TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO THU DAU MOT DPoc 1ap — Tu do — Hanh phiic
TINH BINH DUONG

Ban an sb: 157/2022/DS-ST
Ngay: 23/11/2022
V/v Tranh chap hop dong dit coc

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

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

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

Tham phdn — Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Ai Ngan.

Cdc Hi tham nhadn dén:

Ba Nguyén Thi Hong Thanh;

Ong Ping Minh Ly,

- Thuw ky phién toa: Ong Tran Pinh Anh - Thu ky Toa an nhan dan thanh phd
Tha Dau Mgt, tinh Binh Duong.

- Dgi di¢gn Vign kiém sdt nhan dan thanh phé Thii Dau Mt tinh Binh Duong
tham gia phién toa: Ba Nguyen Thi Hai - Kiém sat vién.

Ngay 21 va 23 thang 11 ndm 2022, tai try s& Toa 4n nhan dan thanh phd Thi Dau
Mot, tinh Binh Duong xét xur so tham cong khai vy an thy ly s6 324/2022/TLST-DS
ngay 27 thang 7 nam 2022 vé vi¢c “Tranh chap hop dong dat coc” theo Quyet dinh dua
vy an ra xét xu s0 186/2022/QDXXST-DS ngay 21 thang 10 nam 2022 va Quy¢t dinh
hoan phién toa s6 152/2022/QDST — DS ngay 04 thang 11 nam 2022 gitta cac duong
su:

- Nguyén don: Ong Nguyén Qudc T, sinh nim 1989. Dia chi: xd C, huyén C, tinh
Ba Ria -Viing Tau.

Nguroi dai dién hop phdp cua nguyén don: Ong Tran Hiru T, sinh nim 1983. Dia
chi: phudng 26, quan B, Thanh pho H6 Chi Minh, 1a nguoi dai dién theo uy quyén (van
ban uy quyén ngay 19/3/2022), c6 mat.

- Bi don: Ong Huynh Vin b, sinh ndgm 1972 va ba Huynh Thi D, sinh nam 1973.
Cung dia chi: phuong P, thanh phd T, tinh Binh Duong; vang mat.

NOI DUNG VU AN:
Tai don khéi kién dé ngay 04/4/2022, nguyén don éng Nguyén Quoc T trinh bay:

Ngay 15/4/2021, tai phuong P, thanh phd T, tinh Binh Duong, ong Nguyén Quéc
T (bén dat coc) va ong Huynh Van D, ba Huynh Thi D (bén nhén dat coc) ky két hop
dong dit coc dé dam bao viéc thuc hién hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
d6i voi dién tich dat khoang hon 100m? (ngang 5m x dai 20m), trong d6 c6 60m? dat &
do thi, thuoc mot phﬁn thira dat sd 924, to ban dd s 04, toa lac tai phuong P, thanh phé



T theo Gidy chimg nhin QSDP sé H18158, do UBND thanh phd T cép ngay
17/11/2006.

Theo do, gia tri chuyén nhuong quyén st dung dat 1a 1.900.000.000 dong (mét ty
chin tram tri¢u dong) dugc cac bén thoa thuan dat coc va thanh toan nhu sau:

- Lan 1: ngay 15/4/2021, dit coc sd tién: 50.000.000 dong (ndm muoi triéu dong);

- Lan 2: ngdy 21/4/2021, d3t coc tiép s6 tién: 650.000.000 dong (séu trdm ndm
muoi tri¢u dong);

- Lan 3: ngdy 26/6/2021, thanh toan s tién con lai 1a 1.200.000.000 dong (mdt ty
hai tram tri¢u dong) khi ky hop dong chuyén nhugng tai Phong cong chiing.

Thuc hi¢n dung theo hop qéng,,én‘g T da dat coc lan 1 va 1an 2 cho ong H}l}‘/nh
Vian D va ba Huynh Thi P véi tong s6 tién 1a 700.000.000 dong (bay tram tri¢u dong).

Ngay 20/5/2021 éng D, ba D hen ong T dén quan ca phé nodi khéng mudn ban dat
nira dé tra lai cho 6ng T s0 tién dat coc 1a 700.000.000 dong, o ong T khong dong y nhung
ong D, ba D bo tién lai va di vé. Ong T thira nhan d3 nhan sd tién 700.000.000 dong
nhung khong phai 1a ¥ chi cua 6ng T ddng ¥ chdm dit hop dong dit coc ma do éng D,
ba D bo tlen lai va di vé nén ong T phai gitr. Sau d6 6ng T o lién hé voi 6ng D, ba D
yéu cau tiép tuc thyuc hién hop dong nhung ong D, ba D khong thuc hién.

Pén ngay 26/6/2021, theo thoa thuan trong hop dong dit coc, 6ng T tiép tuc lién
h¢ voi 6ng Huynh Van D va ba Huynh Thi B dé tién hanh thanh toan lan 3 va ky hop
d6ng chuyén nhuong QSDD nhung 6ng Huynh Van D va ba Huynh Thi D khong dong
¥ va cling khong boi thuong tién coc cho ong T.

Theo hop ddng dit coc ngay 15/4/2021 dugc ky gitra ong T (Bén A) va 6ng Huynh
Van D va ba Huynh Thi D (Bén B) tai khoan 1 Piéu 5 c6 quy dinh vé nghia vy cua Bén
B khi vi pham thi Bén B “trd lai sé tién ddt coc va mdt khodn tién gap doi sé tién dt
coc cho Bén A trong truong hop Bén B tir chéi giao két hodc khéng thie hién nghia vu
dan si theo Piéu 3, Diéu 5, Diéu 7 cua hop dong”.

Do d6, ong Nguyén Qubc T khai kién yéu cau:

- Huy ddng dat coc duoc 1ap ngay 15/4/2021 giira ong Nguyén Qudc T va ong
Huynh Van D, ba Huynh Thi D.

- Ong Huynh Vin D va ba Huynh Thi D ¢6 nghia vy lién d¢i boi thuong cho ong
T mot khoan tién gap doi da dat coc la: 1.400.000.000 dong (M4t ty bon tram triéu
dong).

Bi don 6ng Huynh Van P va ba Huynh Thi P dugc Toa an tri€u tap hop 1¢ nhung
khong dén Toa an 1am viéc, tham gia phién hop cong khai tai liéu ching c@, phién hoa
giai va phlen toa, cling khong gu:l van ban trinh bay ¥ kién nén Toa an khong ghi nhan
duoc ¥ kién cua 6ng D, ba B. Ong D, ba b khong cung cip bét ky tai liéu, ching ct
nao lién quan dén vu an.

* Dai dién Vién lgiém Sa',t nhan dan thanh phé Thit Dau Mét, tinh Binh Duwong tham

gia phién toa phat biéu y kién:
L Vé t6 tung: Vu an thy ly dang theo quy dinh cua phap luét. Trong qua trinh giai
quyét vu an, Tham phan, Hoi dong xét xir va Thu ky phién toa tuan thu dung cac quy
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dinh cua phap luat t6 tung. Nguyén don chip hanh dung quy dinh cua B¢ luat Té tung
dan sy; bi don khong chap hanh ding quy dinh cua B9 luat T6 tung dan su.

2. Ve ndi dung: Yéu cau khéi kién cua nguyén don la ¢o6 can ctr, d€ nghi chap nhan
toan bg yéu cau khai kién cua nguyén don.

3. Yéu cau, kién nghi khic phuc vi pham: khong.
NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ciru céc tai liéu, ching ctr c6 trong hd so vu 4n di dugce xem xét tai
phién toa va can ctr két qua tranh tung, Toa an nhan dan thanh phé Thu Dau Mot nhan
dinh:

[1] V& t6 tung:

[1.1] Vé tham quyén giai quyet vu 4an: Ong Nguyen Qudc T khoi kién 6ng Huynh
Vin P va ba Huynh Thi D vé tranh chép hop dong dat coc. Ong Huynh Van D, ba
Huynh Thi B ¢6 noi cu trd tai phuong P, thanh phd T, tinh Binh Duong (Bién ban xéac
minh tai Cong an phudng P) nén ddy 1a tranh chap vé dan sy thudc tham quyén giai
quyét ctia Toa an nhan dan thanh phd Tha Dau Mét, tinh Binh Duong theo quy dinh tai
khoan 3 Piéu 26, diém a khoan 1 Piéu 39 ctia Bo luat TH tung dan su.

[1.2] V& su c6 mit cua duong sy tai phién toa: Bi don 6ng Huynh Vin D va ba
Huynh Thi B da dugc Toa an triéu tap hop 1€ lan thir hai dé tham gia phién toa nhung
vang mat khong 16 1y do. Do d6, Toa an tién hanh xét xir vang mit ong D, ba D theo
quy dinh tai diém b khoan 2 Diéu 227 va khoan 3 Diéu 228 cua Bo lut T tung dan suy.

[2] V& noi dung:

[2.1] Qué trinh giai quyét vu an, nguyén don di ndp chimg ctr dé chimg minh cho
yéu cau khai kién. Bi don duoc xac dinh 1 c6 dang ky thuong tra tai dia chi: phuong
P, thanh phd T, tinh Binh Duong, hién nay da khong con cu trd tai dia chi trén va nguyén
don ciing khong cung cip duoc dia chi méi cua bi don. Do d6, Toa an tién hanh thong
béo trén phuong tién thong tin dai chung theo quy dinh Diéu 180 ctia Bo luat T4 tung
dan sy tuy nhién bi don khong c6 ¥ kién gi vé yéu cau khai kién ctia nguyén don ciing
nhu tai li€u, chirng ctr nguyén don giao ndp. Vi vay, bi don dugc coi la tir bo quyén,
nghia vu té tung ctia minh.

[2.2] Xét hinh thirc hop déng: Hop ddng dit coc gitta bén dit coc 1a 6ng Nguyén
Quéc T voi bén nhan dit coc 1a ong Huynh Van P va ba Huynh Thi b duogc 1ap thanh
van ban ngay 15/4/2021 voi tiéu dé “Hop ddng dit coc dé dam bao viée thuc hién hop
dong chuyen nhuong quyén sir dung dat” cé chir ky xac nhan cua cac bén nén vé hinh
thirc hop dong c6 gia tri phap 1y, pht hop quy dinh tai khoan 1 Diéu 119 ciia B luat
Dan sy nam 2015.

[2.3] Xet ndi dung hop ddng: Viéc ky hop dong dit coc dé dam bao thuc hién viée
chuyén ‘nhuong quyén su dung dat dién tich IOOm (ngang 5m, dai 20m) trong do6 co
6Om2 dat 0 do thi, la mot phan trong thira dat s6 924, to ban d6 s6 04, dién tich 256,5m?,
sO vao sb cap glay chtng nhén quyén sir dung dat s6 H18158, do UBND thj x4 (nay la
thanh pho) T cap ngay 17/11/2006 cho 6ng Huynh Van D. Nhu vay, ong D la chu st
dung dat hop phap, dugc cap gidy ching nhan quyén sir dung dét, ¢6 cac quyén cua chi
str dung dat nén viéc ong D va ba B (vo ong P) ky hop dong dit coc voi éng T 1a dam
bao quy dinh vé mit chu thé theo quy dinh tai Piéu 166, 167, 168, 188 Luat dat dai nim
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2013. Viéc thoa thuan dit coc chuyén nhuong gitta cac bén 1a ty nguyén, cac bén co day
du nang lyc hanh vi dan sy, tu nguyén thoa thuan giao két hop dong, noi dung hop dong
khong vi pham phap luat, khong trai dao dirc xa hoi. Do d6, hgp dong dit coc ngay
15/4/2021 ¢6 hiéu luc theo quy dinh tai Diéu 117 Bo luat Dan sy ndm 2015 nén ¢6 gia
tri thi hanh d6i véi cac bén.

[2.4] V& yéu cau khai kién cia nguyén don.

Nguyén don trinh bay d3 giao tién coc cho bi don hai 1an vao cac ngay 15/4/2021
sd tién 50.000.000 dong va ngay 21/4/2021 1a 650.000.000 ddng, tong cong la
700.000.000 dong. Phan phia dudi ctia hop dong dit coc co chir viét tay ndi dung “T46i
la Huynh Thi D da nhén s6 tién la 50.000.000 dong”, trang phia sau ctia hop dong dat
coc c¢6 dong chir viét tay “Hoém nay ngay 21-4-2021 vo chéong t6i ¢6 nhin cia éng
Nguyén Quéc T s6 tién 650.000.000 dong”, ky tén ghi rd ho tén Huynh Thi D va Huynh
Van b. Nhu vay, c6 can ctt xac dinh sb tién dit coc ong T da giao cho ong b, ba D 1a
700.000.000 dong.

Ngay 20/5/2021, truge thoi diém thoa thuan ky hop dong chuyén nhugng va giao
tién 1an 3 (ngay 26/6/202 1) thi 6ng D, ba b khong ddng v tiép tuc chuyén nhuong va da
tra lai cho ong T sO tlen coc 700.000.000 dong, ong T khong ddng ¥ nhung 6ng D, ba
P bo tién lai vara vé nén ong T phai giir lai 700.000.000 ddng. Sau @0, ong T nhiéu lan
lién hé yéu cau ky hop dong chuyen nhuong quyen st dung dat nhung 6ng D, ba D
khoéng thyc hién. Cén ctr vao hd so sao luc cp gidy chimg nhan quyén su dung dat cho
6ng Huynh Vin D, tinh trang bién dong cua quyén su dung dat trén thé hién: ngay
14/4/2022, 6ng Pham Thanh V la dai dién theo uy quyen cua o6ng Huynh Van b va ba
Huynh Thi B chuyen nhuong toan bo quyén sir dung dat dién tich 256,5m? thudc thira
dat 924, to ban do sd 04 theo Gidy chimg nhan quyén st dung dat cua 6ng Huynh Van
b cho 6ng Huynh Van L. Ngay 29/4/2022, Gidy chtrng nhan quyén st dung dét trén da
cap nhat chuyén nhuong cho 6ng L.

Nhu véy, viéc 6ng D ba D tu nguyén tra lai cho ong T sb tién dit coc 700.000.000
ddng cung véi viée da chuyén nhuong cho 6ng Huynh Van L phan dat trén vao ngdy
14/4/2022 ¢6 can cir xac dinh 6ng D, ba P ¢6 13i tir chdi giao két hop dong, vi pham
nghia vu tai khoan 1 Dleu 5 ctia hop ddng dat coc thi phai “trd lai sé tién dét coc va mét
khodn tién gdp déi sé tién dit coc cho bén A trong truong hop bén B tir chéi giao két
hop dong...”. Do d6, 6ng D va ba b phai chiju tién phat coc 1a 1.400.000.000 dong theo
thoa thuan.

Tir nhitng phén tich trén, xét yéu cau khai kién cta nguyén don vé viéc hay hop
dong dat coc va tra ti€n phat coc l1a ¢ can ctr chap nhan theo quy dinh tai khoan 2 Diéu
328 cua Bo luat Dan sy nam 2015.

[3] Xéty kién phat bleu ctia Kiém sét vién tai phién toa vé viéc tuan theo phap luat
t6 tung va vé viée giai quyét vu an 1a phu hop nén Hoi dong xét xir chap nhan.

[4] V& chi phi t6 tung: nguyén don c6 yéu cau thong bao nén phai chiu 1¢ phi thong
béo theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 180 cua B luat TS tung dan su duoc trir vao sb tién
tam Ung nguyén don da ndp (nguyén don da thyc hi¢n xong).

[5] V& an phi dan sy so thim: Do yéu cau cia nguyén don dugc chap nhin nén bi
don phai chiu 4n phi theo quy dinh.



Vi cac € trén,
QUYET PINH:

Cén ctr vao khoan 3 Piéu 26, khoan 1 Diéu 35, khoan 4 Diéu 39, khoan 1 Piéu
95, bicu 180, biéu 227, biéu 228, bi¢u 266, Diéu 271, Di¢u 273 cua Bo luat To tung
dan sy nam 2015;

Cian ¢t vao Diéu 117, Piéu 328 cua Bo luat Dan sy nam 2015.

Cian ¢t vao cac Diéu 166, Diéu 167, Diéu 168 va Diéu 188 cta Luat dit dai nim
2013.

Cén cir Nghi quyét s6 01/2019/NQ-HDTP ciia Hoi dong Tham phan Toa 4n nhan
dan t61 cao ngay 11/01/2019 hudng dan quy dinh vé 1ai, 1ai suat, phat vi pham.

Cén cir khodn 2 Diéu 26 ciia Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQHI14 ciia Uy ban
thuong vu quoc hoi ngay 30/12/2016 quy dinh vé€ mirc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan
1y va st dung an phi va 1€ phi toa an.

Tuyén xur:

1. Chip nhan toan bd yéu cau khoi kién cua nguyén don 6ng Nguyen Quoc T ddi
v6i bi don 6ng Huynh Van D va ba Huynh Thi P vé viéc tranh chip hop dong dit coc.

- Hay hop dong dit coc ngay 15/4/2021 gitra 6ng Nguyen Quéc T voi ong Huynh
Vin D, ba Huynh Thi P ¢6 tiéu dé “Hop ddng dit coc dé dam bao viée thuc hién hop
ddng chuyén nhuong quyén st dung dat”

- Bugc ong Huynh Van D va ba Huynh Thi D c6 nghia vy lién déi tra cho 6ng
Nguyén Quédc T s6 tien 1.400.000.000 dong (mot ty bon tram triéu dong).

Ké tir tiép theo ctia ngdy xét xir so tham (ddi v6i cac trudng hop co quan thi hanh
an c6 quyén chu dong ra quyét dinh thi hanh an) hodc ké tir ngdy c6 don yéu cau thi
hanh an ctia nguoi dugc thi hanh an (d6i véi cac khoan tién phai tra cho ngudi duoc thi
hanh 4n) cho dén khi thi hanh an xong, bén phai thi hanh 4n con phai chiu khoan tién
13i cua sb tién con phai thi hanh an theo muc lai suét quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468
cua B0 luat Dan sy nam 2015, trur truong hop phap luat cé quy dinh khac.

2. V& chi phi t6 tung: Ong Nguyén Qubc T di thyc hién xong 18 phi thong bao.

3. V& 4n phi dan sy so tham: Budc ong Huynh Vin P va ba Huynh Thi D phai
chiu 54.300.000 dong (ndm muoi bon tri¢u ba tram nghin dong).

Ong Nguyén Quéc T khong phai chiu 4n phi. Hoan tra cho 6ng T s tién tam tng
an phi 1a 16.300.000 dong (mudi sau triéu ba trim nghin dong) theo bién lai thu tién
tam tng 4n phi s6 AA/2021/0001663 ngay 20/7/2022 cta Chi cyc Thi hanh an dén sy
thanh phd Thu Dau Mét.

4. V& quyén khang cao: Nguyén don c6 mét co quyén khang cdo trong thoi han 15
ngay ké tlr ngdy tuyén an; bi don vang mit co quyen khang cdo trong thoi han 15 ngay
ké tir ngdy nhan duoc ban 4n hodc dugc niém yét theo quy dinh.

Truong hop ban 4n, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi
hanh an Dan sy thi nguoi dugce thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh 4n dan sy co
quyén thda thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh &4n hodc bi
cuong ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh 4n Dan su;
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Thoi hi€u thi hanh &n dugc thuc hi¢n theo quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi hanh 4n Dan

Su.
Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

- VKSND thanh phé Thii Dau Mat;

- Chi cyc Thi hanh an DS thanh phd Tha Dau Mot;
- Puong su;

- Céng Thong tin dién tur cuia Toa an;

- Luu: hd so, VP.

Nguyén Thi Ai Ngan



