TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH DUONG Poc 1ap - Tw do - Hanh phtc

Ban an s6: 258/2019/DS-PT
Ngay 12-11-2019
Vv tranh chap hop ddng dat coc

, ~ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BINH DUONG

- Thanh phan Hgi dang xét xa phac tham gém co:

Tham phén - Chui toa phién tda: Ong Dao Minh Pa

Céac Tham phan: Ong Nguyén Trung Diing

Ba L& Thi Kim Anh

- Thw ky phién toa: Ba Duong Thi Kim Thoa — Thu ky Toa an nhan dan
tinh Binh Duong.

- Dai dién Vién Kiémq sdat nhdan dan tinh Binh Dwong tham gia phién
toa: Ba bang Ha Nhung - Kiém sat vién.

Ngay 12/11/2019 tai tru sé Toa &n nhan dén tinh Binh Duong xét xt phic

tham cong khai vu an thu Iy s6 270/2019/TLPT-DS ngay 04/10/2019 ve viéc
“tranh chap hop dong dat coc”.

Do Ban &n dan sy so tham s6 17/2019/DS-ST ngay 01/8/2019 cua Toa an
nhan dan thi xa T1, tinh Binh Duong bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu &n ra xét xur phdc tham sé 254/2019/QD-PT ngay
15 thang 10 nam 2019 gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ba Tri Thanh T2, sinh nam 1975; dja chi: S6 A, duong D1,
khu pho C, phuong L, thi xa T1, tinh Binh Duong.

- Bi don: Ong Nguyén Vin D, sinh nim 1974; dia chi: S6 B, khu phd D2,
phuong L, thi xa T1, tinh Binh Duong.

Nguoi bao vé quyen va loi ich hop phap cia bi don: Ong Ngd N-Luat su
thuoc Doan L tinh Binh Duong; dia chi: Van phong L Ngo N; dia chi: S6 C,
duong s6 M, Trung tdm hanh chinh D, thi xa D, tinh Binh Duong.

- Nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan: Ba Giap Thi T3, sinh nam 1977,
dia chi: So B, khu pho B2, phuong L, thi xa T1, tinh Binh Duong

- Nguoi khang céo: Bi don 6ng Nguyén Vin D.



NOQI DUNG VU AN:

Theo don khéi kién va qud trinh tham gia t6 tung, nguyén don trinh bay:

Ngay 21/12/2018, ba T2 va dng D ky hop dong dit coc vé viéc chuyén
nhuong quyén st dung dat, theo d6 dng D chuyén nhuong cho ba T2 dién tich
62m? (trong d6 c6 60m* dat &) thudc thira dat so N, to ban dd sé 1, Gidy chang
nhan quyén sir dung dat, s6 vao s6: K do co quan U huyén (nay la thi xa) T1 cap
cho 6ng Nguyén Vin D va ba Giap Thi T3 ngay 21/6/2010; gia chuyén nhuong
1a 1.420.000.000 d6ng, ba T2 da dit coc so tién 120.000.000 dong va hen ngay
14/02 (2019) s& thanh toan hét sé tién con lai.

~ Ngoai ra, hai bén con théa thuan néu éng D doi y khong thuc hién hop
dong hoac cQ su trqnh (;hép lam dinh chi viéc viéc thuc hién hop dong thi phai
boi thwong gap 02 lan so tien ma ba T2 da dat coc.

Pén thang 01/2019, ba T2 phat hién phan dat nhan chuyén nhuong bi quy
hoach giao thong, dién tich con lai qua nho nén da lién lac véi 6ng D va ba T3
dé nhan lai s6 tién coc, khéng tiép tuc thuc hién viéc chuyén nhuong dat nira
nhung 6ng D va ba T3 khong dong .

Nay, ba T2 khoi kién yéu cau Toa &n hiy hop dong dit coc ngay
21/12/2018 gitra 0ng ba T2 va ong D; yéu cau ong D tra lai so tién dat coc
120.000.000 dong.

Bi don 6ng Nguyén Van D trinh bay:

“Ngay 21/12/2018, 6ng D thira nhan c6 ky hop dong dat coc vé viéc
chuyén nhuong dat cho ba T2 nhu ba T2 trinh bay; 6ng D da nhén tién coc cua
ba T2 120.000.000 dong.

Theo ndi dung hop ddng thi ba T2 sé& lo céc tha tuc, gidy to trong thoi han
30 ngay nhung ba T2 di khong tiép tuc thuc hién dung nhu thoa thuan va néi ly
do 1a dién tich dat chuyén nhuong nam trong quy hoach qua nhiéu. Tuy nhién,
don xac nhan tinh trang bt dong san caa 6ng D dé thuc hién giao dich dan su va
dugc Co quan U phuong L xac nhan vao ngay 14/11/2018 thi dat khdng nam
trong quy hoach, giai toa. Khi thoa thuan va ky hop dong dat coc thi ba T2 biét
rd toan bo thong tin vé thira dat cua ong D (tinh trang bat dong san, quyén sir
dung déat dang thé chap); ngay 21/12/2018 ky hop ddng dit coc va dén ngay
14/01/2019 dng D, Ba T3 da thanh toan khoan tién vay cho Ngan hang va xoa
dang ky thé chap.

Ong D dong y huy hop dong dit coc da ky v6i ba T2 nhung ba T2 khdng
thuc hién hgp dong nén phai chiu mat tien coc 120.000.000 dong.

Nguwoi ¢6 quyén lgi, nghia vu lién quan ba Giap Thj T3 trinh bay:

Ba T3 la vo cia 6ng D, ba T3 biét va dong ¥ dé cho ong D thoa thuan ky
hop dong dat coc chuyén nhuong dat cho ba T2. Ba T2 khong thuc hién hop
dong thi phai chiu mat tién coc.



Ban 4n dan sy so tham so 17/2019/DS-ST ngay 01/8/2019 cua Toa é&n
nhan dan thi xd T1, tinh Binh Duong da quyét dinh:

1. Chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don ba Tri Thanh T2 ve viéc
“tranh chap hop dong dat coc doi voi bi don 6ng Nguyen Vian D.

Tuyén bd “hop dong dit coc” ngay 21/12/2018 giita nguyén don ba Tri
Thanh T2 va bi don 6ng Nguyén Vian D bi vo hiéu.

Ong !\lggyén Van D va ba Giap Thi T3 co trach nhiém tra cho ba Tri
Thanh T2 s6 tién 120.000.000 dong.

Ngoai ra, ban an dan sy so tham con tuyén vé &n phi, trach nhigm cham
thi hanh an va quyén khang céo theo quy dinh.

Ngay 14/8/2019, bi don 6ng D khang céo toan bo ban an dan sy so tham.

Tai phién toa phuc tham, nguyen don gilr nguyén yéu cau khai kién va
trinh bay: Nguyén don thoa thuan xac lap hop ddng véi vo chong ong D, ba T3;
giao tién coc 120.000.000 dong cho 6ng D, ba T3 nhung hop ddng dat coc chi
c6 mot minh dng D Ky véi ba T2. Khi ky hop dong ba T2 biét vé tinh trang thia
dat theo ndi dung gidy xac nhan tinh trang bat dong san do Co quan U phuong L
x4c nhan, biét thira dat cua 6ng D dang thé chap Ngan hang. Ly do ba T2 yéu
cau huy hop dong, lay lai tién coc la do thira dat bi quy hoach giao théng qua
nhiéu, dién tich con lai nho; ba T2 biét théng tin nay 1a do can bo phong Q cho
biét, ba T2 yéu cau van ban quy hoach nhung ho khdng cho.

Bi don giit nguyén yéu cau khang céo va trinh bay: Khi thoa thuan chuyén
nhuong dat va xac 1ap hop dong dit coc déu c6 mit hai vo chong dng D, ba T3;
ba T2 da biét rd thong tin vé thira dat, ba T2 khdng thuc hién hop dong va nai ly
do dat quy hoach 13 khong dtng; ba T2 vi pham hop déng nén phai mat tién coc.

Cac duong sy khdng thoa thuan duoc véi nhau vé viéc giai quyét vu an.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap caa bi don - Luat su Ngd N trinh
bay: Hop dong dit coc ngay 21/12/2018 co6 su thoa thuan giira ba T2 va vo
chdéng éng D, ba T3; mac di ba T3 khong ky tén trong hop dong nhung ba T2
giao tién c6 mat hai vo chong 6ng D, ba T3. Do d6 hop ddng dit coc ngay
21/12/2018 c6 gié tri phap 1y dbi véi cac bén. Khi ky hop dong diat coc thi ba T2
cling dugc vo chong ong D thong béo 1a dat dang thé chap tai Ngan hang. Vé
van dé quy hoach: Ba T2 cho rang dat quy hoach phan khu nén khong tiép tuc
ky hop dong chuyén nhuong, tuy nhién theo don xac nhan tinh trang bat dong
san do Co quan U phuong L xac nhan thi dat chuyén nhuong khong nam trong
quy hoach giai toa, khoéng bi tranh chap. Do d6, ba T2 khoi kién yéu cau huy
hop dong dat coc vai 1y do dat nam trong quy hoach 1a khong dung. Ngoai ra tai
phién toa phlc tham, ba T2 khai hop dong dat coc do ba T2 dua san, do miu
trong hop dong bén ban chi c6 bdn dong chir nén khong dién tén ba T3 vao
duoc. Hop dong ky trén co s tu nguyén, vo chdng 6ng D ciing thong béo 1a dat
chuyén nhuong dang thé chap tai Ngan hang, ba T2 van dong v ky dit coc. Sau
khi nhan tién coc, 6ng D ciing nhanh chéng 1am thu tuc xda thé chap lay giy
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ching nhan quyén sir dung dét tir Ngan hang vé. Bé nghi Hoi dong xét xir stra
ban &4n dan sy so tham theo huéng khéng chap nhan yéu cau khoi kién cua
nguyén don, 18i hop dong vo hiéu 1a do nguyén don nén nguyén don phai chiu
mat tién coc.

Pai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong phat biéu y kién:

Vé t6 tung: Nhing nguoi tham gia to tung va tién hanh t6 tung da thyc
hién dung quy dinh cua B0 luat T6 tung dan su tai Toa an cap phuc tham.

V& noi dung: Tai thoi diém ky hop ddng nguyén don, bi don déu biét
quyen sir dung dat thé chap tai Ngan hang nhung nguyén don van dong y ky hop
dong dat coc, sau d6 bi don da thuc hién giai chap quyen sir dung dat dang thé
chap dé thyuc hién viéc ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat; trudc
khi ky hop ddng da c6 van ban xac nhan tinh trang bat dong san khong cé tranh
chap, khdng bi quy hoach.... dién tich dat chuyén nhuong la tai san chung cua
6ng D va ba T3, khi ky dit coc ba T3 khong ky nhung cac bén déu thira nhan ba
T3 biét va dong y thyuc hién hop dong cuing 6ng D nhan tién coc. Can cir nguyén
don khai kién yéu cau hay hop déng do dién tich dat bi quy hoach nhiéu nhung
khong c6 ching ctr chang minh, viéc xac nhan tinh trang bat dong san khong
nam trong quy hoach giai toa, khéng ai tranh chap. Toa an cap so tham khong
danh gia trén can ci, yéu cau caa nguyén don dua ra lai xac dinh cin ct hity hop
dong dat coc 1a do tai san dang thé chap tai Ngan hang tai thoi diém chuyeén
nhuong la khong phu hop.

Nguyén don khdi kién nhung khong dua ra chiing ctr cho yéu cau khoi
kién cua minh, khang céo cua bi don 1a ¢6 can ctr. Bé nghi Hoi dong xét X cian
ctr khoan 2 Diéu 308 cua Bo luat T tung dan su sira Ban an dan sy so tham sb
17/2019/DS-ST ngay 01/8/2019 cua Toa an nhan dan nhan dan thi xa T1, tinh
Binh Duong theo huéng 16i hoan toan do nguyén don nén nguyén don phai chiu
mat tién coc.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Hai bén dwong su déu thdng nhat vé thoa thuan tai “hop dong dat coc”
ky ngay 21/12/2018, theo hop ddng thi 6ng D chuyén nhuong cho ba T2 phan
dat c6 dién tich 62m? (trong d6 c6 60m” dat ¢) thudc thira dat sé N, to ban dd sb
I; Gidy chizng nhan quyén sir dung dat, s6 vao so: K do Co quan U huyén (nay 1a
thi xa) T1 cap cho 6ng Nguyén Vian D va ba Giap Thi T3 ngay 21/6/2010; gia
chuyén nhuong 1a 1.420.000.000 déng, ba T2 da dat coc s tién 120.000.000
ddng, hen ngay 14/02 ky hop dong s& dua hét sb tién con lai. Ngoai ra, hop dong
con co diéu khoan rang budc trach nhiém cua hai bén 1a néu 6ng D vi pham thoa
thuan thi phai boi thuong gap 02 lan tién coc, néu ba T2 vi pham thoa thuan thi
s& phai chiu mat tién coc.

~ [2] Tai phién toa so tham va phic tham, hai bén déu c6 16i khai thong

nhat: Ba T2 thoa thuan xac Iap hop dong véi vg chong 6ng D, ba T3; giao tien

coc 120.000.000 dong cho éng D, ba T3 nhung hgp dong dat coc chi cé mét
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minh 6ng D ky véi ba T2. Khi ky hop dong, ba T2 biét vé tinh trang thira dat
theo noi dung giéy xé&c nhan tinh trang bat dong san do Co quan U phuong L xac
nhan, biét thira dat caa 6ng D  dang thé chip tai Ngan hang. Su thira nhan cua
duong sy 1a chiing ¢t khdng can phai chirg minh theo quy dinh tai Diéu 92 cua
Bo luat T4 tung dan sy; do vay, ba T3 di tham gia vao qué trinh k¥ va thyc hién
hop ddng nén phai lién d6i cung chiu trach nhiém véi 6ng D néu cd 15i 1am cho
hop dong khdng thuc hién dugc. Giao dich giira ba T2 va 6ng D 1a “hop ddng
dat coc” theo quy dinh Diéu 328 cua B luat Dan sy dé nham dam bao cho viéc
thuc hién “hop ddng chuyen nhuong quyen sur dung dat” va khong phai la “hop
dong chuyén nhuong quyén st dung dat”. Toa an cap so tham xac dinh “hop
ddng dit coc” gitra ba T2 va 6ng D vi pham diéu cam cta phap luat, cu thé 12 vi
pham vé diéu kién chuyén nhuong d6i véi “hop ddng chuyén nhuong quyeén sir
dung dat” 1a chua dung voi ban chat quan hé giao dich gitra hai bén.

Do do, “hgp dong dat coc™ gitra ba T2 va dng D khang bi vo hiéu do vi
pham dieu cam cua phap luat.

[3] Ngay 21/12/2018, ba T2 va éng D ky hop dong dit coc, hai bén thoa
thuan ngay 14/02 (2019) ky hop dong chinh thic tai co quan c6 tham quyen
Ngay 14/01/2019, 6ng D d4 tra tién vay Ngan hang va xo6a ding ky thé chép tai
Chi nhanh Van phong D thi x& T1.

‘Ngay 22/4/2019, ba T2 ndp don khei kién yéu cau hiy hop dong dat coc,
yéu cau 6ng D tra lai tién coc da nhan véi Iy do: Pat bi quy hoach giao thong
qua nhiéu, dién tich con lai it....nhung hoan toan khong c6 gidy to gi chung
minh. Khi ky hop dong thi ba T2 da biét rd thong tin vé thira dat va sau thoi
diém ky hop ddng dat van khdng bi quy hoach, bi cAm chuyén nhuong, con viéc
quy hoach giao théng thi thira dat ndo c6 mat tién 1a duong giao thong cong
cong déu cd quy hoach giao thong theo huéng mé rong; hd so vu an thé hién
giay phep xay dung nha cua dng D ghi r6 ranh quy hoach, chi gii xay dung nha
(tr 1€ duong vao 04m).

[4] Vi nhiing phan tich trén, d6i chiéu véi quy dinh tai Dicu 328 cia Bo
luat Dén su thi ba T2 tur choi thuc hién hop dong dat coc nén tai san dat coc
thugc ve bén nhan dat coc la 6ng D.

[5] Khang céo cuia bi don 6ng D va y kién clia ngudi bao vé quyen va loi
ich hop phap cua 6ng D 1a ¢6 co s¢ chap nhan. Quan diém cua dai dién Vién
Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong la ¢6 can ct.

[6] An phi dan su so tham: Ba T2 phai chiu theo quy dinh cua phap luat.

[7] An phi dan su phic tham: Do sira an so tham nén éng D khdng phai
chiu &n phi.

Vi céac I¢ trén;



QUYET PINH:

Can ctr Diéu 328 va biéu 422 cua B luat Dan sy nim 2015; Piéu 92;
Piéu 147; khoan 2 Diéu 148; khoan 2 Piéu 308; Piéu 309; Diéu 313 cta Bo luat
T4 tung dan su; Nghi quyétsd 326/2016/UBTVQH 14 ngay 30 thang 12 nim 2016
cua Uy ban Thuong vu Qudc hdi Khoa XIV quy dinh vé muc thu, mién, giam,
thu, nop, quan ly va sir dung an phi va I€ phi Toa an.

1. Chap nhan khang céo cua bi don 6ng Nguyén Vin D.

2. Stra Ban an dan su so tham s6 17/2019/DS-ST ngay 01/8/2019 caa Toa
an nhan dan thi xa T1, tinh Binh Duong nhu sau:

Khang chap nhan yéu cau khai kién ciia nguyén don ba Tri Thanh T2 doi
v6i bi don 6ng Nguyen Vian D vé viée “tranh chap hop dong dat coc”.

Cham dut viéc thuc hién “hgp dong dit coc” xéac Iap ngay 21/12/2018
gitta ba Tri Thanh T2 va 6ng Nguyen Van D; so tién dat coc 120.000.000 dong
(mot tram hai muoi triéu dong) thudc quyen sé hiru cua 6ng Nguyen Van D.

3. An phi dan su so tham: Ba Tri Thanh T2 phai chiu 6.000.000 d6ng (s&u
triéu dong), dugc khau trir vao 300.000 dong (ba trim nghin déng) tién tam (g
an phi da nop theo Bién lai thu s U ngay 08/5/2019 cua Chi cuc T4 thi xa T1.
Ba T2 con phai chiu 5.700.000 dong (nim triéu, bay trim nghin dong).

4. An phi dan su phuac tham: Ong Nguyén Van D khong phai chiu. Chi
cuc T4 thi xa T1, tinh Binh Duong tra lai cho dng Nguyén Van D 300.000 dong
(ba trim nghin dong) tién tam tng 4an phi da nop theo Bién lai thu sé Q ngay
15/8/2019.

Theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh an dan su thi ngudi duoc thi hanh
4n dan su, nguoi phai thi hanh an dan sy c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén
y&u cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an hoac bi cudng ché thi hanh an theo
quy dinh tai cac Biéu 6, 7A va 9 Luat Thi hanh &n dan su, thoi hiéu thi hanh an
duogc thyuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat Thi hanh &n dan su.

Ban an phiic tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an./.

Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU TOQA PHIEN TOA
- Chicyc T4 thi xa T1; (da ky)

- TAND thi x& T1;

- Cac duong sy (dé thi hanh);

- T6 Hanh chinh Tu phap;

- Luu: HO so, Toa D.

Pao Minh Da






