TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
HUYEN BAU BANG Péc lap - Tw do - H1 phc
TINH BINH DUONG

Ban an sb: 21/2022/DSST
Ngay: 18-8-2022 ‘
V/v Tranh chap vé hop dong dat coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN BAU BANG, TINH BINH DUONG

- Thanh phan Hpi dong xét xir so thaim gom co:

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Qubc Diing.

Cac Hgi tham nhén dan:

Ong Nguyén Vin Do.

Ong Pham Tan Binh.

- Thu ky phién toa: Ong Kiéu Vinh Phong, l1a Thu ky Toa an nhan dan
huyén Bau Bang, tinh Binh Duong.

- Pai dién Vién kiém sdt nhan din huyén Bau Bang, tinh Binh Dwong
tham gia phlen tda: Ba Nguyén Thi Mai Giang — Kiém sét vién.

Ngay 18 thang 8 nam 2022, tai try s6 Toa an nhan dan huyén Bau Bang,
tinh Binh Duong xét xu so tham cong khai vu an thu ly so 31/2022/TLST-DS
ngay 10 thang 3 ndm 2022 ve tranh chap hop dong dat coc theo Quyet dinh dua
vu an ra xé€t xu s0 51/2022/QDXXST-DS ngay 18 thang 7 ndm 2022 va Quyet
dinh hoan phién toa s6 52/2022/QDST-DS ngay 02 thang 8 nam 2022 gitra cac
duong su:

- Nguyén don: Ong Huynh Vin H, sinh nam 1993; dia chi: 4p N, x& L,
huyén B, tinh Binh Duong, c6 mat.

- Bi don: Ba Bacl} Thi Bich H1, sinh nam 1987, dia chi: ép S, xa L, huyén
B, tinh Binh Duong, vang mat.

- Ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

+ Ong Bach Vin P, sinh ndm 1969; dia chi: 4p T, Xa L, huyén B, tinh Binh
Duong; vang mat.

+0Ong L& Trung H2 sinh ndm 1989; dia chi: 4p T, X L, huyén B, tinh Binh
Duong; vang mdt, c6 don xin vang mat.

NOI DUNG VU AN:



Tai don khoi kién ngay 21-02-2022, don khoi ki¢n b6 sung ngay 10-5-2022,
ban tu khai, loi khai trong qua trinh gidi quyét vu an, nguyén don ong Huynh
Van H trinh bay:

Ngay 17-05-2021, éng H va ba H1 da ky mot hop dong dat coc bang gidy
tay dé nham muc dich thuc hién viéc chuyén nhuong mot phan quyén sir dung
dat toa lac tai Xa Long Nguyén, huyén Bau Bang, tinh Binh Duong, voi tong
dién tich 885m?, ngang 15m, dai 59m, thudc thura dat s 417, to ban dd sb 21,
theo Gidy chirng nhan quyén st dung dét s6 02587 cap ngay 27-7-2004.

Sau khi ky hop dong dit coc, 6ng H d ban giao sb tién 700.000.000 dong
(bay tram triéu dong) cho ba H1. Tong sb tién chuyén nhuong 1a 1.800.000.000
déng (mot ty tam trdm triéu dong). Sau khi dat coc sb tién con lai 1a
1.100.000.000 dong (mot ty mot tram tricu dong) sau khi ra cong chimg sang tén
ong H to6i s€ ban giao so tlen con lai. Trong hop dong hai bén théa thuan, sau khi
ba H1 lam day du thu tuc gidy to dé tach thua phan dét trén thi s& ra cong ching.
Tuy nhién, sau nhiéu 1an 6ng H yéu cau ba H1 ra ky chuyén nhuong quyén st
dung dat néu trén cho ong H thi ba H1 cu hta lan luot khong ra cong chung
sang ten cho Ong H. Nhiéu 1an 6ng H tim dén nha ba H1 dé doi lai tlen coc va
yéu cau ba H1 bdi thuong tién coc cho dng H, nhung ba H1 ¢6 tinh tron tranh.
Sau d6 6ng H da tim hiéu duoc thi mot phan thira dat ma ba H1 béan cho éng H,
hién nay da tach thira va ban cho nguoi khac ma ba H1 khong thyc hién theo
dung hop dong dit coc da 1ap. Qua nhiéu lan tim gdp va trao d6i thi ba H1
khéng thuc hién dung v6i hop dong dit coc nén anh hudng téi quyén va loi ich
ctia 6ng H. Ong H yéu cau ba H1 phai thanh toan sd tién dng H di dit coc va bodi
thuong cho 6ng H nhu thoa thuan cam két tai hop dong vi viéc vi pham hop
d6ng va khong thuc hién ding nghia vu dan sy ddi véi dng H.

Nguyén don yéu cau Toa an giai quyét nhitng noi dung sau day:

Huy hop dong dit coc gitta 6ng Huynh Van H va ba Bach Thi Bich H1 lap
vao ngay 17-5-2021. Y€u cau ba Bach Thi Bich H1 phai hoan tra lai cho 6ng
Huynh Vian H s6 tién dat coc 1a 700.000.000 (bay tram tri¢u) dong.

Tai ban tw khai ngay 13-5-2022, loi khai trong qua trinh giai quyét vu dn,
nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan den vu an 0ng Lé Trung H2 trinh bay:

Ngay 17-5-2021, 6ng H2 co6 lam chtng cho 6ng Huynh Vin H dit coc sb
tién 700.000.000 dong cho ba Bach Thi Bich H1 dé mua phan dat cua ba H1,
thira dat toa lac tai 4p Trang Lén, xa Long Nguyén, huyén Bau Bang, tinh Binh
Duong. Sau khi 6ng H va ba H1 thoa thuan gia ca thi 6ng H2 c6 ching kién viéc
6ng Huynh Vin H dit coc sé tién 700.000.000 dong cho ba Bach Thi Bich H1,
ong H2 vai tu cach la nguoi lam chirng cho hai bén chir khong phai la bén moi
gidi vi hai bén c6 quen biét nhau va nhd 6ng H2 lam chimg. Ong H ciing biét
thira dat d6 chua thudc s& hitu ctia ba H1 vi thudc s& hitu cia ong Bach Van P la
cha cua ba H1, con phan dat ma 6ng H2 mua cta 6ng Bach Vin P khong lién
quan gi dén ba H1, phan dat ma 6ng H2 mua ciia 6ng P da duoc cap gidy chung
nhan quyén st dung dat cho 6ng H2.



Chtng ¢t nguyén don xuét trinh 13 gidy hop dong dit coc ngay 17-5-2021.

Bi don 1a ba Bach Thi Bich H1, nguoi cé quyén lg1, nghia vu lién quan la
6ng Bach Van P da dugc Toa an tri€u tap hop 18 nhiéu 1an dé 1dy 10i khai, thong
bao vé cung cép tai liéu chung ctr co lién quan dén vu an; thong bao vé phién
hop kiém tra viéc giao ndp, tiép can, cong khai ching ctr va hoa giai nhung bi
don, nguoi co quyén lgi, nghia vu lién quan déu vang mét khong 1y do. Toa an
cdn ctr vao cac tai liéu, chimg cr ¢6 tai hd so vu an dé giai quyét vu an theo quy
dinh cua phap luat.

Tai phién toa: Nguyén don c6 don rat mét phan yéu cau khoi kién vé yéu
cau l3i suat, van glu: nguyén yéu cau khoi kién khac va ¥ kién da trinh bay trong
qué trinh tham gia t6 tung. Bi don ba Bach Thi Bich H1, nguoi c6 quyén loi,
nghia vy lién quan 14 6ng Bach Vin P vang mit.

Puong su khong cung cap thém tai liéu, ching ctr ndo khéc.

Kiém sat vién tham gia phién toa phat biéu:

- Viéc tuan theo phap luat: Tham phén duogc phén cong thy ly giai quyét vu
an da thyc hién ding, day du quy dinh tai tai Diéu 48 Bo luat T6 tung dan su
nhu thu 1y vu 4n, tién hanh thu  thap ching ctr, xac minh chung ctr, t6 chirc phién
hop kiém tra viéc giao ndp, tiép can, cong khai ching cur va tién hanh hoa giai,
triéu tdp nguyén don, bi don. Vé quan h¢ tranh chap va tham quyén giai quyét
vu an: Pay 1a tranh chap dan su vé hop dong dat coc nén Toa an xac dinh la
quan h¢ tranh chap “Tranh chap vé hop dong dit coc” 1a ding theo quy dinh,
thudc thim quyén giai quyét ctia Toa an nhan dan huyén Bau Bang, tinh Binh
Duong. Vé xéac dinh tu cach duong su tham gia t6 tung: Toa an xac dinh dung tu
cach tham gia td tung ctia duong sy theo quy dinh Diéu 68 Bo luat T tung dan
su. Viéc xac minh, thu thap ching ctr, giao nhan chimg ctr ding quy dinh tai cac
Diéu tir 93 dén 97 B6 luat TH tung dan su. V& trinh tu thu Iy Tham phan di thuc
hién dung quy dinh tai Diéu 195 B luat T6 tung dan su, thong bao thu 1y cho
duong sy va Vién kiém sat dung quy dinh tai Diéu 196 B¢ luat T6 tung dén su.
Vé thoi han chuan bi xét xtr: ding quy dinh tai Piéu 203 B luat To tung dan su.
Viéc chuyén giao hd so va gui quyet dinh dwa vy 4n ra xét xir, Tham phan da
thuc hién ding quy dinh tai Diéu 220 Bo luat T tung dan su. Viéc tuan theo
phap luat cua Hoi dong xét xtr, Thu ky tai phién toa: Hoi dong xét xir di tuan
theo dung cac quy dinh cua B luat To tung dan su Ve viéc xét xur so thim vu 4n.
Nguyén don di thyc hién day du quyén va nghia vu td tung theo Bo luat T4 tung
dan su. Bi don chua thuc hién ding quyén va nghia vy td tung theo Bo luat T
tung dan sy.

- V& noi dung: yéu cau khoi kién cua nguyén don la co co so chap nhén nén
dé nghi Hoi dong xét xur chap nhan yéu cau khoi kién cta nguyén don. Dbi véi
yéu cau lai cham tra va vé van dé phat coc, nguyén don da c6 don xin rat mot

phan yéu cau khaoi kién nén Hoi dong xeét xur dinh chi mét p,han yéu cau khéi
kién cua nguyén don theo quy dinh tai Diéu 217 cia Bo luat T6 tung Dan su.

NHAN PINH CUA TOA AN:
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Sau khi nghién ctru céc tai liéu, ching ctr ¢6 trong hd so vu an di duoc
xem xé€t tai phién toa va can cur két qua tranh tung. Toa an nhan dan huyén Bau
Bang, tinh Binh Duong nhan dinh:

[1] V& té tung: Nguyén don 6ng Huynh Vian H khai kién bi don ba Bach
Thi Bich H1 vé viéc tranh chép vé hop déng dat coc; b1 don ba H1 c6 noi cu tru
tai x Long Nguyén, huyén Bau Bang, tinh Binh Duong nén vu 4n thudc thim
quyén giai quyét ctia Toa an nhan dan huyén Bau Bang, tinh Binh Duong theo
quy dinh tai Piéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35; diém ¢ khoan 1 Piéu 39 cia Bo
luat Té tung dan su. Bi don 1a ba H1 va nguoi co quyen loi, nghia vu lién quan
vang mat tai phién toa, Hoi dong X€t XUr can cur vao diém b khoan 2 Diéu 227,
khoan 3 Diéu 228 B6 luat TH tung dan sy xét xur Vang mat cac duong sy trén.

[2] Xét hinh thtrc ctia hop ddng: Hop dong dit coc gitra 6ng Huynh Vian H
v6i ba Bach Thi Bich H1 1ap thanh vin ban dé ngay 17-5-2021, tiéu dé ctia hop
déng 1a “Hop dong dit coc mua ban dat”. Cho nén, vé hinh thic hop dong dit
coc duoc 1ap gitra 6ng H véi ba H1 ¢6 gia tri phap 1y, phu hop theo quy dinh tai
khoan 1 Diéu 119 B6 luat Dan sy nam 2015.

[3] Xét ndi dung ciia hgp ddng: Theo hop dong dit coc dé ngay 17-5-2021,
bén ban nhan dat coc la ba Bach Thi Bich H1, bén mua dat coc 1a 6ng Huynh
Vin H, hop dong c6 chir ky va dau véan tay ciia ong H, ba H1 va nguoi lam
chung, no1 dung hop dong 1a: “Sau khi ban bac thong nhat, thod thudn chiing t6i
dong ¥ nhdn tién coc sang nhwong phan dat toa lac tai xd Long Nguyén, Bau
Bang, Binh Dwong, Duong nhwa DHG615 Gidgy CN sé 02587 cdp ngady
27/7/2004, sé thira mét phan thira dat 417, to ban do 21, dién tich 885 mét
vudng dai 15 mét, dudi 15 mét dai 59 mét, thanh tién 1.800.000.000 dong viét
bc%ng chit mot ty tam tram tiéu déng chan, bén bdan da nhén tién coc cia bén
mua, lan 1: 500.000.000 d viét bang chit: ndm tram triéu dong chan, lan 2 ngdy
18/5/2021 viét bang chiz 200.000.000d Hai tram triéu déng chan, lan 3 ké tir
ngay nhén coc bén A (ban) sé co trach ngp hé so dang ky tach thira theo quy
dinh nha nuoc. Sau khi hoan tat cac thii tuc sang nhieong tai vin phong cong
chitng, sé tién con lai la 1 100.000.000d mét ty mét tram triéu dong chan sé
thanh toan cho bén ban...

[4] Vé sb tién dat coc: Nguyén don 6ng H trinh bay da giao sb tién
700.000.000 dong (bay tram triéu dong) cho ba H1 ngay khi cac bén ky két hop
ddng dit coc ngay 17-5-2021 theo nhu thoa thuan trong hop dong dit coc ngay
17-5-2021, bi don khong c6 van ban co y kién gi vé van dé nay. Ngoai ra tai ban
tu khai ngay 13-5-2022, 6ng L& Trung H2 trinh bay c6 chung kién ong H da
giao cho ba H1 sb tién 13 700.000.000 dong (bay tram triéu dong) vao ngay 17-
5-2021. Do do, c¢6 can cu xac dinh sau khi ky két hop dong dat coc ngay 17-5-
2021, 6ng H da giao cho ba H1 s tién dat coc 700.000.000 dong (bay tram triéu
dong) Viée ky két hop dong dit coc ngdy 17-5-2021 va giao nhan sb tién dit
coc tong cong 1a 700.000.000 dong (bay tram triéu dong), co chir ky, dau van tay
ctia 6ng H, ba H1 va nguoi ching kién 1a ong H2 trong hop dong dit coc. Do



d6, c6 co s xac dinh hop dong dit coc ngay 17-5-2021 gitta cac duong sy 13 ¢o
that.

Theo quy dinh tai Diéu 328 cua B luat Dan sy 2015 thi “Bdr coc la viéc
mot bén (sau day goi la bén dat coc) giao cho bén kia (sau day goi la bén nhdn
ddt coc) mot khoan tién hodc kim khi quy, dd quy hodc vt cé gid tri khdc (sau
ddy goi chung la tai san ddt coc) trong mdt thoi han dé bao dam giao két hodc
thuwee hién hop dong”.

Khi ky két hop dong dat coc, ca nguyén don va bi don déu biét phan dat dat
coc dé chuyen nhuong quyén s dung dat thi ba H1 khong phai chu s¢ hitu d6i
v6i thira dat d6. Ba H1 khong c6 du diéu kién chuyén nhuong quyén sir dung dat
theo quy dinh tai Piéu 188 Luat Dt dai nam 2013 d¢ thuc hién chuyén nhuong
quyén st dung dat voi ong H vao thoi diém ky két hop dong dat coc. Do do
ngay tir thoi diém ky két, hop dong dit coc ngay 17-5-2021 giira ong H va ba
H1 d4 bi vo hiéu theo quy dinh tai Piéu 117, 123 Bo luat Dan sy nam 2015,

[5] Vé hau qua phap ly cua giao d1ch vO hi¢u: Do thoa thudn dit coc
chuyen nhuong theo “Hop dong dat coc” ngay 17-5-2021 bi v6 hiéu va 16i dan
dén hop dong vo hiéu 1a thudc vé nguyén don va bi don nén Hoi doéng xét xur
budc bi don ba H1 tra lai cho nguyén don 6ng H s tién da nhan 1a 700.000.000
dong theo quy dinh tai Diéu 131 cua B6 luat Dan sy nam 2015.

[6] Vé van yéu cau 13i cham tra: nguyén don di c6 don xin rat mot phan
yéu cau khoi kién dbi voi yeu cau 13i cham tra nén Hoi dong x¢ét xur dinh chi mot
ph::in yéu cau khéi kién cua nguyén don theo quy dinh tai Diéu 244 cia Bo luét
Té tung Dan su.

[7] Vé van dé phat coc: nguyén don da c6 don xin rut mot phan yéu cau
khoi kién dbi véi sb tién yéu cau phat coc 700.000.000 dong nén Hoi dong xeét

xur dinh chi mot phan yéu cau khoi kién ctia nguyén don dbi voi yéu cau phat
coc 700.000.000 dong theo quy dinh tai Diéu 244 cua Bo luat TO tung Dan su.

[8] Y kién‘cﬁa dai dién Vién kiém sat tham gia phién toa vé nodi dung vy an
la co s& mdt phan nén Toa an chap nhan mdt phan.

[9] Vé an phi: Hoi dong xét xtr chap nhan yéu cau khai kién cua nguyén don
theo quy dinh tai Di€u 147 cua B ludt To tung dan su va khoan 2 Diéu 26 Nghi
quyet 326/2016/UBTVQHI14 ngay 30 thang 12 nam 2016 caa Uy ban Thuong vu
Qudc Hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va
1€ phi Toa éan thi bi don phai chiu an phi theo quy dinh cua phap luét.

Vi cac 1€ trén,

QUYET PINH:

Can cu vao:

Piéu 4, Bicu 5, Piéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, khoan 1 Dicu 39, Dicu
92, bicu 96, cac bieu 147, 217, 218, 219, 227, 228, 244, 266, 271 va 273 cua
B4 luat T6 tung dan su;



Diéu 3, Piéu 117, khoan 1 Diéu 119, Diéu 123, Piéu 131 va Diéu 328 cua
B0 luat Dan sy 2015;

Piéu 188 Luat DAt dai ndam 2013;

Luét phi va 1¢ phi Toa 4n; Nghj quyét s6 326/2016/UBTVQH14 cua Uy
ban thuong vu qudc hoi ngay 30-12-2016 quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu,
ndp, quan 1y va str dung an phi va 1é phi Toa an.

Nghi quyét sb 01/2019/NQ-HDTP ngay 11-01-2019 cua Hoi déng Tham

phan Toa an nhén dan t6i cao vé& hudng dan ap dung mét sd quy dinh ctia phap
luat vé 1ai, 14i suét, phat vi pham;

Tuyén xu:

- Chép nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don 0ng Huynh Van H dbi véi
bi don vé1 ba Bach Thi Bich H1 vé viéc tranh chap hop dong dat coc.

Huy hop ddng dit coc ngay 17-5-2021 giira ong Huynh Vin H véi ba Bach
Thi Bich H1.

~ Budc ba Bach Thi Bich H1 c6 nghia vy thanh toan cho 6ng Huynh Van H
s0 tién la 700.000.000 dong (bay tram triéu dong).

Ké tir ngay ban an c6 hiéu luc phép luat hodc ké tir ngay c6 don yéu cau thi
hanh an cta ngudi dugc thi hanh an cho dén khi thi hanh 4n xong, tat ca céac
khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién i cia s6
tién con phai thi hanh an theo muc 13i suat quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 cua
B0 luat Dan sy nam 2015.

Dinh chi yéu cau khoi kién cua nguyén don ong Huynh Van H vé viéc yéu
cau cau phat coc sb tién 700.000.000 dong va yéu cau 13i cham tra d6i voi sb
tién 700.000.000 dong.

H qua cua viéc dinh chi giai quyét yéu cau khoi kién: Buong su co quyén
khoi kién yéu cau Toa an giai quyét lai theo quy dinh cta Bo luat T tung dén su.

- V& an phi dan sy so tham:

Ong Huynh Vin H khong phai chiu an phi dan sy so tham. Tra lai cho 6ng
Huynh Vin H sé tién: 16.300.000 déng (mudi sau triéu ba traim nghin dong) da
ndp tam ung an phi theo bién lai thu tién s6 AA/2021/0008996 ngay 03 thang 13
nam 2022 cua Chi cyc thi hanh an dan sy huyén Bau Bang, tinh Binh Duong va
1.597.750 dong (mdt triéu ndm tram chin muoi bay nghin bay trim nim muoi
d6ng) da ndp tam tng an phi theo bién lai thu tién s6 AA/2021/0009117 ngay 10
thang 5 nam 2022 cta Chi cuc thi hanh an dan sy huyén Bau Bang, tinh Binh
Duong.

Ba Bach Thi Bich H1 phai chiu 32.000.000 dong (ba muoi hai triéu dong)
an phi dan sy so tham.

- V& quyén khang cao: Buong sy c6 mat co quyen lam don khang céo trong
thoi han 15 ngay ké tir ngay tuyén an, dwong su vang mait tai phién toa hodc
khong c6 mat khi tuyén &n ma c6 ly do chinh dang thi thoi han khang céo tinh tur
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ngay nhan dugc ban an hodc duoc téng dat hop 1€.

Truong hop ban an duge thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2, Luét thi hanh
an dan sy thi nguoi duge thi hanh an dan sw, nguoi phai thi hanh an dan sy c6
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, ty nguyén thi hanh an
hoac bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6,7 va 9 Luat thi hanh
an dan su; thoi hi¢u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat
thi hanh an dan su.

Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND huyén Bau Bang;

- Chi cuc THADS huyén Bau Bang;

- Cac duong sy;

- Cong Thong tin dién tir Toa an (néu co);
- Luu: Van thu, hd so vy 4n.

Nguyén Qudc Diing



