/2021 thi
ong S co dua cho 6ng H xem ban chinh gidy ching nhén quyén sur dung dat
duoc cap sd6 CS03395 ngay 08/7/2020 do So Tai nguyén va moi truong tinh
Binh Duong cép cho ba Nguyén Thuay T, sinh nim 1979; ho khau thudng tru:
khu phd 5, thi tran D, huyén D, tinh B dung tén, dong tho1 ong S con cho ong H
xem ban chinh cua “Hop dong chuyén nhuong quyen stt dung dat” ky ngay
08/11/2021 gitra bén chuyén nhuong 1a ba Nguyen Thi T, ong Tran Van T va
bén nhan chuyén nhuong 1a 6 ong Nguyén Ping S d6i véi phan dat trén va dugc
Van phong cong ching Nguyen Thi Thanh Van, tinh Binh Duong ching nhan
s6 cong ching 5828, quyén s6 01/2021 TP/CC-SCC/HDGD nhung phia 6ng H
khong c6 y kién gi va dong y mua phan dat nay ciia ong S. Dong thoi ong L va
ong S dan 6ng H dén khu dat dé kiém tra, xem xét hién trang dét roi rncn tién
hanh dat coc ngay 30/11/2021. Qua trinh xem dat thi ong H c6 hoi rd vé tir can
thi 6ng S da xac dinh rd vi tri khu dat vi xung quanh dat dugc bao boc hang rao
lu6i B40 16 rang, cu thé.

Trudc yéu cau khoi kién ciia nguyén don vé viée tuyén bd hop dong dit
coc dit ngay 30/11/2021 1a v6 hiéu va budc ong S tra lai tién dit coc
100.000.000 dong, ong L co ¥ kién: Viéc hai bén khong hoan tat thu tuc chuyén
nhuong quyen sir dung dat ky tén tai Van phong cong ching co thé 1a do bén
nhan chuyen nhugng 6ng Tran Qubc H khong tiép tuc thién chi mua ban véi ong
S. Y kién trinh bay tai don khoi kién ngay 23/12/2021 cua éng H néu ly do 1a
ong S khéng dung tén quyén sir dung dét; dién tich dit 50m” dit & noéng thon
(ONT) khong phai dat & do thi (ODT) 1a khong dung vi:

~ 1.Do mau ciia hop dong dat coc in san chi c6 noi dung la ODT khong c6
thé hién 1a ONT nhung trong gidy chung nhan quyén sir dung dat c6 50m” dat &
ndng thon 1a phi hop ghi tai “Hop dong dat coc” 1a “... Thé cu 50m>”.

2. Trudce khi ky hop dong dat coc thi ong S dé cung cap cho ong H toan
b gidy td lién quan dén phan dat nhu: Hop dong chuyen nhuong quyén su dung
dat ky ngay 08/11/2021; Gidy chimg nhan quyén su dung dat cap cho ba
Nguyen Thuy T nhung 6ng H khong co y kién gi va ty nguyén dong y nhan
chuyén nhuong phan dat nay.

- Pai dién Vign kiém sdt phdt biéu tai phién toa: Quan hé phap luat ca
vu kién 1a “Tranh chap hgp dong dat coc”. Toa an da tién hanh thu thap chung



ctr, tbng dat cac van ban t6 tung dang day du, dang trinh tu tha tuc. Vé nodi dung
vu an:

Ngay 08/11/2021, tai Vin phong cong chimg Nguyén Thi Thanh Van,
ngudi cd quyén loi, nghia vu lién quan ba T, 6ng T va bj don 6ng S ¢6 1ap hop
dong chuyén nhuong QSDD d6i vai thira dat sb 423, to ban dd sd 15, dién tich
205,1m?, dit toa lac tai ap A, xd b, huyén D, tinh B (hop ddng chuyén nhuong
QSDD sb cong chimg 5828, quyén s6 01/2021 TP/CC-SCC/HPGD).

Ngay 30/11/2021, nguyén don 6ng H va bi don ong S 1ap hop dong dat coc
d6i v6i thira dat trén, theo hop dong dat coc thi bi don & 6ng S nhén coc s tién
100.000.000 dong tir nguyén don ong H dé dam bao chuyén nhuong cho bén
nguyén don thira dat trén, gia chuyen nhuong 700.000.000 dong, lan 1 ngay
30/11/2021 thanh toan 100.000.000 dong, 1an 2 ngay 20/12/2021 thanh toan
100.000.000 dong, lan 3 khi ra phong cong ching ky hop dong chuyén nhugng
QSDBD thanh toan 500.000.000 dong, thdi gian hoan thanh céc thi tuc phéap 1y dé
chuyén nhuong thtra dat trén tir ngay 30/11/2021 dén ngay 10/01/2022, bji don
c6 trach nhiém hoan tat cac thu tuc phap 1y dé chuyén nhuong thira dat trén.
Ngay 29/12/2021, bi don 6ng S dugc S& tai nguyén va moi truong tinh Binh
Duong cip gidy chimg nhan QSDD d6i véi thira dat trén. Bi don thira nhan co
nhan coc cia nguyén don va ngay 10/01/2022, bi don 6ng S da lién hé véi
nguyén don 6ng H dé hoan tit cac thu tuc chuyén nhuong tai van phong cong
chimg nhung nguyén don khong dong y.

Nhu vay, tai thoi diém nguyén don 6ng H, bi don 6ng S ky két dat coc dé
chuyén nhuong QSDD trén thi thira dat s6 423, to ban do sé 15, dién tich
205,1m?, dat toa lac tai ép A, xa D, huyén D, tinh B van dang do ngudi co quyén
lo1, nghia vu lién quan ba T ding tén nguoi su dung dat nén viéc bi don 6ng S
nhén coc dé chuyén nhuong cho nguyén don 6ng H la khong dung quy dinh vé
quyén ctia nguoi str dung dat duoc quy dinh tai Diéu 167 Luat dat dai 2013 nén
giao két dat coc ngay 30/11/2021 giita nguyén don 6ng S, bi don ong H bi vo
hi¢u. Theo quy dinh tai Diéu 131 B6 luat dan sy nam 2015, khi giao dich dan su
v6 hiéu khong lam phat sinh quyén, nghia vu ciia cac bén ké tir thoi diém giao
dich duoc xac 1ap, cac bén khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau
nhiing gi da nhan.

Do d6, yéu cau Toa an tuyén hop dong dit coc gitta nguyén don 6ng H, bi
don ong S vo hiéu, yéu cau thanh toan tra lai sb tién coc dd nhan 100.000.000
dong 1a ¢ co sd chap nhan toan bo yéu cau khoi kién ciia nguyén don ong H
theo quy dinh dinh ciia phép luat tai Pidu 328 Bo luat dan sy 2015; Piéu 167
Luat dat dai 2013,

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai liéu c6 trong hd so vu an dugc tham tra tai
phién tda va can ctr vao két qua tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xur nhan
dinh:



[1] V& td tung:

[1.1] Theo don khei kién ngay 23/12/2021, nguyén don 6ng Tran Quoc H
khoi kién bi don ong Nguyen Ping S vé viée yéu cau tuyén bd “Hop dong dat
coc tién chuyen nhuong quyén su dung dat va tai san gan lién véi dat ngay
30/11/2021 d6i voi dién tich dat 205,1m?, thira dit so 423, t& ban d6 sd 15 toa
lac tai 4p A, xa D, huyén D, tinh B 1a vo h1eu va yéu cau ong Nguyén Ping S tra
lai cho ong Tran Quoc H s6 tién coc dd nhan 100.000.000 dong. Do d6, x4c dinh
tu cach tham gia to tung 1a phu hop véi quy dinh tai khoan 2, khoan 3, khoan 4
Piéu 68 Bo luat T6 tung dan su ndm 2015.

[1.2] Qua trinh giai quyét vu an xac dinh hién nay 6ng Nguyén Ping S ¢6
dang ky ho khau thuong tra tai ap D, xa D, huyén D, tinh B nén vu an thudc
thAm quyen giai quyet cua Toa an nhan dan huyén Dau Tiéng theo quy dinh tai
khoan 3 Piéu 26; diém a khoan 1 Diéu 35 va diém a khoan 1 Diéu 39 cua Bo
luat T6 tung dan sy nam 2015. Xac dinh quan hé tranh chap 1a “Tranh chap hop
déng dat coc”.

[2] Vé ndi dung vu 4n:

Ngay 30/11/2021, 6ng S va 6ng H c6 thoa thuan ky hop dong dit coc tién
chuyén nhu:ong quyen st dung dat va tai san gin hen v6i dat ddi véi dién tich
205,1m?, thira dat sb 423, to ban d6 sb 15 toa lac tai ap A, xa b, huyén D, tinh B
Vol gia tri chuyén nhuong 13 700.000.000 dong (bay tram triéu déng). Cung
ngay 30/11/2021, 6ng S da nhan coc ciia 6ng H sb tién 100.000.000 dong va hai
bén thoa thuan thoi gian 6ng H dit coc 1an 02 cho 6ng S sb tién 100.000.000
dong vao ngay 20/12/2021. Ong S hoan tat tht tuc chuyén nhuong trong thoi
han 40 ngay ké tur ngay 30/11/2021 dén ngay 10/01/2022 thi hai bén s€ ra phong
cong chung ky hop déng chuyén nhuong quyen str dung dét, ddng thoi bén nhan
chuyén nhuong la 6ng H phai thanh toan s6 tién con lai 500.000.000 dong (nam
tram triéu dong). Tuy nhién hai bén khong thé tiép tuc thuc hién hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat theo thoa thuin va nguyén don 1lam don kién
bi don tai Toa 4n nhan dan huyén D, nguoc lai y kién cta ong S khong dong ¥
v6i yéu cau khoi kién cua ong H.

[3] Xét yéu cau khai kién cua nguyén don, Hoi dong xét xtr thay rang:

Tai chung ct the hién “Hop ddng dat coc tién chuyén nhuong quyén st
dung dat va tai san gan lién voi dat” ngay 30/11/2021 ma cac dwong su cung cap
cho Toa an giai quyét vu an 1a do ong Truong Hai L, sinh nam 1997; ho khau
thuong tra: Ap D, xd b, huyén D, tinh B la nguoi tryc tiép 1ap trén co sé c6 miu
chit ddanh may in sin va ong L chi ghi thém noi dung thong tin viéc ehuyen
nhuong gilta cac bén va van ban nay dugc lap tai nha cua bi don 6ng Nguyen
bang S. Noi dung cua hop dong thé hién 6ng Nguyén Dang S dong y chuyén
nhuong cho 6ng Tran Quodc H phan dat dién tich 205,1m?, thira s6 423, to ban
d6 s6 15 toa lac tai ap A, xd D, huyén D, tinh B voi gia tr1 chuyén nhugng la
700.000.000 dong va cung ngay 30/11/2021 ong H dong ¥ dit coc cho 6ng S s6
tién 100.000.000 dong; phuong thic thanh toan tién coc lan 2 1a 100.000.000



dong vao ngay 20/12/2021 va ong S 1a nguoi hoan tat thu tuc dé ky chuyén
nhuong quyén sir dung dat tai Van phong cong ching vao ngay 10/01/2022. Sau
d6, cac bén 6ng S, dng H di doc lai toan bo ndi dung ciia hop dong va tu nguyén
ky tén, lan tay xac nhan trudc su ching kién cta ong L.

Vi¢c 6ng S xac dinh ndi dung trong hop dong dit coc ngay 30/11/2021
thé hién “...Gidy CNQSDP s6 CS03395 do UBND huyén Dau Tié iéng cdp ngdy
8/7/2020. Nguwoi ditng tén NGUYEN PANG S. S6 CMND (hé chiéu) 280978838.
To ban do 15. Thira 423. Logi dat OPT (ldu dai) 50m?, CLN 155,1m% Dia chi
TP dp A xda D, Dau Tiéng, tinh B” 1a hoan toan khong dang phap luit, bai 18
mic du trude d6 ngay 08/11/2021, 6ng Tran Van T (6ng T ‘quan h¢ la chong cua
ba Nguyén Thay T 1a nguoi dai dién cua ba T theo Hop dong uy quyén sd cong
chung: 05088, quyén sd 02 TP/CC-SCC/HPGD ciia Van phong cong chung
Vuong Huynh Nguyén ky ngay 24/6/2021) dong y ky “Hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat” ddi v6i phan dat trén cho ong Nguyén Ping S va
duoc Vin phong cong chimg Nguyén Thi Thanh Van, tinh Binh Duong ching
nhan sd cong chung 5828, quyén sé 01/2021 TP/CC-SCC/HPGD nhung dén
thoi diém ngay 30/11/2021 giita 6ng H va ong S ky hop dong dit coc tién
chuyén nhuong quyén sir dung dét thi phan dat nay dang con dting tén quyén sir
dung dat cua ba Nguyén Thuy T, khong phai la ong Nguyen Dang S nén 6ng S
khong c6 quyén cua ngudi sir dung dat quy dinh tai Dleu 168 Luat dat dai nim
2013 “I. Nguwoi sit dung dat duwoc thuc hién cac quyen chuyen nhwong, cho
thué, cho thué laz tang cho, thé chdp, gop von quyén sir dung dat khi c6 Gidy
chitng nhdn...”. Bén canh d6 ong S cung cap va ghi nhiing thong tin khong
ding su that nhu’ “Gzay chung nhdan QSDB .do UBND huyén Dau Tié leng cap
ngay 8/7/2020; logi dat OPT (ldu dai) 5 Om® nhung d6i chiéu véi ho so cép gidy
chtng nhan quyén st dung dat sé CS03395 1a do So Tai nguyén va mdi truong
tinh Binh Duong cip ngay 08/7/2020 cho ba Nguyén Thay T va muc dich sir
dung dét 1a dit & tai nong thén 50m®. Nhu vay, giao dich dan su gitta ong S, ong
H ky ngay 30/11/2021 13 vi pham diéu cdm ciia phap luat (12 nhitng quy dinh
cta luat khong cho phép chil thé thuc hién nhiing hanh vi nhét dinh quy dinh)
dan dén giao dich dan sy vo hiéu va khong lam phat sinh, thay doi, cham duat
quyén, nghia vu dan su cua cac bén ké tir thoi diém giao dich dugc xéac lap quy
dinh tai cac Diéu 117, 122, 123 B6 luat dan sy nim 2015.

[4] Xét ¥ kién cua bi don 6ng Nguyén Pang S tai bién ban lay 10i khai
ngady 19/5/2022, bién ban d6i chat ngay 23/8/2022 va tai phién toa cho réng
Phan dat nay di duoc ba Nguyén Thay T ky hop dong chuyen nhuong quyén st
dung dét vao ngay 08/11/2021 nén ong S co6 toan quyén dinh doat tai san bang
hinh thirc chuyén nhuong lai cho 6ng H 1a khong sai phap luat va day 1a thuc té
dién ra thuong ngdy trén thi trudong bat dong san, khong riéng gi tai huyén Dau
Tiéng. Mic khéc theo thoa thuan trong Hop dong dat coc ky ngay 30/11/2021
thi thoi gian 6ng H tiép tuc dit coc 1an 02 sd tién 100.000.000 dong vao ngay
20/12/2021 va gitra 6ng S va 6ng H cung thong nhat dén Vin phong cong chung
Nguyén Thi Thanh Van, tinh Binh Duong dé yéu cau ky chung nhén hop dong
dat coc, sau khi cong chung vién kiém tra hd so thi ong S tra 10i rang hién nay
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ong S di lam thi tyc ty quyén cho 6ng Lwong Minh T, sinh nam 1988; ho khau
thuong tra: xa A, thi xa B, tinh B dé lam thu tuc sang nhuong quyén sur dung dat
cho 6ng S nén khoéng co gidy chting nhan quyén st dung dat (ban goc) dé ky
hop ddng cong ching coc duoc va phia ong H khong dong y dat coc lan 02 so
tién 100.000.000 13 vi pham thoa thuén dat coc. Hoi ddng xét xir thay rang viéc
cong chimg vién tir chdi ching nhan hop dong dit coc tai thoi diém ngay
20/12/2021 gitra 6ng S va ong H lién quan dén phan dat trén 1 hoan toan ¢ cin
ctr vi theo tai liéu, chimg ct ¢ trong hd so do Toa an thu thap thé hién ngay
06/12/2021 (but lyc 116) thi Chi nhanh Van phong dang ky dat dai huyén Dau
Tleng moi tiép nhan ho so dang ky bién dong quyén sir dung dit cua oOng
Nguyén bang S 601 v6i phan dat trén; do d6 ong Nguyen bang S chua dugce
Nha nudc cap quyén st “dung dat ddi véi dién tich 205,1m? thira dt sb 423, to
ban do s6 15 toa lac tai ap A, xa b, huyén D, tinh B nén ong H khong dong y dat
coc 1an 02 s6 tién 100.000.000 ddng 1a hoan toan dung va khéng phai 16i cua
ong H.

Dén ngay 29/12/2021, 6ng S dugc SO Tai nguyén va moi truong tinh Binh
Duong cip quyén sir dung dat s6 CS05421 dbi véi phan dat nay va tai phién toa
phia 6ng S ¢6 cung cap cho Hoi dong xét xir 01 trich luc ban do dia chinh do
Chi nhanh Vin phong ding ky dat dai huyén Dau Tiéng ky ngay 07/01/2022; 01
Pon xin x4c nhan tinh trang dat de chuyen nhuong QSDD do UBND xé@ b xac
nhén ngay 31/12/2021; 01 So d6 tong thé khu dat dé ong S chimg minh va tiép
tuc cho rang dén ngay 10/01/2022 phia 6ng S ¢6 lién h¢ yéu cau 6ng H ra Vin
phong cong ching dé ky hop dong chuyen nhuong quyén sir dung dat theo ding
cam két nhung ong H khong thuc hién vé quyén va nghia vu ctia minh nén phai
mat tién coc 100.000.000 déng. Tuy nhién tai thoi diém ky hop dong dic coc
ngay 30/11/2021 va phuong thic thanh toan tién coc 1an 02 ngay 20/12/2021 1a
do 15i ctia 6ng S dan dén hai bén khong thé tiép tuc thuc hién hop dong chuyén
nhuong nén ngay 10/01/2022 6ng H co quyén khong dong ¥ viéc ky hoan tat tha
tuc chuyén nhuong quyén st dung dat 1a c6 co s& phap 1y. Tl nhitng phan tich
néu trén, xét ¥ kién trinh bay ctia 6ng S khong c6 can ctr, do d6 theo quy dinh tai
Diéu 131 Bo luat dan sy ndm 2015 thi phai khoi phuc lai tinh trang ban dﬁu, hai
bén c6 nghia vu hoan tra cho nhau nhiing gi da nhan. Bi don da nhan cua
nguyén don s6 tién 100.000.000 dong thi phai c6 nghia vu tra lai cho nguyén
don sb tién coc 100.000.000 df)ng dd nhan. Vi vay, yéu cau khoi kién cua
nguyén don 6ng Tran Qudc H vé viéc tuyén bd hop dong dat coc ngay
30/11/2021 1a v6 hiéu va budc 6ng Nguyén Pang S tra lai tién nhan coc
100.000.000 dong 1a c6 can ctr chap nhén.

- [BIXety 1,(1611 ctia dai dién Vién kiém sat tai phién toa 1a pht hop nén Hoi
dong xét xtr chap nhan.
[6] Vé an phi: Bi don phai chiu an phi dan su so tham do yéu cau khoi
kién cia nguyén don dugc Toa an chap nhan. Hoan tra cho nguyén don so tién
tam ung an phi 300.000 dong.

Vi cac lé trén,
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QUYET PINH:

- Can clr vao cac Diéu 5, 26, 35, 39, 68, 92, 147, 235, 264, 266, 271, 273
Bo luat TH tung dan sy nam 2015,

- Cin ctr vao cac Piéu 117, 117, 122, 123, 131, 328 Bo luat dan sy nim
2015;

- Cian ct vao cac Diéu 167, 168 Luat dat dai nam 2013;

- Cin ctr vao khoan 2 Diéu 26 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cta Uy ban Thuong vu Qudc hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam,
thu, np, quan ly va st dung &n phi va 1¢ phi Toa an.

1. Chip nhan yéu cau khot kién cua nguyén don 6ng Tran Qudc H ddi véi
b1 don 6ng Nguyén Pang S ve vi¢c “Tranh chap hgp dong dat coc”.

Tuyén b “Hop d6ng dat coc tién chuyén nhuong quyen str dung dat va tai
san gan lién voi dat” ky ngay 30/11/2021 glua ong Tran Quéc H va ong Nguyen
Ping S d6i voi phan dat co dién tich 205,1m?, thira sé 423, to ban dd s6 15 toa
lac tai ép A, xa D, huyén D, tinh B 1a v6 hi¢u.

~ Budc ong Nguyén Ping S ¢ nghia vu thanh toan lai cho ong Tran Qudc
H s6 tién nhéan coc 100.000.000 dong (mot tram tri¢u dong).

Ké tir ngay ong Tran Quoc H c6 don yéu cau thi hanh 4n cho dén khi thi
hanh an xong, néu 6ng Nguyén Ping S chim tra tién thi con phai tra thém tién
1ai d6i véi sb tién cham tra theo mirc 14i suat quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 cia
B luat Dan su 2015 twong tmg véi s tién va thoi gian cham thi hanh an.

2. An phi dan sy so tham:

Ong Nguyén Ping S phai ndp sd tién 5.300.000 dong (nam triéu ba tram
ngan dong).

Hoan tra cho ong Tran Quéc H 300.000 dong (ba trim ngan dong) tién
tam tng an phi da ndp theo bién lai thu sé AA/2021/0007115 ngay 13 thang 01
nam 2022 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén D, tinh B.

Nguyén don, bi don c6 quyén khang cdo ban an trong han 15 ngay ké tur
ngay tuyén an (ngay 16/12/2022).

Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan vang mit tai phién toa c6 quyén
khéng cao ban an trong thoi han 15 ngay, ké tir ngay nhan dugc ban an hoac ban
an duoc niém yét theo quy dinh cta phap luat.

Truong hop Ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat thi hanh
an dan su thi nguoi dugc thi hanh dn dan sy, nguodi phai thi hanh 4n dan su co
quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh 4n, tu nguyén thi hanh an
hozc cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6 va Diéu 9 Luat thi hanh
an dan sy; thot hiéu thi hanh an dugc quy dinh tai Piéu 30 Luét thi hanh 4n dan
su./.
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Noi nhgn: T.M HQI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh Binh Duong; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA

- VKSND huyén Dau Tiéng;

- Chi cuc THA DS huyén Dau Tiéng;
- Cac duong sy;

- Luu: HO so vu an, VT.

Phan Xuan Nam



