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

Ban an s: 38/2019/DS-PT
Ngay 26-3-2019
V/v tranh chap hop dong dat coc

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

TOA AN NHAN DAN TINH BINH DUONG

- Thanh phéan Hpi dong xét xir phiic thdm gom co:

Thdam phan - Chii toa phién toa: Ong Dao Minh Da

Cdc Tham phdn: Ba Lé Thi Kim Anh

Ong Nguyén Vin Tai

- Thuw ky phién toa: Ba Duong Thi Kim Thoa — Thu ky Toa 4n nhan dan
tinh Binh Duong.

- Dai di¢n Vién Kié;ng sat nhdn ddan tinh Binh Dwong tham gia phién
toa: Ba Tran Thi Phudc - Kiém sat vién.

Ngay 26 thang 3 nam 2019 tai try s¢ Toa én nhén dan tinh Binh Duong
xét xur phue tham cong khai vu an thy ly s6 81/2019/TLPT-DS ngay 07/01/2019
veé viéc “tranh chap hop dong dat coc”.

Do Bén 4n dén su so thAm s6 109/2018/DS-ST ngay 02/11/2018 cuia Toa
an nhan dan thanh pho T, tinh Binh Duong bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir phtic tham s6 88/2019/QDP-PT ngay
04/3/2019 giira cac duong su:

- Nguyén don: Qng Lé Nguyén Nhu P, sinh ndm 1983; dia chi: S6 214,
duong T, t6 A, khu pho B, phuong P, thanh pho T, tinh Binh Duong.

- Bi don:’(A)ng Nguyén Anh H, sinh nam 1969; dia chi: S6 100/11, dudng

P, t6 C, khu pho D, phuong H, thanh phd T, tinh Binh Duong.

- Ngwoi khang cdo: Bi don dng Nguyén Anh H.

NOI DUNG VU AN:

Nguyén don éng Lé Nguyén Nhw P trinh bay:

Ngay 27/3/2018, dng P va dng H ky “hop dong dit coc chuyén quyén sir
dung dat” voi ndi dung: Ong H (bén A) chuyén nhuong cho 6ng P (bén B) thira
dat so M (N), dién tich 159m (ngang 7m, dai 22-24m), theo Gidy chimg nhan
quyen stt dung dat s6: K cip cho ho éng V6 Vian T ngdy 26/7/2004 (chinh 1y
bién dong sang tén me 6ng H 1a ba Bui Thi N ngay 29/02/2008); dt toa lac tai
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phuong T1, thanh phd T, tinh Binh Duong; gia chuyén nhuong 13 790.000.000
d6ng. Hai bén con thoa thuan trong thdi han 40 ngay phai lam xong thil tuc
“mua ban”; trong truong hop dit nam trong khu vuc quy hoach, giai toa, cAm
mua ban ma ca hai bén khong biét do quy dinh ciia Nha nudc thi bén A phai
hoan tra lai toan bo so tién di dat coc cho bén B ké tir lac phat hién. Néu bén A
khéng thuc hién hop ddng phai boi thuong gap 03 1an tién coc, néu bén B khong
thuc hién hop dong thi phai chiu mat tién coc.

Sau khi ky hop dong, ong P giao tién coc 200.000.000 dong cho 6ng H,
hai bén thng nhét khi ky hop ddng chuyén nhuong tai Phong C s& thanh toan sd
tién con lai 1 590.000.000 dong.

Thoi diém ky hop ddng dit coc thi quyén st dung dat con dung tén ba Bui
Thi N (chét nim 2016), sau khi ky hop ddng thi 6ng H lam thu tuc thira ké va
dugc So T tinh Binh Duong cap Giay chimg nhan quyén sir dung dat s6 X, s6
vao sd: Y ngay 27/6/2018.

Sau khi giao tién coc thi 6ng P tim hiéu va biét duoc dat bi quy hoach
(van ban xac nhan cta co quan U phuong T1 ngay 20/7/2018) nén yéu cau 6ng
H tra lai tién coc nhung 6ng H khong dong y.

Nay, ong P yéu cau 6ng H phai tra sd tién da nhan coc 1a 200. .000.000
ddéng va tién 1ai tir ngay 27/3/2018 dén ngay xét xtr so thdm véi sb tién 1a
6.000.000 dong/thang.

Bi don 6ng Nguyén Anh H trinh bay:

Ong H thong nhé,t Vé thoi gian ky hop dong dat coc, gia tri hop dong, déi
tuong cua hop dong, so tién coc da nhan va cac di€u kién khéac ctia hop dong
nhu 6ng P trinh bay.

Hai bén thong nhat ghi thoi gian 40 ngay trong hop dong nhung thyc té
thoa thuan 1 03 thang dé 6ng H lam thu tuc huong thira ké tir me la ba Bui Thi
N. Ngay 27/6/2018, ong H méi duge So T tinh Binh Duong cap Giay chtng
nhan quyén sir dung dat s6 X, s6 vao so: Y. Sau khi ong H lam cac thu tuc (xac
nhan tinh trang bat dong san, trich luc thira dét...) dé ky hop dong chuyén
nhuong va thong bao ngay dé ky hop dong tai Phong C thi 6ng P cho rang chua
chuan bi duogc tién nén hai bén thong nhat doi thém 07 ngay dé ky hop dong.
Tuy nhién, d&én ngay hen, 6ng P van khong dén dé ky hop ddng chuyén nhuong
nhu da thong nhat ma cho rang dat thudc quy hoach, khong xay dung dugc nén
khong dong ¥ tiép tuc chuyen nhuong. Pat cua 6ng H nim trong quy hoach
nhung khong bi giai toa, dén nay cling chua c6 cong b6 quy hoach ddi voi dién
tich dat nay. Viéc ong P lay 1y do dét thudc khu quy hoach nén khong tiép tuc
chuyén nhuong 1a khong ding phap luat.

‘Trong hop dong dat coc co thoa thuan néu ong P khong dong ¥y mua nira
thi mat toan bd s tién coc. Do d6, 6ng H khong dong ¥ v6i yéu cau khoi kién
cua ong P. Tuy nhién, 6ng H dong ¥ tra lai cho ong P s tién 158.000.000 dong,
sau khi trir di 42.000.000 dong chi phi dich vu lam thu tuc dé ky hop dong
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chuyén nhuong, chi phi hoa hong, do dac, boi thuong thiét hai cho o6ng H do
khong chuyén nhuong duoc quyén sir dung dat cho ngudi khac.

Ban an dén su so tham sd 109/2018/DS-ST ngay 02/11/2018 cua Toa an
nhan dan thanh pho T, tinh Binh Duong da quyét dinh:

’ Tuyén bd chdm duat thuc hién “hop d6n~g dat coc chuyén quyér~1 su dung
dat” ngay 27/3/2018 da ky gitra 6ng L& Nguyen Nhu P va 6ng Nguyén Anh H
do hét thoi han.

Budc 6ng Nguyén Anh H phai tra cho ong L¢ Nguyén Nhu P s6 tién coc
da nhan ngay 27/3/2018 va tién lai phat sinh, tong cong la 205.833.000 dong
(hai tram 1é nam triéu, tAm tram ba muoi ba nghin dong).

Khong chap nhén yéu cau khoi kién cua nguyén don 6ng L& Nguyén Nhu
P v& viéc yéu cau ong Nguyén Anh H phai tra sd tién 1ai phat sinh la 24.167.000
d6ng (hai muoi bon triéu, mot trim sau muoi bay nghin dong).

Ngoai ra, ban an dan sy so tham con tuyén vé an phi, trach nhi€ém cham
thi hanh an va quyén khang cao theo quy dinh.

Ngay 15/11/2018, bi don 6ng Nguyén Anh H khang céo toan bo ban an
dan su so tham.

Tai phién toa phiic thim: Nguyén don gitt nguyén yéu cau khoi kién, bi
don gilt nguyén yéu cau khang cao; hai bén duong su khong thoa thuan duoc
Vo1 nhau vé viéc giai quyét vu an.

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

Vé t6 tung: Nhitng nguoi tham gia t6 tung va tién hanh t6 tung di thuc
hién dang quy dinh cua B0 luat T tung dan su tai Toa an cap phtc tham.

Vé noi dung: Theo xac nhén cua co quan U phuong T ngay 16/7/2018 c6
ndi dung: “Khu ddt é ong H dang sir dung theo quy hoach phan khu chirc nang thi
thira dat c6 mot phan thuéc dat giao l‘hong va viéc cap phép xdy dung thuoc
tham quyén cia Phong O thanh phé T...” va Phong Q ctia co quan U thanh pho
T xac dinh ngay 14/9/2018: “ Thira ddt néu trén chua dwgc giai quyét cap gidy
phép xay dung do khong phu hop quy hoach chi tiét ciia dw én khu dé thi méi
T”. Nhu vay, thira dat néu trén nam trong quy hoach. Tai khoan 4 phan II cua
hop dong, ong P va 6ng H thoa thuan: “Truong hop dat dai nam trong khu quy
hoach, gidi téa, cdm mua ban ma cd hai bén khong biét do quy dinh ciia Nha
nwoc thi bén ong A phaz hoan tra lai toan bé sé tién da ddt coc mét lan cho bén
B ke tur lic phat hién...” Vi vay, viéc ong P tur chéi ky hop dong chuyen nhuong
quyén sir dung dat voi ong H va yéu cau ong H hoan tra lai sb tién coc
200.000.000 dong 1a dung thoa thuan nén duoc chap nhan. Do d6, dé nghi Hoi
déngqxét xir khong chap nhan khang cao cua bi don, gilt nguyén ban an dan su
so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:
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[1] Nguyén don 6ng P khoi kién bi don o6ng H yéu cau ong H phai
hoan tra so tlen da nhén coc (trong hop dong chuyén nhuong dat) la 200.000.000
dong va tién 1di tir ngay 27/3/2018 dén ngay xét xir so tham la 6.000.000
dong/thang; tai phién toa so tham, 6ng P yéu cau ong H tra s tién 14i 1a
30.000.000 dong. Ong H khong ddéng ¥ voi yéu cau khai kién cua ong P va
cho rang theo hop dong dit coc ngay 27/3/2018 thi néu 6ng P khong
dong y thyc hién hop dong s& mat toan bo tién coc. Tuy nhién, 6ng H
dong ¥ tra lai cho ong P 158.000.000 ddng, sau khi trir cac chi phi dich
vu, do dac 13 42.000.000 dong

[2] No6i dung hop ddng dit coc ky ngay 27/3/2018 nhu sau: Ong H
(bén A) chuyén nhwong cho ong P (bén B) thira dat so6 M (N), dién tich 159m®
(trong do ddt thé cu 40m?, ddt CLN 119m®), Gidy chwng nhédn quyén sir dung
ddt, s6 vao so: K... QSDD cdp cho hé éng Vé Van T ngay 26/7/2004 (chinh 1y
bién dong sang tén ba Bui Thi N ngay 29/02/2008); gid chuyén nhwong
790.000.000 dong; 6ng P dat coc 200.000.000 dong, hen 40 ngay sau ra cong
chitng, 6ng P phdi thanh todn so tién con lai; hai bén thoa thudn trong truong
hop ddt nam trong khu vue quy hoach, gidi téa, cam mua bdn ma cd hai bén
khéng biét do quy dinh ciia Nha niede thi bén éng H phdi hoan tra lai toan bé sé
tien da dat coc cho ong P ké tir lic phat hién......

[3] Thoi diém ky hop dong thi quyén st dung dat con dimg tén me o6ng H
la ba Bui Thi N (chét ngay 11/12/2016), thoi diém thyc hién hop dong 1a 40
ngay. Nhu vy, ngay 27/3/2018, 6ng H ky hop dong thoa thuan chuyén nhuong
dat 1a chua du diéu kién theo quy dinh cua phap luat; dén ngay 27/6/2018, 6ng H
méi duge cap gidy chimg nhin quyén st dung dat thi ciing da vi pham vé thoi
han da thoa thuan 1a 40 ngay phai ky hop dong tai Phong C. Tuy nhién, 6ng H
va 6ng P déu da biét rd sy viéc trén va khong c6 tranh chap nén mic nhién xem
nhu cac diéu kién trén hai bén déu khong ¢ vi pham.

[4] Hai bén chi c6 tranh chap duy nhat vé diéu khoan ctia hop dong la
“...trong truong hop dat nam trong khu viec quy hoach, gidi téa, cam mua bdn
ma ca hai bén khéng biét do quy dinh ciia Nha nude thi bén éng H phdi hoan trd
lai toan bg sé tién da dat coc cho éng P ké tir lic phdt hién......”. Ong P ching
minh y kién cta 6ng P 1a ding theo van ban xac nhan ngay 20/7/2018 cua co
quan U phuong T véi ndi dung: « ...Ong L& Nguyén Nhuw P c6 dén co quan U
phuong T lam don xin xdc nhdn thira dat D, ban do E, dién tich 152,8m* do 6ng
Nguyén Anh H, sinh nam 1969 dimng tén quyén sir dung ddt, s6 vao sé: Y ngay
27/6/2018. Hién khu dat ong H dang su dung theo quy hoach phan khu chirc
nang thi thira dat c6 mét phan thugc dat giao thong va viéc cdp phép xay dung
thuge tham quyén ciia Phong O thanh pho T...”; tuy nhién, ndi dung trén chi thé
hién dat bi quy hoach giao thong mét phan, viéc cap phep xay dung khong thue
tham quyen cua co quan U phuong. Thyc té thi cac 16 dat tho cu (dat &) giap
duong di déu c6 mot phan quy hoach giao thong (myc dich dé mo rong duong
hozc hanh lang dudng bo); do d6, yéu cau huy hop dong tra lai tién coc cua 6ng
P trong truong hop nay la khong dang phap luat.
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[5] Tai bién ban x4c minh ctia Toa 4n nhan dan thanh phd T ngay
14/9/2018, dai dién Phong Q ctia co quan U thanh phd T cho biét: « ...Thira dat
s6 D, to ban do sé E, toa lac tai phwong T1, thanh phé T, tinh Binh Dwong theo
Gidy ching nhdn quyén sit dung dat s6 X, (s6 vao s6: Y) do So T tinh Binh
Duwong cdp ngay 27/6/2018 cho éng Nguyén Anh H thuoc quy hoach dy an khu
dé thi mé6i T. Thira dat néu trén chua dwoc giai quyét cdp gidy phep xdy dung do
khong phu hop quy hoach chi tiét ciia dw an khu dé thz mdéi T ...”; nhu vay, dén
thoi diém nay thi mai 16 rang 13 dién tich dat 159m* ma 6ng H chuyen nhuong
cho 6ng P “thudc diw an quy hoach dé thi méi, chua dwoc gidi quyét cdp phép
xdy dung...”; chuyén nhuong dét thd cu ma khéng duoc cap phép xdy dung thi
rd rang thudc trudng hop “..... quy hoach, gidi téa, cam mua ban ma cd hai bén
khéng biét do quy dinh ciia Nha nuede thi bén éng H phdi hoan tra lai toan bé sé
tién da dit coc cho éng P ké tir lic phat hién...”. Ong P yéu cau hiuy hop dong
va 6ng H phai tra lai 200.000.000 dong tién coc da nhan tir ong P vao ngay
27/3/2018 va ngay 09/4/2018 1a chua du can ct. Sau khi c6 y klen cua Phong Q
co quan U thanh pho T vao ngay 14/9/2018 thi dng P mdi c6 quyén yéu cau huy
hop ddng, yéu cau 6ng H phai tra lai 200.000.000 dong t1en coc. Toa an cép so
tham xir budc ong H tra lai cho ong P 200.000.000 d6ng tién coc 1a diing nhung
xéc dinh thoi diém vi _pham nghia vu tra tién cla ong H chua ding. Sau khi Toa
an thu 1y vu an va tién hanh xac minh thi méi biét dat bi quy hoach, chua cho
phép xay dung; 6ng P, 6ng H déu khong biét, khong co 18i nén 6ng H khéng vi
pham nghia vu, khong phai tra tién I3i cho 6ng P.

[6] Do do, yéu cau khang céo cua bi don ong H 14 c6 cin clr chap nhan
mot phan. Quan diém cua dai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong vé
viéc gilt nguyén ban an dan su so tham 14 chua phu hop.

[7] An phi dan sy so tham: Ong H phai chiu an phi khong co gia
nghach, 6ng P phai chiu an phi ddi voi yéu cau vé tién 1ai khong duoc chap
nhan.

[8] An phi dan su phuc tham: Ong H khéng phai chiu.

Vi cac 1€ trén,

QUYET DINH:

Cin ctr khoan 2 Piéu 148; khoan 2 Diéu 308; Diéu 309; Dicu 313 ciia Bo
luat T6 tung dan sy; khoan 2 Piéu 29 ciia Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay
30 thang 12 nam 2016 cua Uy ban Thuong vu Quéc hoi Khoa XIV quy dinh vé
muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung 4n phi va 1¢ phi Toa an; Nghi
quyét s6 01/2019/NQ-HDTP ngay 11/01/2019 ctua Hoi dong Tham phan Toa an
nhan dan Téi cao.

1. Chap nhan mét phan yéu cau khang céo cuiia bi don 6ng Nguyén Anh H.

2. Stra Ban 4n dan sy so thAm s6 109/2018/DS-ST ngay 02/11/2018 ciia
Toa an nhan dan thanh pho T, tinh Binh Duong nhu sau:
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2.1 Chép nhan mét phan yéu cau khai kién cua nguyén don 0ng Lé
Nguyén Nhu P doi véi bi don 0ng Nguyen Anh H vé viéc “tranh chap hop dong
dat coc”.

Huy “hop dong dat coc chuyén quyén sir dung dat” xac lap ngay
27/3/2018 giira ong Lé Nguyen Nhu P va 6ng Nguyen Anh H.

Budc ong Nguyén Anh H phai tra cho ong Lé Nguyén Nhu P sb tién
200.000.000 dong (hai trim triéu dong).

2.2. Khong chap nhan yéu 5:au ciia 6ng Lé Nguyén Nhu P ‘Vé viéc budc
6ng Nguyén Anh H phai tra so tién lai phat sinh la 30.000.000 dong (ba muoi
tri¢éu dong).

Ké tir ngay nguoi duge thi hanh an c6 don yéu cau thi hanh an cho dén
khi thi hanh xong néu nguoi phai thi hanh an cham thi hanh thi phai tra thém lai
theo muc 13i suat quy dinh tai khoan 2 Piéu 468 ciia Bo luat Dan sy nam 2015
tuong g véi thoi gian va sé tién cham thi hanh.

3. An phi dén sy so thim:
Ong Nguyén Anh H phai chiu 300.000 dong (ba trim triéu dong).

Ong Lé Nguyén Nhu P phai chiu 1.500.000 dong (mét triéu nim trim
nghin dong), duoc khau trir vao 900.000 ddng (chin trim ngan dong) tién tam
mg d3 ndp theo Bién lai thu sé H ngay 07/8/2018 ctia co quan C thanh phd T;
ong Lé Nguyén Nhu P con phai chiu 600.000 dong (sdu trim nghin dong).

4. An phi dan sy phuc thim: Ong Nguyén Anh H khong phai chiu. Co
quan C thanh phd T, tinh Binh Duong tra lai cho 6ng Nguyén Anh H 300.000
dong (ba tram nghin dong) tién tam tGng an phi di nop theo Bién lai thu s6 P
ngay 23/11/2018 cta co quan C thanh phd T, tinh Binh Duong.

Theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh an dan su thi nguoi dugce thi hanh
an dan su, nguoi phai thi hanh an dan sy c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén
yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an hodac bi cudng ché thi hanh 4n theo
quy dinh tai cac Diéu 6, 7A va 9 Luét Thi hanh an dan sy, thoi hiéu thi hanh an
dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi hanh an dan su.

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

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Co quan C thanh pho T; (da ky)

- TAND TP.TDM;
- Céc dwong sy (dé thi hanh);
- T6 Hanh chinh Tu phap;

- Luu: Hd so, Toa D.

Pao Minh Pa






