TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THI XA BEN CAT Poc 1ap - Tw do - Hanh phuc
TINH BINH DUONG

Bén 4n sd: 16/2021/DS-ST
Ngay: 06/4/2021
VIV tranh chip hop dong dit
cocC.
NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THI XA BEN CAT, TINH BINH DUONG

- Thanh phéan Hpi dong xét xir so tham gom co:

Thdm phdn - Chii toa phién toa: Ba Pham Ngoc Hoang An.

Cac Héi tham nhan dén:

1. Ong Luong Thanh Nhan.

2. Ba Tran Thi Ngoc Hanh.

- Thuw ky phién toa: Ba Dang Thi Nga — Thu ky Toa 4n nhan déan thi xd Bén
Cat, tinh Binh Duong.

- Dai di¢n Vign Kiém st nhén dén thi xd Bén Cit, tinh Binh Dwong tham
gia phién toa: Ong Do Thién Pai - Kiém sat vién.

Ngay 06 thang 4 ndm 2021 tai Try s¢ Toa 4n nhén déan thi xa Bén Cat, tinh
Binh Duong xét xur so' thdm cong khai vy an thy 1y s6: 312/2020/TLST-DS ngay 06
thang 10 ndm 2020 v€ tranh chap hop dong dat coc theo Quyet dinh dua vy an ra
xét xur s0: 21/2021/QDBXXST-DS ngay 17 thang 3 nam 2021 gitra cac duong su:

Nguyén don: Ong Trinh Vian H, sinh nim 1966.

Pia chi thuong tra: T6 10, khu phd 3, phuong M, thi xd B, tinh Binh
Duong (c6 mat).

Nguoi bio vé quyén va lgi ich hop phap cua nguyén don: Ong Nguyén
Van T, sinh ndm 1963. Dia chi: S6 416, duong NES, khu pho A, phuong H, thi
xa B, tinh Binh Duong — Luat su thudc Van phong Luat su N, Poan Luét su tinh
Binh Duong (c6 mat).

Bi don:

1. Ong Luong Van H1, sinh nam 1974;

2. Ba Nguyén Thi Ngoc T, sinh ndm 1977.

Cung dia chi thuong tri: To 5, khu phd 4, phuong C, thi x4 B, tinh Binh
Duong (cd mat).

Nguwoi lam chirng: Ba Nguyén Ngoc D, sinh nim 1977.

Pia chi: Khu phé 1A, phuong C, thi x4 B, tinh Binh Duong (c6 mit).



2

NOI DUNG VU AN:

Theo Pon khéi kién dé ngay 23/9/2020, Pon khdi kién bé sung dé ngay
15/12/2020, 17 khai ciia nguyén don éng H trong qud trinh gidi quyét vu dn VA tai
phién toa:

Ong H thoa thuan véi 6ng H1, ba T la 6ng nhan chuyen nhuong phan dat
c6 dién tich 4.566m’, thudc thira dat s6 598, t& ban do sb 33, toa lac tai phuong
C, thi xa B, tinh Bmh Duong theo Gidy ching nhan quyén st dung dat s6 A0
122876, s6 vao sd cap GCN: H03152 do UBND huyén Bén Cat (nay 1a thi xa
Bén Cat) cap ngay 20/01/2009 cho 6ng Luong Vin H1. Gia chuyén nhuong 1a
13.200.000.000 dong.

Trudce khi ky hop dong dat coc, ong H, 6ng H1 va ba T thoa thuan bang
101 noi dién tich dat chuyen nhuong gitra hai bén phai ding nhu dién tich trong
gidy chimg nhan quyén st dung dat. Ong H1, ba T thong nhat véi sy thoa thuan
giita hai bén va khong co ¥ kién gi.

Pé dam bao cho viéc chuyén nhuong, ngay 07/7/2020, 6ng H, dng H1 va
ba T 1am Hop ddng dit coc chuyén nhuong quyén str dung dat, hai bén ky tén va
lan tay vao hop dong dit coc.

No1 dung hop doéng dat coc quy dinh: Pbi tuong chuyén nhuong, gia
chuyén nhugng, phuong thirc thanh todn, quyén va nghia vy gifra hai bén.

Trong do:

- V& trach nhiém lam thu tuc cip g1ay ching nhan QSDD: Ben A (0ng
H1, ba T) c¢6 trach nhiém lam thu tuc xin cap gidy chung nhén quyén sir dung
dat (sang tén cho 6ng H la bén B), toan bo tién thué va 1¢ phi lién quan dén viéc
chuyén nhuong quyén st dung dat theo hop déng do bén B chiu trach nhiém
ndp.

- Thoi gian thue hién hop dong dat coc 1a 60 ngay ké tir ngay ky hop dong
dat coc (tuc tir 07/07/2020 dén 07/9/2020).

- Trong truong hop bén A (6ng HI, ba T) khong tiép tuc thyc hién hop
dong thi bén A phai bdi thudng cho bén B (6ng H) gap doi s tién coc ¢ 1an 01
(1.000.000.000 dong).

Sau khi ky xong hop dong dat coc, ong HI, ba T da nhan du sO tién dit
coc 13 1.000.000.000 dong tir ong H. Viée giao nhan tién coc thé hién trong ndi
dung cua hop ddng dat coc, khong lap bién ban giao nhan gi khac.

Cung trong ngay 07/7/2020, trude khi ky hop dong dit coc, ong H va 6ng
H1, ba T thoa thuan bang 101 noi 13 trong tat ca cac thu tuc xin cip gidy chimng
nhan quyén sir dung dat ma ong H1, ba T thuc hién phai c6 thu tuc do dac thuc
té dién tich dat va gidy xac nhén tinh trang bt dong san. Ong H1, ba T théng
nhat v6i thoa thudn gitta hai bén.



3

Ngay 12/7/2020, ba D 1a ngudi méi gidi chuyén nhuong dat gitta ong H
voi 6ng H1, ba T dién thoai thong bao cho 6ng H c6 mat tai dat vao sang ngay
13/7/2020.

Sang ngay 13/7/2020, 6ng H dén phan dat chuyén nhuong dé chimg kién
viéc do dac. Ong H chi dén xem can bd do dac thuc hién viéc do dac. Khi ong H
dén dat thi thay ranh mdc dat da cim san ddy du. Sau khi do dac xong, ong H
hoi can bd do dac 1a dit c6 du dién tich hay khong thi can bd do dac cho biét
phai vé co quan thuc hi¢n ban vé roi mai biét dién tich thuc té cua dat co du hay

khong.

Khoang hon 01 tuan sau, 6ng H chii dong dén Chi nhanh Vian phong ding
ky dat dai thi xa Bén Cat dé xem ban v& phac thao. Sau khi xem ban v&, ong H
thiy dién tich dét thyuc té bj giam hon 500m? so véi dién tich dit thé hién trong
gidy chimg nhan QSDP nhung 6ng khong c6 ¥ kién gi dbi véi can bo do dac.
Sau d6, 6ng H dén nha 6ng H1, ba T dé thoa thudn vé van dé dién tich dit qua
do dac thuc té bi giam, ong Hco y kién néu dién tich dat gidm nhu vay thi ong
H1, ba T phai bu thém 01 phan dit co dién tich khoang 200m’ 1a dugc nhung
6ng H1, ba T khong dong y. Ong H nhd ba D noi chuyén va thuyét phuc 6ng
H1, ba T bu thém dién tich dat bi giam cho 6ng H nhung 6ng H1, ba T khéng
déng ¥.

Trong hop déng dit coc thé hién thoi han thuc hién hop déng dat coc la
60 ngay ké tir ngay ky nén ong H biét ngdy cudi cing ky hop dong chuyén
nhuong QSDD la ngay thwe 60, tirc ngay 07/9/2020. Trude ngay 07/9/2020
khoang 02, 03 ngay, ong H dién thoai ba T, 6ng H1 dé thong nhat thoi gian ky
hop dong chuyén nhuong QSDP va thong nhat ky hop dong chuyen nhuong
QSDD tai Van phong cong ching Nguyén Duy L. Ong H khéng noi 6ng H1, ba
T mang cac gidy to can thiét ra phong cong chimg dé ky hgp doéng chuyén
nhuong vi nghi van dé nay hai bén di thoa thuan trong hop dong dat coc nén
6ng H1, ba T phai tu c6 trach nhiém mang céc gidy to can thiét dén phong cong
chtng dé ky hop dong.

~Sang ngay 07/9/2020, ong H, 6ng H1, ba T dén Vién phong cong ching
Nguyén Duy L nhung 6ng H1, ba T khong mang cac glay to can thiét cho viée
ky hop dong nhu ban v& thé hién dién tich thuc té dat, gidy xac nhéan tinh trang
bat dong san nén phong cong chimg khong dong y cong ching hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat.

Luc do, 6ng H1, ba T noi s€ cung cap day du cac thu tuc, glay to va hen
ong H luc 15 gio ngay 07/9/2020 dén phong cong chung ky lai hop dong chuyén
nhuong. Pén 15 gid ngay 07/9/2020, ong H dén phong coéng chimg nhung
khong thay ong H1, ba T nén ong dién thoai cho ong H1, ba T thi 6ng H1, ba T
noi dang 6 nha voi ly do khong cung cap dugc ban v& thé hién dién tich thuc té
ctia dat nén khong thé ky hop dong chuyén nhuong QSDD. Sau khi cudc dién
thoai két thiic thi khoang 15 gid 15 phit, 6ng H ra vé.
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Sau khi vé nha, 6ng H1, ba T chu dong dién thoai lai cho ong H noéi 1a néu
hai bén khong ky lai hop dong chuyén nhuong QSDD dugc thi ky hop dong uy
quyén. Ong H khéng dong ¥y vi 6ng mua ban dat 1a phai ky hop dong chuyén
nhuong QSDP chir khong ky hop dong ty quyén.

Viéc thoa thuan ky lai hop déng chuyén nhuong QSDD khong thanh va
hai bén khong lién hé lai v&i nhau sau do.

Viée bi don khai c6 1am thu tuc do dac lai vao ngay 07/9/2020. Ong H
khong biét viéc nay. Tir ngdy hai bén khong ky lai hop dong chuyen nhuong
QSDP thi 6ng H ciing khéng dén Chi nhanh Vian phong ding ky dat dai dé lién
hé véi can bd do dac vé van dé thuc hién ban vé.

Nay, ong H khot kién yéu cﬁu’ ong H1, ba T phai tra lai séq tién coc 1a
1.000.000.000 dong va boi thuong so tien 1.000.000.000 dong. Tong cong la
2.000.000.000 dong.

Dong thoi, 6ng H yéu cau huy Hop dong dit coc chuyén nhuong quyén str
dung dat ky ngay 07/7/2020 gitra bén nhan chuyén nhuong la ong Trinh Van H
v6i bén chuyén nhuong 1a 6ng Luong Vin H1, ba Nguyén Thi Ngoc T d6i véi
thira dat s0 598, to ban d6 s6 33.

Bi don éng Lwong Van H1 va ba Nguyén Thi Ngoc T thong nhdt trinh bay:

Ong H thoa thuan voi ong H1, ba T 1a 6ng nhan chuyén nhuong phan dat
c6 dién tich 4.566m’, thudc thira dat s6 598, t& ban do sb 33, toa lac tai phuong
C, thi x@ B, tinh Bmh Duong theo Gidy chtng nhan quyen st dung dat sb A0
122876, s6 vao sd cap GCN: H03152 do UBND huyén Bén Cat (nay 1a thi xa
Bén Cat) cap ngay 20/01/2009 cho 6ng Luong Vian H1. Gia chuyén nhuong 1a
13.200.000.000 dong.

Trudce khi ky hop dong dit coc, o6ng H, ong H1 va ba T thoa thuan bang
101 noi vé viéc néu dién tich dat thuc té co su chénh 1éch so voi dién tich trong
gidy chting nhan QSDD thi 6ng H ¢6 noi “101 an, 16 chiu”, tirc sau ndy néu co su
chénh léch dién tich dat thyc té so vé&i dién tich dat trong gidy chimg nhan
QSDP thi ong H sé& khong tranh chap hay khiéu nai gi.

Pé dam bao cho viée chuyén nhuong dat, ngay 07/7/2020, ong H, ong H1
vaba T lam Hop dong dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dat, hai bén ky tén
va lan tay vao hop dong.

Noi dung hop déng dat coc quy dinh: Pbi tuong chuyén nhuong, gia
chuyén nhugng, phuong thirc thanh todn, quyén va nghia vy gifra hai bén.

Vé trach nhiém lam thu tuc cap gidy ching nhan QSDD, thoi gian thuc
hién hop dong dat coc, boi thuong tién coc néu ¢6 vi pham quy dinh trong ndi
dung hop dong dit coc, 6ng H1, ba T théng nhat nhu 6ng H trinh bay.

Sau khi ky xong hop dong dat coc, ong H1, ba T da nhan du sb tién dat
coc 1a 1.000.000.000 dong tir 6ng H.
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Hai bén khong thoa thuan cy thé bang van ban la thi tuc xin cép gidy
chtng nhin quyén str dung dat (sang tén cho 6ng H) bao gf)m cu thé nhing thu
tuc gi, cling khong thoa thuén phai c6 thu tuc do dac thyc té dién tich dat trudc
khi ky hop dong chuyén nhuong.

Trong hop dong dit coc ¢ ghi nhan trach nhiém lam tha tuc xin cap gidy
chirmg nhan QSDD la cua 6ng H1, ba T. Tuy nhién, trong ngay 07/7/2020, sau
khi ky hop ddng dit coc, ong H thoa thudn lai bang 101 néi véi 6ng H1, ba T 14
6ng H chiu trach nhi¢m lam thu tuc xin cép gidy chung nhan QSDP. Ong H1, ba
T dong y.

Do 6ng H1 dung tén trén gidy chimg nhan QSDP nén ong H néi ong H1
phai 12 ngudi truc tiép dén Chi nhanh Vian phong dang ky dat dai lam tha tuc do
dac dbi véi dat chuyén nhuong nén ngay 08/7/2020, 6ng H1 diang ky do dac tai
Chi nhanh Vian phong diang ky dét dai thi xi Bén Cat va duogc phiéu hen do ngay
08/7/2020, thoi gian do vao lac 08 gio ngay 04/8/2020. Tuy nhién, sau do, ong
H1, ba T duoc sip xép do dac vao ngay 13/7/2020 (trudc ngay do trong phiéu
hen). Ong H1, ba T khong thong bao cho ong H ngay do ma ba D 1a ngudi thong
bé&o, ba D théng bao cho ong H ngay do vao thoi gian nao thi ong H1, ba T
khong 1. Chi biét tai budi do dac, ong H c6 dén va chiing kién viéc do dac, ong
H dén va xem timg ranh moc ciia dat chuyén nhuong. Khoang 01 tuan sau, ong
H1, ba T duoc xem ban vé& phéac thao ciia dat chuyén nhuong, dién tich dat giam
so v&i gidy ching nhan QSDP khoang vai trim mét vudng. Khoang vai ngay
sau khi c6 ban vé& phéc thao, ong H dugc ba D théng bao 1a dién tich dat giam so
v6i gidy chimg nhan QSDD. Ong H c6 n6i véi 6ng H1, ba T 1a phai 1am sao cho
da dién tich trong gidy ching nhan QSDD, chir khong thoa thuin van dé giai
quyét gitra hai bén khi dién tich dat giam so véi dién tich trong gidy ching nhan
QSDDb.

‘ Sau do, ong H1, ba T lién hé v6i can bd do dac thi dugc biét ong H khdng
dong y cho ra ban vé chinh thure do hai bén khﬁpg thoa thuan duogc viéc dién tich
dat qua do dac bi giam so v6i dién tich trong giay ching nhan.

Ngay 06/9/2020, dng H dién thoai 6ng H1, ba T néi sang ngay 07/9/2020
dén phong cong chimg dé nhan sb tién chuyen nhuong con lai. Ong H khdng
yéu cau o6ng H1, ba T phai mang theo cac gidy to can thiét dé ky hop dong
chuyén nhuong QSDD.

Sang ngay 07/9/2020, 6ng H1, ba T mang theo ban chinh s6 ho khau, giéy
ching minh nhéan dan, glay ching nhan QSDD dén phong cong ching Nguyen
Duy L. Do khong biét 18 gidy to can thiét dé ky hop dong chuyen nhugng gom
c6 nhitng gidy to gi thi phia nhan vién phong cong chung hudéng dan 6 ong H1, ba
T phai xin gidy xac nhan tinh trang bét dong san, con ban ve thi co thé cung cap
sau Vi néu nguodi mua dat c¢6 thién chi mudn mua thi chi can ky hop déng uy
quyén, con sau nay c6 ban vé thi s& ky lai hop ddng chuyén nhugng QSDD. Khi
nhan vién phong cong ching huéng dan cho 6ng H1, ba T thi 6ng H ciing ching
kién. Hai bén thoa thuén 1a ong H1, ba T s& Xin Xac nhan tinh trang bat dong
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san, truong hgp 6ng H1, ba T xac nhan xong tinh trang bé‘lt dong san thi s€ dién
thoai li€n hé voi 6ng H sau, hai bén khong thoa thuén ve thoi gian ky lai hop
dong chuyén nhuong.

Chiéu ngay 07/9/2020, sau khi xin dugc gidy x4c nhan tinh trang bat dong
san, 6ng H1, ba T c6 dién thoai cho 6ng H dén Vin phong cong ching Nguyén
Duy L dé ky hop ddng chuyén nhuong. Khoang 14 gio chiéu ngay 07/9/2020,
6ng H1, ba T d&én phong cong ching, lic d6 ong H1, ba T khong gip ong H nén
khong biét ong dd dén phong cong chimg hay chua. Do 6ng H1 dé ban chinh
gidy chimg minh nhan cta 6ng ¢ nha nén 6ng H1, ba T vé nha lay. Sau khi vé
nha, ba T dién thoai néi ong H cho ba T, 6ng H1 vé nha ldy ban chinh gidy
ching minh nhan dan thi 6ng H tra loi 1a 6ng H dén phong cong chimg nhung
khong gap ong H1, ba T, dong thoi, ong H néi ong chi dong ky hop dong
chuyén nhuong, khong dong v ky hop dong ty quyén. Sau khi 14y duoc ban
chinh gidy chirng minh nhan dan thi khoang hon 15 gio ngay 07/9/2020, ong
H1, ba T quay lai phong cong chimg thi khong gap 6ng H. Ong H1, ba T cho
dén khoang 16 gid chiéu ngay 07/9/2020 ma khéng giap 6ng H nén ong ba di vé.

Ong H ¢4 ndi chi dong y ky hop dong chuyen nhuong QSDD nén ong H1,
ba T nghi rang ong H van con muén mua dat clia 6ng ba nén ngay 07/9/2020,
6ng H1, ba T c6 dén Chi nhanh Vian phong dang ky dat dai lam thi tuc dé do
dac lai va duoc Chi nhanh Vian phong diang ky dat dai thi xd Bén Cat cho phiéu
hen ngay 07/9/2020, thoi gian do 1a 08 gio ngay 08/9/2020.

Trong thang 9/2020 (ngay khong nhé rd), sau ngay do dac lai, ong H1, ba
T c6 dén hoi can bd do dac co ban v& chinh thic chua thi dugce can bo do dac
thong bao 1a chua cho ra ban v& vi phai chd giai quyét don ngin chin ngay
09/9/2020 ctia 6ng H vé viéc khong cho 6ng H1, ba T chuyén nhuong dit cho
nguoi khac.

Ngay 12/9/2020, 6ng H1, ba T c6 dién thoai lai ong H dé hoi ong H co
tiép tuc nhan chuyén nhuong dat hay khong thi 6ng H khong nghe dién thoai.

Do do, ong H1, ba T cting khong lién lac lai voi ong H dé trao doi vé van
deé chuyén nhuong dat.

Khi Toa 4n moi ong H1, ba T dén lam viéc thi ng H1, ba T méi biét ong
H khong muon nhan chuyén nhugng dat ciia 6ng ba.

Thang 10/2020, sau khi 6ng H khdi kién tai Toa an thi ong H1 co dén Chi
nhanh Vén phong dang ky dat dai thi xa Ben Cat d€ lay ban vé. Ly do lay ban v&
la dat da duogc do dac thuc té nén 6ng H1 phai lay ban v€ cho ding theo quy
dinh.

Nay, ong H khoi kién yéu cz‘iu, ong H1, ba T phai tra lai séq tién coc la
1.000.000.000 dong va boi thuong so6 tién 1.000.000.000 dong. Tong cong la
2.000.000.000 dong.

Bong thoi, 6ng H yéu cau huy Hop dong dit coc chuyén nhuong quyén st
dung dat ky ngay 07/7/2020 giita bén nhan chuyén nhuong 1a 6ng Trinh Van H
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voi bén chuyen nhuong la 6ng Luong Van H1, ba Nguyén Thi Ngoc T ddi véi
thira dat s6 598, t& ban d6 so 33.

‘ Pbi voi cac yéu gau khoi kién cta ong H, ong H1, ba T dong ¥ huy hop
dong dat coc duoc ky ket ngay 07/7/2020 gilta 6ng H voi ong H1, ba T vi ong H
da khong muon mua dat thi 6ng H1, ba T khong ban dat cho 6ng H nira.

Tai phién toa, 6ng H1, ba T ddng ¥ tra lai s tién coc 1a 1.000.000.000
ddéng cho ong H. Ong H1, ba T xac dinh ranh méc cua dit chuyén nhuong
khong thay doi va 6ng H1, ba T khong tranh chip véi ai vé dién tich dat qua do
dac bi giam so véi dién tich trong gidy ching nhan QSDD.

V& so0 tién boi thuong 12 1.000.000.000 dong, 6ng H1, ba T khong dong ¥
boi thuong vi 0ng ba khong vi pham hop dong dat coc va khong c6 16i trong
viée thue hién hop dong dat coc.

Ngueoi lam chitng ba Nguyén Ngoc D trinh bay:

Ba D 1a nguoi moi gigi mua ban phan dit c6 dién tich 4.566m?, thudc
thira dat s6 598, to ban dd sb 33, toa lac tai phuong C, thi x4 B, tinh Binh Duong
theo Gidy chimg nhan quyén st dung dat sb A0 122876, sb vao so cdp GCN:
H03152 do UBND huyén Bén Cat cap ngay 20/01/2009 gitra 6ng H voi 6ng H1,
ba T. Ngay 07/07/2020, 6ng H cung dng H1, ba T ky hop dong dat coc chuyen
nhuong quyén st dung dat, ba D c6 mat va ching kién, chit viét trong hop dong
dat coc 1a do ba D ghi.

“Trude khi ky hop dong dat coc, 6ng H, dng H1 ¢ néi dién tich dat
chuyén nhuong c6 chénh I1éch so voi dién tich trong giay chimg nhan QSDD thi
ong H tra 101 s€ khong tranh chap hay khiéu nai gi.

Vé trach nhiém lam tha tuc cp gidy ching nhan QSDD thi hai bén thoa
thuan 6ng H1, ba T chiu trach nhiém lam thu tyc sang tén trén gidy ching nhan
quyén str dung dat cho 6ng H. Sau khi ky hop déng dit coc, 6ng H giao du sd
tién 1.000.000.000 dong cho 6ng H1, ba T.

Theo thoa thuan, 6ng H1, ba T da lién hé¢ Chi nhanh Van phong dang ky
dat dai thi x4 Bén Cat dé dang ky do dac. Ngay tai ngay 1ay phiéu hen do dac
vao ngay 08/7/2020, ba D dién thoai thong bdo ong H thoi gian do dac. Tai ngay
do dac, 6ng H dén chung kién viéc do dac va khong co ¥ kién gi. Sau ngay do
dac, 6ng H chu dong lién hé can bo do dac dé xem ban vé phac thao, sau khi
thay dién tich dat qua do dac thyc té bi giam so véi dién tich dat trong gidy
ching nhan QSDD. Luc do, 6ng H noi bot tién chuyén nhuong nhung 6ng H1,
ba T khong dong y nhung dong y thém 01m chiéu ngang mat tién dat dé bu cho
ong H. Ong H khong dong y va dién thoai nho ba D noi 6ng H1, ba T bét tién
chuyén nhuong. Tuy nhién, 6ng H1, ba T khong ddng y. Sau khi hai bén c6
tranh chdp nhu vy, ba D khong can thiép gi vao viéc tranh chip cua hai bén
nira.

Ngueoi bdo vé quyén va loi ich ciia nguyén don trinh bay:
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Dién tich phan dat chuyen nhuong la 4. 566m”, thugc thira dat s 598, to
ban do s6 33. Dién tlch dat qua do dac thyc té so véi gidy chimg nhan quyen su
dung dét giam 579,5m’ Gia thoa thuan chuyén nhwong 1 13.200.000.000 dong.
Pit coc 1.000.000.000 dong. Hoan tat thu tuc tir ngdy 07/7/2020 dén ngay
07/9/2020. Ong H1, ba T 1a ngudi chiu trach nhiém hoan tit cac tha tuc thi 6ng
H méi thanh toan dit diém s tién chuyén nhuong dit.

Ong H khong thé di 1am thu tuc dé sang tén trén gidy chimg nhan quyén st
dung dat. Qua trinh thyc hién hop déng dit coc cho dén ngay 07/9/2020, cac bén
déu hiéu rd ngay nay 1a thoi han giao két hop dong két thic trir khi cac bén co
thoa thudn khac. Cac bén thoa thuan dén Van phong cong ching Nguyén Duy L
ngay 07/9/2020. Tuy nhién khi dén vin phong cong chimg, cac bén khong thoa
man quy dinh cua phap luat khi cong ching.

Xéc minh 1an mot: Ban vé& khong can, van phong cong ching chi khuyén
khich.

Xéc minh 1an hai: Ban vé& 1a bat budc phai thuc hién.

Cac phong cong chtng hién nay déu bat budc phai c6 ban v&. Van phong
cong chung cé trach nhiém gidi thich phai c6 ban v¢, trich luc dia chinh. Nhu
vay, van phong cong chirng né1 nhu vay l1a khong phu hop.

Hop déng dat coc 1a co6 that, tu nguyén, giao nhan tién 1a c6 that. Quyén va
trach nhiém thda thuén trong hop dong dét coc do cac bén thira nhan.

Chiéu ngay 07/9/2020, cac bén quay lai bod sung cac thu tuc. Ong H dén
trudc khong gap bi don. Néu bi don cho rang di c6 day du gidy to thi tai sao vin
phong cong chung khong cho ky hop déng uy quyén Phia bi don khong c6 dong
thai xin gia han, khong dong v ky hop doéng chuyén nhuong QSDD nhung dong
y ky hop dong uy quyén la trai v6i ndi dung hop dong dit coc. Ong H sau khi
phat hién ra di¢n tich dat qua do dac thuc té bi gidm da thda thuan lai nhung 6ng
H1, ba T khong dong ¥. Tuy vay, 6ng H van tiép tuc mua dat. Do d6 thé hién
thién chi ong H mudn mua dat.

Do d6, dé nghi Hoi dong xét xir chap nhan yéu cau khai kién ctia nguyén
don déi véi bi don.

Budc bi don tra lai s6 tién coc 1a 1.000.000.000 dong va boi thuong so tién
1a 1.000.000.000 dong. Hiy hop dong dit coc chuyén nhugng quyén sir dung dat
dugc ky két ngay 07/7/2020 duoc ky két giita nguyén don va bi don.

Pai dién Vién Kiém sdt ¢ y kién:
Vé t6 tung: Viéc thu Iy vu an, thu thap chimg cur la dung theo quy dinh,

nhimg nguoi tham gia to tung va nhimg nguoi tién hanh t6 tung di tuan thu
ding quy dinh cua B luat T tung dan su.

V¢é nodi dung:

f)ng H khéi kién yéu cau Gng Hl, ba T phai tra ‘lai ) qtién coc la
1.000.000.000 dong va boi thuong so6 tién 1.000.000.000 dong. Tong cong la



9

2.000.000.000 dong. Pong thoi, 6ng H c6 yéu cau khoi kién bd sung, yéu ciu
huy H0’p dong dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat ky ngay 07/7/2020
gitra Cac bén.

Qua trinh x4c minh tai Vin phong cong chimg Nguyén Duy L cho thay:
Trong qua trinh cong ching, van phong cong ching c6 yéu cau cac bén cung
cap thém ban v& hay do dac dién tich dit mua bén, tuy nhién néu khong do dac
hoac khong c6 ban vé thi van phong cong ching van cong ching binh thuong
theo gidy chtng nhan quyén sir dung dit.

Xét thay, qua trinh thyc hién hop dong chuyen nhuong cac bén déu khong
am hiéu vé viéc lam cac thu tuc gidy to chuyén nhuong. Vao ngay 07/9/2020,
cac bén déu ra vin phong cong chimg dé cong chimg, tuy nhién nguyén don yéu
cau bi don phai cung cép ban vé& thi méi chiu ky hop dong mic du van phong
cong chu’ng khong bat budc. Do qua trinh do dac, dién tich dat thuc té bi giam
gan 300m” nén nguyén don yéu cau bi don giam gia tlen hodc dén bu thém cho
nguyén don nhung bi don khong chiu. Bj don di yéu cau nguyén don ky trudc
hop dong ay quyén, khi ndo c6 ban vé do dac sé ky hop dong chuyén nhuong
sau nhung nguyén don khong déng y. Biéu do cho thiy, viéc khong thuc hién
dugc hop dong Kkhong phai 101 do bi don. Tai phién toa, bi don dong y hity hop
dong dat coc, dong ¥ tra lai sé tién coc cho nguyén don.

Can clr vao Diéu 328, Diéu 375 BLDS va cac nhan dinh trén, dé nghi Ho1
dong xét xtr chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cta nguyén don: Hiy hop
ddéng chuyén nhugng quyén st dung dat; budc bi don phai tra cho nguyén don
s6 tién 1.000.000.000 dong, khong chap nhan yéu cau phat coc ciia nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& quan hé phap luat: Nguyén don khoi kién yéu cau Toa an giai
quyét budc bi don tra cho nguyén don s tién coc 1a 1.000.000.000 dong va boi
thuong sb tién 1a 1.000.000.000 dong nén quan h¢ phap luat trong vu an nay
duogc xac dinh 1a: “Tranh chp hop déng dit coc” theo quy dinh tai khoan 3 Diéu
26 B luat T6 tung dan su nim 2015.

[2] V& tham quyen giai quyét: Bi don ong Luong Van H1 va ba Nguyen
Thi Ngoc T c6 ho khau thuong tra va dang sinh song tai dia chi: Khu phé 1B,
phudng C, thi xa B, tinh Binh Duong nén theo quy dinh diém a khoan 1 Diéu
35; diém ¢ khoan 1 Diéu 39 cua Bo luat T tung dan sy nam 2015 thi tham
quyén giai quyét vu an thudc Toa an nhan dan thi xa Bén Cat, tinh Binh Duong.

[3] Vé ndi dung:

Hop dong dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat 1ap ngay 07 thang 7
nam 2020 giira dng Trinh Van H voi 6ng Luong Vin H1, ba Nguyén Thi Ngoc
T vé hinh thtrc 1a pht hop voi quy dinh tai Diéu 119 va Diéu 328 cua Bo luét
Dan sy nam 2015. Xét viéc hai bén 1ap hop déng dat coc 1a dé dam bao viéc
chuyén nhuong quyén st dung phan dat c6 dién tich trong gidy ching nhan
QSDb la 4.566m2, thudc thira dat s6 598, to ban d6 sd 33, toa lac tai phuong C,
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thi xd B, tinh Binh Duong theo Gidy chimg nhan quyén st dung dat s A0
122876, s6 vao sd cap GCN: H03152 do UBND huyén Bén Cat (nay la thi xa
Bén Cat) cap ngay 20/01/2009 cho 6ng Lwong Vian H1. Tai thoi diém ky két
hop dong dat coc, ong Trinh Van H, 6ng Luong Van HI va ba Nguyén Thi
Ngoc T déu tu nguyén thoa thuan giao két hop dong, khong bi ép budc. Cac bén
giao két hop dong c6 ning lyc hanh vi dan sy phu hop véi quy dinh cua phap
luat. Cac bén déu xac nhan d6i tuong cua hop dong 1a co that. Phan dat chuyén
nhuong di duoc co quan c6 thim quyén cua Nha nudc cap gidy ching nhan
quyén str dung dat ding quy dinh cho 6ng H1, do vy dbi tuong giao dich cua
hop ddng dit coc khong vi pham quy dinh cta phép lut.

Nguyén don cho rang trude khi ky hop dong dat coc, hai bén thoa thuan
bang 101 néi 1a trong tat ca cac thu tuc xin cap gidy ching nhan quyen st dung
dat ma bi don thyc hién phai ¢ thu tuc do dac thyc té dat chuyén nhuong va
gidy x4c nhan tinh trang bat dong san. Trudc khi ky hop dong dit coc, hai bén
thoa thuan bang 16i n6i dién tich dat chuyén nhugng giita hai bén phai dung nhu
dién tich trong gidy ching nhan quyén sir dung dat. Y kién trinh bay néu trén
ctia nguyén don khong duoc bi don thira nhan va khong duoc ghi nhan cu thé
bang vin ban. Piéu 40 Luat cong chimg nam 2014, Diéu 188 Luat dat dai nim
2013 va Bién ban xac minh ngay 16/3/2021 tai Van phong cong chung Nguyen
Duy L thé hién néi dung cac giay to can thiét dé cong ching hop dong chuyen
nhuong quyén sir dung dat gom: Gidy xac nhén tinh trang bat dong san (dat
khong co tranh chap, khong bi ké bién...), g1ay xac nhan tinh trang hon nhan
gidy két hon, gidy to tiiy than cia hai bén, gidy chimg nhan QSDD, ho so cap
gidy chimg nhian QSDP dbi véi dat c0 nguodn goc tang cho, thira ké, cap doi,
khong quy dinh cic bén phai cung cap ban vé hodc ban trich luc dia chinh thé
hién dién tich dat trude khi cong chimg hop dong chuyén nhuong QSDD. Bi
don cho rang do khong blet rd gidy to can thiét dé ky hop dong chuyén nhuong
QSDD bao géom nhiing gidy to gi thi nhan vién phong cong ching hudng dan bi
don phai xin gidy xac nhén tinh trang bat dong san, con ban ve& thi co thé cung
cap sau vi néu nguodi mua dat c6 thién chi muén mua thi chi can ky hop dong uy
quyén, con sau ndy c6 ban vé& thi s& ky lai hop dong chuyén nhuong QSDD.
Bién ban xac minh ngay 13/10/2020 tai Van phong cong chimng Nguyén Duy L
ctng xac dinh: Van phong cong ching khong bat budc cac bén mua ban dat phai
cung cap ban v& thé hién thuc té dién tich ciia dat chuyén nhuong khi cong
ching hop dong chuyen nhuong QSDP. Néu cac bén khong cung cap duoc ban
vé thé hién dién tich dat thi van phong cong ching van cong chimg hop dong
chuyén nhuong QSDP dya trén dién tich trong giay chimg nhan QSDD. Sau
nay, trong qua trinh sang tén trén gidy ching nhan QSDPD, cic bén mua ban dét
tién hanh do dac thuc té dat, néu co viée ting giam dién tich dat so v4i dién tich
dat trong gidy ching nhan QSDP thi van phong cong ching s& huéng dan cac
bén ky phu luc hop ddng chuyén nhuong QSDD. Loi khai néu trén cua bi don
phu hop véi ndi dung cua bién ban xac minh ngay 13/10/2020 tai Van phong
cong chimg Nguyén Duy L. Bi don ciing dd cung cip cac gidy to can thiét cho
viéc cong chimg hop dong chuyén nhuong QSDP gdm: Gidy xac nhan tinh
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trang bat dong san (dat khong cé tranh chap, khong bi ké bién...) do UBND
phuong C xac nhén vao ngay 07/9/2020, giay két hon, gidy to tuy than, gidy
ching nhan QSDD, hd so cap glay ching nhan QSDD sao lyc tir Chi nhanh Van
phong dang ky dat dai thi xa Bén Cat ngay 19/5/2020 trong thoi han thuc hién
hop ddng dit coc 1a 60 ngay (tir ngay 07/7/2020 dén ngay 07/9/2020). Nhu vay,
néu nguyén don co6 thién chi mudn ky hop dong chuyen nhuong QSDD thi
nhimg gidy to ma bi don cung cap néu trén da du diéu kién dé ky hop dong
chuyén nhuong QSDD va cong ching hop dong chuyen nhuong QSDD. Do do,
viéc nguyén don cho rang bi don khong cung cap cac giay to can thiét dé hai bén
ky hop dong chuyén nhuong QSDP va cong chimg hop dong 13 vi pham thoa
thuan trong trong hop dong dit coc 1a khong ding. Viéc hai bén khong ky hop
doéng chuyén nhuong QSDD 1a do nguyén don khéng co thién chi mudn ky,
nguyén don co 16i dan dén hop dong dat coc khong tiép tuc thuc hién duoc.

Nguyén don va bi don déu thong nhat cho rang hai bén c6 dén Van phong
cong chirng Nguyen Duy L vao sang ngay 07/9/2020, tuy nhién do bi don khong
mang theo cac gidy to can thiét dé cong chung hop dong chuyen nhuong QSDD
nén da théng nhat s& dén van phong cong ching ky lai hop déng chuyén nhuong
QSDD khi bi don cung cap dugc gidy to can thiét. Nguyén don va bi don thong
nhat chiéu ngay 07/9/2020, hai bén sé& ky lai hop dong chuyen nhuong quyén su
dung dat tai Van phong cong chung Nguyen Duy L. Chiéu ngay 07/9/2020, ca
nguyén don va bi don déu cho rang mdi bén co dén phong cong chimg nhung
khong gap nhau. Tuy nhién, nguyén don va bi don sau do déu thira nhan bj don
c6 dién thoai cho nguyén don dé noi néu khong ky hop déng chuyén nhuong
quyén sir dung dat thi c6 thé ky hop dong uy quyén. DPong thoi, cac bén thoa
thuan va thong nhat thoi han thue hién hop dong dit coc 1a 60 ngay (tur ngay
07/7/2020 dén ngay 07/9/2020). Mic du hai bén khong thoa thuan bang vin ban
1a phai ¢6 thu tuc do dac trude khi ky hop dong chuyen nhuong QSDDb Va bi don
khong thira nhan 13 bi don phai cung cap ban vé thé hién dién tich thuc té dat khi
ky hop dong chuyén nhuong QSDP. Tuy nhién, trong thoi gian thuc hién hop
dong dat coc, phia bi don da lién h¢ Chi nhanh Van phong dang ky dat dai thi xa
Bén Cat dé l1am thu tuc do dac thuc té dién tich dat, diéu nay duoc thé hién qua
cac phiéu hen do dac ngay 08/7/2020, ngay 07/9/2020 do phia bi don cung cap
va Toa an thu thap dugc. Tu nhitng 1ap luan trén ching to bi don co thién chi
mudn tiép tuc thuc hién hop dong dit coc vdi nguyén don nhung nguyén don
khong dong y.

Manh trich luc dia chinh c6 do dac chinh 1y s6 213 — 2020, hé toa do: VN —
2000, t& ban d6 s 33 (236596)) ngay 21/9/2020 cia Chi nhanh Vian phong dang
ky dat dai thi xa Bén Cat thé hién phan dét thudc thira s6 598 co  dién tich qua do
dac thuc té 1a 3.986, 5m?, dién tich dit qua do dac giam 579,5m”so véi dién tich
dat trong gidy ching nhan QSDD. Hai bén déu thira nhan 1a biét rd dién tich dat
qua do dac thuc té bi giam so v&i gidy chimg nhan QSDD. Qua 101 khai cua
nguyén don, bi don va nguoi lam ching thi hai bén khong thoa thuén dugc voi
nhau vé viéc giai quyét van dé dién tich dat chuyén nhuong bi giam. Bién ban
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xac minh ngay 12/11/2020 tai Chi nhanh Van phong dang ky dat dai thi xa Bén
Cat cling thé hién hai bén khong thdng nhat dugc vé viée giai quyét van dé dién
tich dat chl}yen nhuong bi giam la 1y do bi don khong dén Chi nhanh Vian phong
dang ky dat dai thi xd Bén Cat thanh ly ban v& trong thoi gian thuc hién hop
dong dat coc. Noi dung hop dong dat coc khong thé hién phuong thire giai quyet
tranh ghép gifra }}ai bén khi dién tich thuc té cua qat co su chénh 1éch so véi1 dién
tich dat trong giay ching nhan QSDD ma chi the hién dién tich la 4.566m27nhu
trong giay chirmg nhan QSDD. Bi don thira nhan moc gioi dat khong thay doi va
bi don khong tEanh‘ chﬁp \((Si al vé diép tich dat qua do dac bi giém: Do do, bi
don khong c6 161 vé van dé dién tich dat bi giam khi thuc hién hop dong dat coc
voil nguyén don, viéc dién‘tich dat b1 gjém qua do dac thuc t€ so v&i dién tich
trong giay chirng nhan quyén st dung dat la rui ro ma nguyén don phai chiu.

Tir nhitng nhan dinh trén, Hoi dong xét xir nhan thy viéc hai bén khong ky
dugc hop dong chuyén nhuong QSDD 1a do 161 cua nguyén don.

Phia bi don ciing déng ¥ va théng nhat huy hop dong dit coc ngay
07/7/2020 duoc ky két gitra nguyén don voi bi don. Tai phién toa, bi don dong y
trd lai so tién coc 1a 1.000.000.000 dong cho nguyén don, Hoi dong xét xir ghi
nhan su tu nguyén néu trén cua bi don.

V& yéu cau boi thuong so tien 1a 1.000.000.000 dong ctia nguyén don, Hoi
dong xét xtir khong chap nhan.

Loi trinh bay va y kién cua nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cua
nguyén don: Dobi v6i dé nghi huy Hop dong dit coc chuyén nhuong quyén su
dung dat duoc ky két ngay 07/7/2020 va budc bi don phai tra lai s6 tién coc da
nhén la 1.000.000.000 dong dugc HoO1 dong xét xur chag nhan. Dbi voi yéu cau
budc bi don phai boi thuong s6 tién 1a 1.000.000.000 dong la khong co can cur
va khong dugc chap nhén.

V& an phi dan sy so thim: Nguyén don va bj don phai chiu theo quy dinh
phap luat.

Y kién dai dién Vién kiém sat 13 phu hop nén duoc chip nhén.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

- Can clr cac Diéu 26, 35, 39, 147, 273, 280 Bo luat TH tung dan sy nam
2015;

- Can cr cac Diéu 119, 328, 357, 423, 427, 468 Bo luat Dan su nam 2015;

- Can ctr Diéu 188 Luat Dat dai ndm 2013;

- Can ctr Biéu 40 Luat Cong ching nam 2014;

- Can cir Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH]14 ngay 30/12/2016 cua Uy

ban Thudng vu Quéc hdi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va
st dung an phi va 1€ phi Toa an.
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Tuyén xir:

1 Chép nhan mot phan yéu cau khoi kién cua nguyén don 6(19 Trinh Van
H doi v6i bi don ong Luong Van HI, ba Nguyen Thi Ngoc T vé viée: Tranh
chap hop dong dat coc.

Hay Hop dong dit coc chuyen nhuong quyén st dung dat ky ngay
07/7/2020 giita bén nhan chuyén nhuong 1a ong Trinh Van H véi bén chuyen
nhuong la ong Luong Van H1, ba Nguyen Thi Ngoc T ddi voi thira dat 50 598,
to ban d6 sb 33 theo Gidy chimg nhan quyen sir dung dat s6 A0 122876, s6 vao
s6 cap GCN: H03152 do UBND huyén Bén Cat (nay 1a thi xd Bén Cat) cip ngay
20/01/2009 cho 6ng Luong Van H1.

Bugc 6ng Luong Vian H1 va ba Nguyén Thi Ngoc T phai tra lai sb tién coc
1a 1.000.000.000 dong (mot ty dong).

Ké tir ngdy 4n c6 hiéu lyc thi hanh va nguoi dugc thi hanh 4n c6 don yéu
cau thi hanh an, néu nguoi phai thi hanh an chua thanh toan hodc thanh toan
khong ddy du thi hang thang con phai chiu khoan tién 13i bang muc 13i suat quy
dinh tai Diéu 357 va khoan 2 Diéu 468 cta Bo luat Dan sy nim 2015, twong tmg
v6i s6 tién va thoi gian cham thi hanh an.

2. Khong chap nhan yéu cau khéi kién ciia nguyén don 6ng Trinh Vin H vé
viéc yéu cau bi don ong Luong Van H1 va ba Nguyén Thi Ngoc T phai boi
thuong s6 tién 1 1.000.000.000 dong (mot ty dong).

3. Vé an phi dan sy so thAm:

Ong Trinh Van H phai chiu 42.000.000 dong (bén muoi hai triéu dong)
dugc khau trir vao sb tién tam Gng an phi la 21. .300.000 dong theo Bién lai thu
tién s6 AA/2016/0048134 ngay 01/10/2020 va sd tién tam tng an phi 1a 300.000
déng theo Bién lai thu tién tam tng an phi s6 AA/2016/0054154 ngay
23/12/2020 ctia Chi cuc Thi hanh 4n dan sy thi x3 Bén Cat, tinh Binh Duong.
Ong H con phai nop thém sé tién 20.400.000 dong (hai muoi triéu bén trim
nghin dong).

Ong Luong Van H1 va ba Nguyén Thi Ngoc T phai chiu 300.000 dong (ba
tram nghin dong).

Nguyén don, bi don duoc quyén khang cdo Ban 4n trong han 15 ngay ké tir
ngay tuyén an so tham.

Truong hop ban an, quyét dinh dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Ludt
Thi hanh an dan su thi nguoi duoc thi hanh an ddn sw, nguoi phai thi hanh an
dan sw c6 quyén thoa thudn thi hanh én, quyén yéu cau thi hanh dn, tw nguyén
thi hanh an hodac bi cuong ché thi hanh én theo quy dinh tai cac diéu 6, 7 va 9
Ludt Thi hanh an dan su;, thoi hiéu thi hanh an dwoc thuc hién theo quy dinh tai
Piéu 30 Ludt thi hanh én dan suw.

TM. HOI PONG XET XU SO THAM

Noi nhan: A , > A \
THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

- TAND tinh Binh Duong;



VKSND thj xa Bén Cat;

Chi cuc THADS thi x3 Bén Cat;
Nguoi tham gia t6 tung;

Luu: HS, TA (01).
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Pham Ngoc Hoang An



