TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
QUAN NGU HANH SON Péc 1ap - Tw do - Hanh phuc
TP.D

Ban 4n s6: 09/2021/ST-DS
Noay: 04-6-2021 ‘
V/iv: “Tranh chap hop dong dat coc”™

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN NGU HANH SON
THANH PHO D
- Thanh phd‘n Hoi d(“;ng X6t xi 50’ thim g(?m co:
Thdam phdan — Chii toa phién toa: Ong Tran Cong Hoan

Cdc héi tham nhén dan: Qng Huynh Ba Cong
Ong Huynh Ba Tién

- Thuw kA phién toa: Ba Vii Thi Bich Hau - Thu kA Toa an nhan dan quan Ngi Hanh

Son, TP. D.

Dai dién Vién kiém sdt nhén dan quin Ngii Hanh Son tham gia phién toa: Ba

Ngd Thi Trwong Giang — Chuc vu: Kiém sat vién.

Ngay 04 thang 6 nam 2021, tai tru s Toa an nhan dan quan Ngii Hanh Son Tp D,
xét XU so tham cong khai vu an thu 1A sb: 69/2020/TLST- DS ngay 01 thang 10 nim
2020 vé: “Tranh chdap hop dong dat coc” theo Quyét dinh dua vy 4n ra xét xu so:
11/2021/QDXXST-DS ngay 01 thang 4 nam 2021, Quyét dinh hodn phién toa sb
10/2021/QPST-ST ngay 20 thang 4 nim 2021 va Quyét dinh tam ngling phién toa s6

02/2021/QDBST-DS ngay 07 thang 5 nam 2021, gitra cdc duong suy:
Nguyén don: Ong Huynh Trong Th, sinh nam: 1965.
Tra tai: 37 T, quan N, TP b - C6 mat.
Bi don: Ba Tran Thi Nhw A, sinh ndm: 1989.

Tru tai: K71/5 N, phuong K quan N, TP D.
Ba A uy quyén cho ba Lé Thi Mai H- Sinh nam 1977.

Tra tai: 79B T, quan T, TP. D theo gidy iy quyén lap ngay 05/11/2020 - Ba H ¢6

mat.
Ngueoi c6 quyén loi nghia vu lién quan:

1. BaLé Thi My L - Sinh nam 1973.
Tra tai: 37 T, phuong M, quan N, TP P.

Ba L uy quyén cho 6ng Huynh Trong Th theo vin ban uy quyén lap ngay

09/12/2020 - Ong Th c6 miit.



2. Ba Tran Thi Me T - Sinh nim 1987.
Tra tai: 34 H, phuong M, quan N, TP. b - Ving mit.
3. Ba Nguyén Thi Di¢u Th1 - Sinh nim 1984.
Trd tai: 37 T, quan N, TP. P - Ving mat
NOI DUNG VU AN:

Theo don khdi kién ngay 30/9/2020, cdc bdan trinh bay trong qud trinh gidi
quyét vu dn va tai phién toa, nguyén don 6ng Huynh Trong Th trinh bay:

Vao ngay 01/8/2020, dng c6 kA hop ddng dit coc véi ba Tran Thi Nhu A dé nhan
chuyén nhuong thira dat sé 84, to ban dd s6 47 c6 dién tich 90,2m? theo gidy chung
nhan s6 BK-776710 tai phuong Khué M, quan Ngii Hanh Son, TP B, véi gia
2.800.000.000d (Hai ty, tam trdm trigu dong). Theo hop dong, 6 ong da giao cho ba A sO
tién dat coc 300.000.000d (Ba tram triéu dong) ba A cam két voi ong dén ngay
15/9/2020 ra cong chimg kA hop dong chuyen nhuong quyen st dung dat. Nhung dén
ngay 15/9/2020 ba A khdng c6 ban chinh gidy chimg nhan quyén sir dung dét ra lam thi
tuc cong ching nhu da cam két. Dén ngay 28/9/2020 thi hai bén ra cong ching nhung
khi ra lam tha tuc thi dién tich dat tren s6 do khong diung voi hop dong dat coc (dién
tich theo hop dong dit coc 1a 90,2m? nhung thuc te 50 d6 82,1m . BaAda khong trung
thwe, vi pham hop dong dit coc. Vi vdy, ong yéu cau trir sd tién tuong Gng d6i véi dién
tich nhu théa thudn ban dau nhung ba A khong dong A, van giit nguyén gia
2.800.000.000d nén hai bén khong théng nhét va khong tiép tuc thuc hién hop dong.

Tai phién toa, 6ng dé nghi HDXX Toa 4n nhan dan Quan Ngii Hanh Son tuyén
budc ba Tran Thi Nhu A phai tra lai sd tién coc 300.000.000d va phat coc
300.000.000d, tong cong 600.000.0004.

Ba Lé Thi Mai H dai dién ity quyén cho bi don trinh bay:

Ba x4c nhan vao ngay 01/8/2020 ba A c¢6 nhan tién coc cua ong Huynh Trong Th
s6 tién 300.000.000d dé chuyén nhuong thira dat sd 84, to ban d6 sb 47 c6 dién tich
90,2m’ theo gidy chimg nhan sé6 BK-776710 tai Phuong Khué My, Quan Ngii Hanh
Son, TP B. Theo cam két dén ngay 15/9/2020 cac bén s& lam thi tuc céng ching,
chuyén nhuong tai co quan c6 thim quyén.

Sau khi hai bén kA Hop dong dit coc va ba A da nhan du 300.000.0004 tién dit
coc, nhung gia tri chuyén nhuong thyc té 14 2.750.000.000d, ba Thl 1a nguoi phia bén
6ng Th nho tim mua nha dat tai D c6 dé nghi ké 1én va viét thanh 2.800.000.000d d¢ ba
Th1 dugc huong 50.000.000d4 tién chénh léch, ba A di dua cho ba T 70.000.000d trong
d6 20.000.000d tién moi gisi ciia ba T, 50.000.000d 1a tién ké 1én cua ba Thi va chinh
ba T di dwa da 50.000.000d cho ba Thi.

Dén ngay 15/9/2020 vo chong dng Th ba L, ba T cing véi ba A ¢6 Ién phong
cong chung Hai Sam dé chuyén nhuong tuy nhién vg chong 6ng Th khong du tién va
vién 1A do ba A khong c6 so do (vi ba A hién dang thé chap tai Ngan hang viéc nay ba
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A ciing d3 thong tin cho bén phia 6ng Th duoc biét) nén yéu cau ba A phai ldy s6 do vé
ma&i cong chung.

Sau khi & phong cong chimg vé ba A di vay tién dé rat s6 do va xoa thé chap tai
Ngan hang.

Ngay 25/9/2020 ba A c6 dén nha vo chong 6ng Th dé hen ngay ra cong ching va
bao 1a di rat dugc s6 d6 vé. Cac bén thong nhat dén ngay 28/9/2020 ra cong chimg. Tuy
nhlen dung hen cac bén déu co mat tai phong cong chung thi vo chdng 6ng Th noi chua
du tién de cong chung chuyén nhuong nha dit ma chi téi xem c6 dung 1a c6 s6 do hay
khong roi hen dén chiéu ngay 29/9/2020 méi cong chimng chuyén nhuong.

Trong thoi gian chd vo chdng 6ng Th thu xép tién dé ra cong ching, phia vo
chdng 6ng Th thdng qua ba Th1 nhiéu lan xin hodn ra cong chimg dé ho c6 thdi gian thu
xép tién. Vo chong éng Th con dé nghi ba A dit coc thém 200.000.000d rdi méi ra cong
chtng. Sau d6 vo chong ong Th lai doi A dé nghi cho thoi gian hai tuan sau s& ra cng
chtng. Ba A c6 yéu cau ba T (ngudi mdi gidi) viét gidy dat coc thém 200.000.000d véi
thoi gian thém 02 tuan nhung vo 6ng Th khong dong A KA ma chi mudn hai bén thoa
thuan bang miéng. Vo ong Th con dé nghi ba A dua chia khéa nha dé ho vao nha sira
chira trudce.

Séng 29/9/2020 v¢ 6ng Th la ba L va ba Thl (em ho 6ng Th) cung v&i bén Ngén
hang- bén cho ong Th vay tién c6 dén nha ba A dé xem nha va xem Gidy chting nhan
quyén st dung dat.

Chiéu ngay 29/9/2020 khi ba A ra phong cong chimg thi khong thay Y chéng
ong Th nén da goi dién cho ba L (v 6ng Th) thi ba L ¢6 noi la dién tich dat thyc t€
khong dung voi Hop dong dat coc nén khong dén.

Nay 6ng Th yéu cau ba A tra 300.000.000d tién coc va phat coc 300.000.0004.
Téng cong 1a 600.000.000d thi dai dién cho bi don khong ddng A tra vi vo chong 6ng
Th 13 nguoi vi pham hop ddng trudc. Trude khi hai bén di dén thoa thuan mua ban ba A
da cung cip ban photo cho ba Thl va ciing di dén xem dét thuc té nén méi kA vao Hop
ddng dat coc. Mit khéac, Hop dong dit coc 1a do ba T viét nén ba A cling khong xem ma
KA ludn ngay sau d6. RS rang vo chong 6ng Th khong mudn tiép tuc mua ban nha dat.

Ngudi ¢é6 quyén loi nghia vu L quan, ba Trin Thi Me T, ving mit tai cac
phién hoa giai va cé giri ban trinh bay véi ndi dung tém tic nhw sau: Ba A c6 nho
ba gidi thiéu ban cin nha & kiét 71 Nguyén Pinh Chiéu, phuong Khué My, quan Ngii
Hanh Son, nha cép 4, c6 db san tru va mong cho 3 tr:fmg, dién tich 90m?, kiét 6 t0. Ba A
ban gia 2.750.000.000d. Ba Nguyén Thi Di¢u Thl yéu cau ba A ghi Ién 2.800.000.000d
theo A cta ba Th1 thi ba Thl dan khach dén. Sau d6 ba Thi c6 dan vo chong ong Th ba
L dén. Sau khi dit coc, ba A dua cho ba T tong cong 70.000.000d day 1a tién chénh léch
50.000.000d va tién moéi gidi 20.000.000d. Ba T da dua cho ba Thl téng cong
60.000.0004. Sau hon 02 thang hen qua, hen 1a1 dén ngay ra cong chung 6ng Th phat
hién ra c6 82,1m? dat. Ong Th yéu cau bot 8m? (b6t 8m? dét quy ra tién) thi méi cong
chtng, nhung bén ba A khong dong A. Tir d6 hai bén khong thoa thuan duge viée mua
ban.
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Ngudi ¢ quyén loi nghia vu L quan, ba Nguyén Thi Diéu Thi, ving miit tai
cac phién hoa giai va c6 giri ban trinh bay véi ngi dung nhw sau: Vao ngay
01/8/2020, ba dugc ba Tran Thi Me T, gi6i thiéu mua mot cin nha tai K71 Nguyén
Dinh Chiéu, thira dit s6 84, to ban d6 sd 47 o dién tich 90,2m? theo gidy chimg nhén sb
BK-776710 tai phuong Khué My, quan Ngii Hanh Son, TP B, véi gia 2.800.000.0004.
Cung ngay, 6ng Th da dat coc 300.000.000d. Dén ngdy cong ching thi ba A khong c6
s6 dé cong chimg, su viée kéo dai dén lic ba A dua s6 ra dé cong ching thi phat hién sb
chi c6 82,1m? nén bén mua khong déng A mua véi sd tién di thoa thuan, yéu cu ba A
giam s tién trén theo dién tich da thiéu so véi thoa thuin nhung ba A khong dong A.

Riéng sd tién mdi gi6i 1a thoa thudn giita ba Tran Thi Me T va ba A chr khong L
quan gi dén s tién dit coc. Ban than ba khong L quan gi dén sb tién ma ba A tra cho
dich vu moi gioi.

Nhu véy, ba A da vi pham cam két trong glay thoa thuan dat coc do la: Ba A
khong c6 s6 dung ngay cong ching va dién tich dat thiéu so v6i thoa thuan ban dau.

Tai phién toa, Kiém sat vién phat biéu vé viéc chap hanh phap luat cua nguoi tién
hanh t6 tung, nguoi tham gia t tung, khang dinh Tham phéan, Hoi dong xet xur, Thu kA
Toa an da chap hanh dung quy dinh cua phap luat trong qua trinh giai quyét vu an tr khi
thu 1A cho dén trude khi Hoi dong xét xtr vao nghi an. Vé nguoi tham gia to tung: Co
ban, duong sy da chap hanh dung quy dinh phap luat. Riéng nhimg nguoi co quyén loi,
nghia vu L quan khong tuan theo tri¢u tap cua Toa an, vang mat lan thir hai tai phién toa
nén phai chiu hau qua phap 1A Ve viéc vang mit ctia minh. Vé noi dung vu an, dai dién
Vién kiém sat cho rang viéc gidy dat coc ghi nham dién tich dat 13 16i cua ca hai bén,
nén dé nghi HDXX chap nhan mot phan yéu cau khoi kién: “Tranh chdp hop dong dit
Coc”, budc ba A phai tra cho dng Th 300.000.0004 tién dat coc va bac yéu cau phat coc
300.000.000d ctia 6ng Th dbi voi ba A.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai li¢u c6 trong hd so vu an dugc tham tra tai phién toa
va can ctr vao két qua tranh luan tai phién toa, Ho1 dong xét xtir nhan dinh:

[1] V& thii tuc t tung:

bay la tranh chép vé “Hop déng dat coc” dugc phap luat cong nhan va bao vé.
Nhiing nguoi co quyén loi, nghia vu L quan da duoc Toa an tri€u tap hop 1¢ dén phién
tda xét xir 1an thir hai nhung van vang mit. Can c quy dinh tai Diéu 227 B¢ luat to tung
dan sy, Toa an van tién hanh xét xir theo thu tyc chung. Nhimg ngudi c6 quyén loi,
nghia vu L quan phai chiu hau qua phéap 1A vé viéc ving mit ctia minh.

[2] V& néi dung tranh chap: Vao ngay 01/8/2020, 6ng Huynh Trong Th c6 kA
hop déng dat coc véi ba Tran Thi Nhu A dé nhan chuyén nhuong thira dat s6 84, to ban
dd s6 47 c6 dién tich 90,2m? theo gidy chimg nhén s BK-776710 tai Phuong Khué My,
Quén Ngii Hanh Son, TP D, véi gia 2.800.000.000d (Hai ty, tdm tram tri¢u déng). Theo
hop dong, ong da giao cho ba A sd tién dat coc 1a: 300.000.000d (Ba tram triéu dong)
Céc bén cam két dén ngay 15/9/2020 ra cong chimg kA hop ddng chuyén nhuong quyén
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str dung dat. Nhung dén ngay 15/9/2020 ba A khong c6 ban chinh s6 d6 dé ra lam thu
tuc cong chung nhu di cam két. Cac bén lai tiép tuc hen nhau dén ngay 28/9/2020 thi
hai bén ra cong chimg. Nhung khi ba A dua ban chinh Gidy ching nhan quyén sir dung
dat ra thi ng Huynh Trong Th phét hién dién tich dét trén s6 d6 khong ding voi hop
dé)ng dat coc (dién tich theo hop déng dat coc la 90,2m2 nhung thuc té s6 do 82,1m2). Vi
véy, 6ng Th yéu cdu bot 8m? (bét 8m” dit quy ra tién) thi méi cong chimg, nhung bén ba
A khong dong A. Tir d6 hai bén khong thoa thuan duogc viéc mua ban.

Tai phién toa, ong Th dé nghi Toa an nhan dan Quén Ngi Hanh Son giai quyét
budéc ba Tran Ihi Nhu A phai tra lai s6 ti€n coc 300.000.000d va phat coc
300.000.0004d. Tong cong 600.000.000d.

Dai dién theo uy quyén cta bj don khong dong A theo yéu cau khoi kién cia
nguyén don vi cho rang phia nguyén méi 1a nguoi co 16i.

HDXX xét thiy:

[2.1] Viéc 6ng Th va ba A KA véi nhau hop dong dit coc vao ngay 01/8/2020, dé
nhan chuyén nhuong thira dit sé 84, t& ban d6 sé 47 c6 dién tich 90,2m?® theo gidy
chiing nhan s6 BK-776710 tai Phuong Khué My, Quan Ngii Hanh Son, TP D, véi gia
2.800.000.000d (Hai ty, tdm tram triéu dong) 1a hoan toan tu nguyén va dugc cac bén
thira nhan. Theo hop dong, 6ng da giao cho ba A s tién dit coc 1a: 300.000.000d.

Pén ngay thoa thuan ra céng ching chuyén nhuong , vi IA do s6 do dang bi cAm
cO tai Ngan hang nén cac bén khong thé lam thu tuc cong chung.

Theo quy dinh ctia phap luat, khi kA két hop déng mua ban bat dong san 1a tai san
duoc phap luat quy dinh phai c6 dang KA va phai thé hién bang ban chinh. Nhung ba A
khong xuét trinh dugc ban chinh cua Glay chu’ng nhan quyén str dung dat va quyén so
hitu nha & cua thira dat s6 84, to ban dd sb 47 tai phuong Khué My, quan Ngii Hanh
Son, TP B. Nhu vay, 16i ciia ba A 13 15i truc tiép lam cho thoa thuan cua cac bén khong
dt diéu kién dé thuc hién.

[2.2] Xét vé A chi, trong qua trinh thyc hién hop ddng, khi phat hién s6 do khong
ghi di¢n tich ding véi hop dong dit coc, diéu nay lam anh huéng truc tiép dén quyén loi
cua ong Th. Nhung 6ng Th van gilr nguyén A dinh mua thura dat trén véi diéu kién
khau trir s tién twong duong véi dién tich thiéu so v0i thoa thuén tai hop. dong dat coc.
Piéu nay thé hién, 6ng Th ludn co thién chi mong mudn thuc hién hgp dong, nhung ba
A khong dong A va dén ngay 20/11/2020, ba A da chuyén nhuong thira dat s6 84, to
ban d6 s6 47 c6 dién tich 82,1m” theo gidy ching nhan sé6 BK-776710 tai phudng Khué
My, quan Ngii Hanh Son, TP D cho nguoi khéc.

BaAla nguoi co day da nang lyc trach nhiém trong giao dich dan sy nén phai chiu
trach nhiém veé su nham 14n cua minh. Do d6, trong viéc sai sot nay la 16i hoan toan
thudc vé ba A. Vi 6ng Th chi kA hop dong va dit coc dé mua thira dat s6 84, to ban do
s6 47 gia 2.800.000.000d vé6i dién tich 90,2m?* , chur véi sb tién d6 6ng khong dit coc dé
mua thira dat chi c6 di¢n tich 82,1m’.



HDXX xét thiy, nguyén nhan chinh ctia viéc hop dong dit coc ngay 01/8/2020
giita ba A va 6ng Th khong duogc thuc hién 1a do ba A khong c6 so d6 dé lam thu tuc
cong ching vao ngay giao hen 15/9/2020; Ba A 1a ngudi cé tai san nhung da dua ra
thong tin khong dung vé dién tich thira dat diéu nay 1am anh huogr dén quyén loi hop
phap ctia 6ng Th nén ba A phai bdi thuong hop dong 1a dung theo quy dinh cua phap
luat vé hop déng dat coc.

[2.3] Xét vai trd cta nhitng ngudi co quyén loi, nghia vu L quan, ba Tran Thi Me T
va ba Nguyén Thi Diéu Th1l: Nhitng ngudi nay 1a moi gidi va viéc kA két hop dong dat
coc giita ba Tran Thi Nhu A va ong Huynh Trong Th 1 A chi hoan toan ty nguyén cta
ba A va 6ng Th. Viéc méi gi6i ciia ba T va ba Thi chi dé tao diéu kién cho cac chu thé
gip nhau, ban bac va di dén KA két hop dong ma thoi.

Pbi voi van d& ma ba Me T cho rang ba Thl va ba A c6 thoa thuin véi nhau vé
viéc ba A phai chi s tién chénh léch cho ba Thl ciing nhu tién méi gidi giita cac bén
thoa thuan. Pay chi 14 trinh bay cua don pH cua ba Me T va khdng L quan dén viéc kA
hop ddng ctia ba A va 6ng Th. Néu sau nay phat sinh tranh chép giita ba A, ba Me T, ba
Diéu Thl s€ duoc Toa an xem xét & vu an khac.

[2.4] Tt nhitng phan tich trén, HDXX xét thay khong c6 co s& chap nhan dé nghi
cta dai dién Vién kiém sat vé viéc: “Bdc mdt phan khéi kién ciia nguyén don” ma co

can cur dé chap nhan toan bo yéu cau khoi kién cua ong Huynh Trong Th d6i voi ba
Tran Thi Nhu A.

Budc ba A phai tra lai cho 6ng Th 300.000.0004 tién nhan coc va 300.00.0004 tién
phat coc. Tong cong 1a 600.000.000d.

[3] V& an phi: Do yéu cau khai kién cua 6ng Huynh Trong Th d6i véi ba Tran
Thi Nhu A dugc HPXX chdp nhan nén ba A phai chiu s tién an phi so thim 1a
20.000.000d + (200.000.000d x 4% = 8.000.0004) = 28.000.000d

[3.1] V& 1¢ phi xem xét tham dinh tai ché: Ong Huynh Trong Th tu nguyén chiu
(da nop va chi xong).

Vicac lé trén.

QUYET PINH
Can ctr vao cac diéu 328, 357 BO luét Dan suy; Diéu 147, 227, 271 va Piéu 273 B

luat T6 tung dén su; Nghi quyét s6: 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ctia Uy ban
thuong vu Qudc hdi vé an phi, 1& phi Toa an.

Chap nhan tgan bd yéu ‘cau khot kién: “Tranh chd'p hop déng dat coc” cua 6ng
Huynh Trong Th do6i vai ba Tran Thi Nhu A.

Tuyén xir:

[1] Budc ba Tran Thi Nhu A phai tra cho 6ng Huynh Trong Th sO tién
600.000.000d (§éu tram triéu dong). Trong do, 300.000.000d tién nhan coc va
300.000.0004 tién phat coc.



[2] Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh 4n cia nguoi duoc thi hanh an cho dén
khi thi hanh an xong tat ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai
chiu khoan tién 14i ctia s6 tién con phai thi hanh an theo mirc 13i suat quy dinh tai khoan
2 Dicu 468 B¢ luat Dén su.

[3] Vé an phi Dan sy so tham: 28.000.000d (hai mwoi tdm triéu dong) ba Tran
Thi Nhu A phai chiu.

- Hoan tra cho dng Huynh Trong Th 7.500.000d tién tam ng &n phi theo bién lai
thu s6 0007012 ngay 01/10/2020, tai Chi cuc Thi hanh &n Dan su quan Ngii Hanh Son,
TP b.

[4] Truong hop ban 4n, quyét dinh duogc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 luét
Thi hanh 4n dan sy thi nguoi dugce thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy c6
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh an hoic bi
cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat thi hanh an dan sy; thoi
hi¢u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 luat Thi hanh an dan su.

Puong su ¢6 quyén khang céo ban an trong han 15 ngay ké tir ngay tuyén an,
duong sy vang mat tai phién toa thi thoi han khang céo tinh tr ngay nhan dugc ban an
hodc duoc tong dat hop I¢€.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU SO THAM

- VKSND QNHSon; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Chi cuc THADS quan NHSon;

- Nhitng nguoi tham gia té tung;

- Luu.

Tran Cong Hoan
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