TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHQ THU DAU MOT Poc 1ap - Tw do - Hanh phuc
TINH BINH DUONG

Ban 4n sb: 43/2022/DS-ST
Ngay 23-6-2022
Vv “Tranh chap hop dong dat coc”

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

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

- Thanh phéin Hpi dong xét xir so thdm gom co:

Thdm phén - Chii toa phién toa: Ba Lai Thi Ngoc Lién.

Cdc Hoi tham nhén dan:

1. Ong Pang Minh Ly;

2. Ba Nguyén Thi Hong Thanh

- Thu ky phién toa: Ba Tran Thi Hong Van, Thu ky Toa 4n nhan dan thanh
pho Thu Dau Mot, tinh Binh Duong.

- Dgi di¢n Vién Kiém sdt nhan dén thanh phé Thii Dau M{t, tinh Binh
Dwong tham gia phién toa: Ba Nguyén Thi Hai- Kiém sat vién.

Ngay 23 thang 6 ndm 2022, tai Toa 4n nhan dan thanh pho Thi Dau Mot,
tinh Binh Duong xét xu so thdm cong khai vu thy 1y s6 185/2021/TLST-DS ngay
23 thang 7 nam 2021 ve viéc “Tranh chap hop dong dat coc” theo Quyet dinh dua
vu an ra xét xur s0 41/2022/QbXXST-DS ngay 12 thang 5 nam 2022, giira cac
duong su:

1. Nguyén don: Anh Huynh Tan B, sinh ndm 1976; thuong tr: SO 146/2/7
duong so 30, phuong 6, quan G, Thanh pho M.

Ngueoi dai dién hop phap cua nguyén don: Chi Dinh Thi Thanh T, sinh nam
1979; dia chi: S6 121 Pham Ngii L, t6 34, khu 3, phuong H, thanh ph6 M, tinh B,
la nguoi dai dién theo uy quyén (theo hop dong uy quyén ngay 12/4/2021). Cé
mat.

2. Bi don:

- Ong Nguyén Thanh S, sinh ndm 1962; thuong tra: S0 100/26 duong P, t6
2, khu pho 1, phuong H, thanh phd M, tinh B.

Nguoi dai dién hop phdp cua bi don: Anh V6 Van K, sinh nam 1976; dia
chi: SO 8/68N, t0 86, khu Q, C, phu(‘)’ng T, thanh pho M, tinh B, la nguoi dai dién
theo uy quyén (theo hgp dong uy quyén ngay 21/02/2022). C6 mat.



- Ba Nguyén Ngoc H, sinh nim 1964; thuong tra: S6 100/26 duong L, t6
2, khu phé 1, phuong H, thanh phd M, tinh B. C6 don yéu ciu giai quyét ving
mat.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién dé ngay 15/6/2021, CAc [oi khai trong qud trinh 16 tung
va tai phién toa so tham, nguoi dai dién hop phap cua nguyén don chi Dinh Thi
Thanh T trinh bay:

Ong Nguyén Thanh S 1a ngudi dimg tén Gidy chimg nhan quyén sir dung dat
s6 0987/GCN-SB do Uy ban nhan déan thi xa (nay 1a thanh phd) M cap ngay
12/4/1990 véi dién tich 4.642m?. Nam 1991, 6ng S chuyén nhuong mot phan dién
tich dat cho 6ng Phung Tan D dién tich 327m?, dién tich con lai 14 4.315m?

Ngay 07/3/1998, 6ng S dugc Uy ban nhan dan thi xa (nay la thanh phd) M
cap lai GCNQSDD s6 1495340, s6 vao s cap gidy ching nhan 34/DS QSDB/PC
v6i dién tich con lai 1a 4.315m?. Sau d6, ong Son chuyén nhuong tlep cho mot so
nguodi khac dién tich khoang 864,5m?, dién tich con lai 1a 3.450,5m?.

Ngay 29/3/2005, ong S dugc Uy ban nhén dén thi xa (nay 1a thanh phé) M
cap lai GCNQSDD s6 AC 015687, s6 vao so cap gidy ching nhan HO1704, trong
d6 thé hién dién tich 1.464m?2. Phan dién tich giam 1.986,5 m?1a do 6ng Son
chuyén nhuong cho ba Nguyén Thi N 403m?, con lai khoang 1.583,5m? 1a dat mo
ma, khong phai 1 dat str dung ca nhan nén bj Nha nudc thu hdi phan nay, ong S
c6 ky bién ban xac nhan ndi dung diéu chinh nay.

Pén khoang thang 10/2018, 6ng S mang theo 3 ban photo GCNQSDD ciia
3 thoi diém cu thé: GCNQSDD 0987/GCN-SB ngay 12/4/1990; GCNQSDD s
1495340 ngay 07/3/1998; GCNQSDD s6 AC 015687 ngay 29/3/2005 dén gap
anh Bdé nho giup cach thirc nham doi lai phan dién tich dat bi giam (khoang
1.583,5m?), dng S khang dinh véi anh B rang phan dién tich bi giam nay hién tai
van 1a dat ciia 6ng S nhung dang bi ngudi khac sir dung trai phép, bi nha nudc thu
h6i ma ong khong dé y nén khong hay biét, nay mdi biét dat minh bj mat nhléu
Ong S khong c¢6 néi chi tiét cy thé da 1am va ky nhing gi. Ong S ciing hira rang
néu lay lai duoc phan dién tich dat nay thi 6ng cliing dong y chuyen nhuong phan
dién tich nay lai cho anh B véi gia 2.000.000.000 dong (Hai ty dong).

Ngay 25/11/2018, 6ng S va dng B ky hop dong dat coc, 0ng S, ba H da
nhan du so tién coc 200.000.000 dong (Hai tram tri¢u dong) cua 6ng B, ngay khi
Ky hop dong dit coc.

Sau d6, anh B lién hé cac co quan chirc ning dé trich luc hd so thira dat thi
moi duge biét dién tich bi giam theo GCNQSDD sb AC 015687 ngay 29/3/2005
la do 6ng S da dong y ky vao bién ban kiém tra dia chinh ngay 22/11/2004. Viéc
nay ngay tir dau khi dén nho anh B, 6ng S khong cung cap thong tin nay, khi anh
B ndi thi ong S moi thira nhan va noi rang ky vay dé dugc ra GCNQSDD méi
nhung thyc té dién tich dat d6 van 1a ctia ong S. Anh B khong dong ¥ v&i ndi dung
giai thich ctia 6ng S, va cho rang viéc dng da tu nguyén dong y ky giam dién tich
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str dung, thong nhat dé Nha nudc thu hoi dat 13 hop phap, dng S s& khong duoc
cong nhan lai phan dat nay dé chuyén nhugng cho anh B. Do d6, anh B yéu cau
6ng S, ba H hoan tré lai s6 tién coc di nhan cua anh B nhung 6ng S, ba H khdng
dong ¥, khong tra tién cho anh B nén anh B ¢6 don t6 cdo hanh vi trén ctia ong S,
ba H thi dugc Cong an Thanh phd M ra théng bao tra 161 day 1a tranh chap dan
su.

Viéc ong S duogc cap lai GCNQSDD sb 1495340, s6 vao s6 cap gidy ching
nhan 34/DS QSDB/PC thay cho GCNQSDD s 0987/GCN-SB véi dién tich con
lai 12 4.315m?1a hoan toan diing trén thuc té va GCNQSDD s6 1495340 ciing hop
phép. Khi ky hop dong déng dat coc noi trén véi anh B thi 6ng S, ba H da che dau
thong tin, giao dich ma d6i tuong hop ddng khong thé thyc hién duoc, nhung ong
S, ba H van khong hoan tra sd tién da nhan cia anh B, 1am anh huéng dén quyén
va lgi ich hgp phép cua anh B.

Vi vay, anh B khei kién yéu cau tuyén hop dong dat coc ngay 25/11/2018
giita anh B véi 6ng Nguyén Thanh S va ba Nguyén Ngoc H v hiéu do bj lira doi
va dbi twong hop dong khdng thuc hién duoc, budc bi don phai thanh toan cho
anh B s6 tién 252.000.000 bao gom: Tién dat coc 200.000.000 dong va phan thiét
hai do 16i caa dng S, ba H gay ra voi 13i suat 10%/ nam trén so tién da chiém giir
cua anh B tinh tir ngay 25/11/2018 dén ngay xét xtr so tham, s6 tién thiét hai tam
tinh 1a 52.000.000 dong. Tai phién toa so tham, nguoi dai dién hop phép cua
nguyén don rit mot phan yéu cau khai kién dbi vai phan thiét hai do 16i cua dng
S, ba H gay ra vai l&i suat 10%/ nam véi sb tién 52.000.000 dong

Nguoi dai dién hop phéap cua bi don anh V5 Van K trinh bay: Thdng nhat
v6i nguyén don vé viée ky hop dong dit coc va sd tién dit coc 200.000.000 dong
bi don da nhan cua nguyén don. Tuy nhién, muc dich nguyén don va bi don ky
hop ddng dit coc 1a dé anh B 1am thu tuc khoi kién 1y lai phan dat 6ng S bi ngudi
khac chiém gitt vi trudc ddy ong S dugc UBND thi x3 M cdp GCNQSD dat (s6
tring) v6i dién tich 4.642m? toa lac khu 3, Tan Lap, Pha T, Tha Dau M, tinh B
(nay 1a khu 1, phuong C, thanh ph M, tinh B) vao ngay 12/4/1990. Ngudn gbc
la do nhan chuyén nhugng cua 6ng Tran Vin P vao nim 1986. Nam 1991, ong
Son chuyén nhuong cho 6ng Phiing Tan D dién tich 327m?, dién tich con lai 1a
4.315m?,

Ngay 07/3/1998, ong Son dugc Uy ban nhan dan thi xa (nay la thanh phd)
M cap lai GCNQSDD sé 1495340, s6 vao sd cap gidy ching nhén 34/DS
QSDB/PC vei dién tich con lai 1a 4. 315m Sau d6, ong Son chuyén nhuong tlep
cho mot s6 ngudi khac dién tich khoang 864,5m?, dién tich con lai 1 3.450,5m?,

Nam 2004, 6ng S thuc hién viéc cip déi GCNQSD dat, do di chuyén
nhuong cho vo chong 6ng Phung Tan D va ba Nguyén Thu H nén phan dat cia
6ng S bi cat d6i lam hai phan doc lap, phan dat huéng Bic dién tich 1.164m?
(300m? dat & va 1164m? dat cay lau nam) va phan dat huéng Nam con lai khoang
1000m? dang bi ong Nguyen Thanh T chiém dung trai phép nén khong lam dugc
tha tuc cap GCNQSD dit.



Ngay 29/3/2005, 6ng S dugc Uy ban nhan dan thi xa (nay la thanh phd) M
cap lai GCNQSDD s6 AC 015687, s6 vao s cap gidy ching nhan H01704, trong
d6 thé hién dién tich 1.464m?.

Do quen biét tir trudc v6i anh B nén 6ng S nho anh B 1am thu tuc khoi kién
liy lai phan dat bi 6ng Tchiém dung. Sau d6, ong B tu dua ra yéu ciu s& mua lai
toan bo khu dat cua 6ng S bi 6ng T chiém dung. Ngoai ra, theo thoa thuén tai hop
ddng dit coc thi ong B phai thanh toan cho 6ng S 200.000.000 dong vao thoi diém
dat coc la ngay 15/11/2018; thanh toan 1.700.000.000 déng sau 06 thang tinh tir
ngay nhan coc va 100 triéu con lai sau 06 thang tinh tir ngay nhan tién coc 1an 2.
Ngoaira, hop dong khong thoa thuén vé dién tich dat chuyén nhuong, khong thoa
thuan thoi gian ky hop dong chuyen nhuong vi dy 14 van ban thoa thuan mua dét
dé khiéu kién. Do do, anh B cho rang minh bi ltra déi 1a khong ding, ong B ciing
khong tién hanh khai kién 13y lai dat theo nodi dung da thoa thuan véi dng Son,
khong thanh toan theo thoa thuan trong hop dong. Vi vay, 6ng S chi dong ¥ tré lai
cho anh B 100.000.000 dong.

Bi don ba Nguyén Ngoc H trinh bay: Ba H 1 vo ctia 6ng S. Ba H dong y
yeu cau khai kién cua nguyén don vé viée tra lai 200.000.000 déng tién dat coc.
Pbi véi tién boi thuong, ba H dé nghi nguyén don giam %4 vi hoan canh gia dinh
dang kho khan.

Y kién cua dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phé M: Qua trinh giai
quyét vu an tir khi thu 1y cho dén tai phién toa, Toa an va duong su chap hanh
dung phap luat vé té tung dan sy. Bi don ba Nguyén Ngoc H c6 don xin xét xir
Véng mit. Can ci Diéu 228 va Diéu 238 B6 luat TH tung dan su, Toa an tién hanh
xét Xt vang mit bi don 1a ding quy dinh. Tai phién toa, nguyén don rat mot phan
yéu cau khoi kién ddi vdi yéu cau bi don tra 52.000.000 dong tién boi thudng.
Can ctr diéu 244 Bo luat T tung Dan sy, dé nghi Hoi dong xét xtr dinh chi mot
phan yéu cau khoi kién cua nguyén don. V& ndi dung: Yéu cau khoi kién cua
nguyén don 1 co cin ct, d& nghi Hoi dong xét xir xem xét, quyét dinh.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liéu, chimg ¢t ¢6 trong hd so vu an da duoc xem

Xeét tai phién toa, y kién cua dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh pho M va can
ctr vao két qua tranh tung tai phién toa, Ho1 dong xét xur nhan dinh:

[1] Vé th tung: Bi don ba Nguyen Ngoc H ¢6 don xin xét xtr vang mit. Cén

ctr Piéu 228 va Piéu 238 Bo luat T6 tung dan su, Toa an tién hanh xét xir ving
mat bi don.

[2] Vé ndi dung:

[2.1] QUa trinh t6 tung va tai phién toa so tham, nguyén don va bi don
thong nhat xac dinh nguyén don va bi don ky hop dong dat coc chuyen nhuong
quyén sir dung dat ddi véi mot phan dién tich dat thuoc GCNQSDD s6 1495340
ngay 07/3/1998 do Uy ban nhéan dan thi xa (nay la thanh phd) M cap cho 6ng
Nguyén Thanh S. Gia chuyén nhugng 2.000.000.000 déng. Nguyén don da dit
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coc cho bi don 200.000.000 dong. Pay 14 nhiing tinh tiét khong phai chimg minh
theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 92 cua B ludt td tung dan sw. Tuy nhién, nguoi dai
dién h()p phép ctia bi don trinh bay hop dong dit coc khéng ghi ngay thang, can ctr
vao ngay thang ong S ghi trén hop dong 1a ngay 15/11/2018, khéng phai ngay
25/11/2018 nhung bi don khong xuit trinh duge ban chinh cta hop ddng ngay
15/11/2018. Ngoai ra, nguyén don va bi don déu thdng nhét xac dinh ngoai hop dong
dat coc nguyén don dang khoi kién thi gitra nguyén va bi don khong con ky véi nhau
hop dé)ng dat coc nao khac. Mat khac, cac duong su déu théng nhét noi dung va diéu
khoan ctia hgp déng ma nguyén don dang khoi kién. Do d6, ¢6 co so xac dinh hop dong
dat coc gilta nguyén va bi don ky ngay 25/11/2018.

[2.2] Xét yéu cau khoi kién cua nguyén don thiy rang: Hop dong dat coc ngay
25/11/2018 cac bén khong thoa thudn dién tich dat, thira dat cu thé. Mt khac, tai thoi
dlem hai bén ky hop ddng dat coc thi quyén st dung dét theo GCNQSDD s6 1495340,
so vao s cap gidy ching nhin 34/DS QSDb/PC, cap ngay 07/3/1998 khong con
ton tai vi ngay 29/3/2005, dng S dugc Uy ban nhén dan thi xa (nay la thanh phd)
M cip lai GCNQSDD s6 AC 015687, s6 vao sd cap gidy chimg nhan HO01704,
trong d6 thé hién dién tich dat 1.464m? Ngay 19/3/2008, ong Son va ba Huong
da duge cAp GCNQSD dét s6 vao so6 cap GCN: H36017. Bén ngay 01/02/2013,
6ng S, ba H co don dé nghi tach thira, hop thira. Ngay 01/4/2013, ong S va ba H
da duoc cap nhat bién dong. Thoi diém cac -duong su ky hop dong dat coc thi 6ng
S, ba H khong phai 1a chu sir dung dat, quyén st dung dat 1a d6i twong ma cac bén
thoa thuan dat coc dé chuyén nhuong dang tranh chap, khong thuc hi¢n dugce. Do
do, hop dong dat coc gitra cac bén vo hi¢u do bi lira dbi va do co dbi tuong khong
thue hién duoc theo quy dinh tai Diéu 127 va Biéu 408 Bo Luat Dan su.

[2.3] Theo quy dinh tai Piéu 131 B Luat Dan sy thi hop dong vo hiéu
khong 1am phét sinh, thay doi, chAm dut quyén va nghia vu dan sy caa cac bén ké
tir thoi diém giao dich duoc x4c 14p va cac bén khoi phuc lai tinh trang ban dau,
hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan. Vi vay, anh Binh yéu cau 6ng Son, ba Huong
phai tra lai cho anh Binh s tién coc 200.000.000 dong di nhén 1 ¢6 can ctr. Loi
trinh bay cua bi don 1a khong cé co s6.

[3] Tai phién toa, nguoi dai dién hop phéap cta nguyén don rit mot phan
yéu cau khoi kién, khong yéu cau bi don tra 52.000.000 dong tién boi thuong. Xét
thay, viéc nguyén don rat mot phan yéu cau khai kién 1a tu nguyén nén Hoi dong
xét xtr dinh chi mot phan yéu cau khéi kién cta nguyén don.

[4] Tu nhitng phan tich trén, c6 co sé chap nhan yéu cau khoi kién cua
nguyén don. Pé nghi cta dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phd M 14 c¢6 co
s& chap nhan.

[5] An phi dan sy so thim: Bi don phai chiu toan bo an phi theo quy dinh
tai khoan 1 Diéu 147 Bo luat T6 tung dan sy nam 2015 va khoan 2 Diéu 27 Nghi
quyét s6: 326/2016/UBTVQH 14 ngay 30 thang 12 nim 2016 cta Uy ban thuong
vu Quéc hoi quy dinh vé an phi va 18 phi Toa an.
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Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

Cin cir vao Didu 144, Dicu 147, Diéu 228, biéu 238, Dicu 271, Diéu 273
cua B0 luat To tung dan su 2015;

Cian ct Diéu 122, biéu 127, Diéu 328, Diéu 408 ctia BO luat Dan sy 2015;

Can ctr khoan 2 Diéu 26 Nghi quyét sd 326/2016/UBTVQH]14 ngay 30
thang 12 nam 2016 ctia Uy ban thudong vu Qudc hoi quy dinh vé mirc thu, mién,
giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va I¢ phi Toa an.

1. Dinh chi mdt phan yéu cau khoi kién cta nguyén don anh Huynh Tan B
d6i véi bi don ong Nguyén Thanh Sva ba Nguyén Ngoc H vé viéc yéu cau bdi
thuong s6 tién 52.000.000 dong.

2. Chap nhén yéu cau khoi kién cua nguyén don anh Huynh Tefln B dbi voi
bi don 6ng Nguyeén Thanh S va ba Nguyeén Ngoc H v¢€ viéc tranh chap hop dong
dat coc.

- Tuyén hop dong dat coc ngay 25/11/2018 gitra anh Huynh Tan Binh véi
ong Nguyen Thanh S va ba Nguyén Ngoc H vo hicu.

- Bugc 6ng Nguyén Thanh S vaba Nguyén Ngoc H phai tra lai cho anh
Huynh Tan B s6 tién 200.000.000 dong (hai trdm tri¢u dong).

Ké tir ngdy ngudi dugc thi hanh an ¢ don yéu cau thi hanh an cho dén khi
thi hanh 4n xong tat ca cac khoan tién, néu nguoi phai thi hanh an khong thi hanh
thi hang thang con phai chiu tién 14i theo mirc 13i suat quy dinh tai khoan 2 Diéu
468 B luat Dan su tuong tng v6i thoi gian va s tién chwa thi hanh an.

3. An phi dén su so tham:

- CA)ng‘ Nguyén Thanh S va ba Nguyén Ngoc H phai ndp 10.000.000 dong
(muoi triéu dong).

- Tra lai cho anh Huynh Tén B 1.600.000 dong tién tam (g 4n phi da ndp
theo bién’ lai thu tién s6 0056443, ngay 02/7/2021 cua Chi cuc Thi hanh 4n dan su
thanh pho M, tinh B.

4. Puong su c6 mat duoc quyén khang céo ban an trong thoi han 15 ngay
ké tir ngay tuyén an. Bi don vang mit duoc quyén khang cdo ban an trong thoi
han 15 (mudi 1am) ngay, ké tir ngay nhan duoc ban an hodc ké tir ngdy ban an
duoc niém yét theo quy dinh ctia B luat T tung dan su.

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2
Luat thi hanh an dan su thi nguo1 dugce thi hanh an dan sy, ngudi phai thi hanh an
dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi
hanh an hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac diéu 6, 7 va 9 Luit
thi hanh an dan sy; thoi hiéu thi hanh an dugce thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30
Luat thi hanh an dan su.



Noi nhdn:
- Cac duong sy ;
- TAND tinh B;
- VKSND thanh phé M;

- Chi cuc THADS thanh phd M;

- Luu: VT, ho so vu an.

TM. HOI PONG XET XU SO THAM
THAM PHAN-CHU TQA PHIEN TOA

Lai Thi Ngoc Lién









