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

Ban an s6: 118/2019/DS-PT
Ngay 29-5-2019
Vv 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 phan Hgi dang xét xi phac tham gém co:

Tham phén - Chui toa phién tda: Ong Pao Minh Pa

Céc Tham phan: Ong Nguyén Trung Diing

Ong Nguyén Van Tai

- Thw ky phién toa: Ba Duong Thi Kim Thoa — Thu ky Toa an nhan dan
tinh Binh Duong.

_- Dgi di¢n Vién Kiéng sat nhdn dan tinh Binh Dwong tham gia phién
toa: Ong Phan Van Loi - Kiém sat vién.

Ngay 29 thang 5 nam 2019 tai try s¢ Toa an nhan dan tinh Binh Duong
xét Xt phdc tham cong khai vu an thu ly s6 124/2019/TLPT-DS ngay 11/3/2019
vé viéc “tranh chap hgp dong dat coc”.

Do Ban an dan su so tham sé 146/2018/DS-ST ngay 26/12/2018 cua Toa
an nhan dan thanh phé T2 bi khang céo, khang nghi.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xur phdc tham sé 155/2019/QD-PT ngay
25/4/2019 giira cac duong su:

- Nguyén don: Ong Nguyén Thanh H, sinh ndm 1978; dia chi: S6 28/54, khu
pho 7, phuong T1, thanh pho T2, tinh Binh Duong.

Nguoi dai dién hop phép cia nguyén don: Ba Nguyén Thi Ngoc D, sinh
nam 1995; dia chi: S6 A, bai 16 B, t6 4, khu pho6 7, phuong P1, thanh pho T2, Binh
Duong (van ban uy quyen ngay 28/4/2018).

- Bi don: Ong Nguyén Ngoc D, sinh nam 1973; dia chi thuong tri: Ap 1, xa
X, huyén C, tinh Dong Nai; dia chi tam tr: So B, duong N, t6 5, khu pho 9,
phuong P1, thanh pho T2, tinh Binh Duong.

- Nguoi c6 quyeén loi, nghia vu lién quan:

1. Ba Boan Thi Ngoc Y, sinh ndm 1979; dia chi: S6 C, dwong N, t0 5, khu
pho 9, phuong P1, thanh pho T2, tinh Binh Duong.



2. Ba Tran Thu D, sinh ndm 1971; dia chi: S6 D, dwong P2, t6 50, khu phé 7,
phuong T1, thanh pho T2, tinh Binh Duong.

3. Ba Nguyén Thanh P2, sinh ndm 1967; dia chi: S6 M, khu phé 7, phuong
T1, thanh pho T2, tinh Binh Duong.

4. Ba Pham Thi C, sinh nam 1964; dija chi: S6 N, t6 12, khu phé 8, 4p B1, x&
B2, thi x& D, tinh Binh Duong.

- Ngwoi khang céo: Bi don 6ng Nguyén Ngoc D.
- Nguwoi khdng ngh;: Vién truong Vién Kiém sat nhan dan thanh phd T2.

NQI DUNG VU AN:

Theo don khdi kién va qud trinh tham gia t6 tung, nguyén don va dai dién
nguyén don trinh bay:

Ngay 05/4/2018, 6ng H va dng D ky hop dong dat coc vé viéc chuyén
nhuong quyen st dung dét vai noi dung: Ong D chuyen nhugng cho ong H di¢n
tich 185,7m? (trong d6 c6 150m’ dit &) thudc thira dat sb K, to ban d6 sé O,
Gidy chung nhan quyén su dung dat, sé vao so: H do co quan U thanh phé T2
cap cho dng D ngay 08/11/2005; gia chuyén nhuong 1a; 725.000.000 dong; dng
H da dit coc s tién 100.000.000 dong; trong thoi han 1a 30 ngay ké tir ngay ky
két hop dong dat coc hai bén sé& ra Phong C ky hop dong chuyén nhuong va giao
hét s6 tién con lai. Ngoai ra, hai bén con théa thuan trong thai han 03 ngay sau
khi c6 ban v& bén A (8ng D) phai c6 trach nhiém cung cap gidy to va dén Phong
C ky hop dong, bén B (6ng H) thanh toan sd tién con lai; truong hop 6ng D
khong cung cap giay to lién quan den thira dat hay thira dat bi tranh chap hoic
d6i y khdng ban thi phai boi thuong gap 03 lan sé tien ma éng H da dit coc.

Ngay 19/4/2018, 6ng H di lién hé Chi nhanh Van phong P thanh phd T
dé lam trich luc ban d6 dia chinh; theo yéu cau cua 6ng H, co quan c6 tham
quyén lap ban do cﬁa chinh ngay 04/5/2018 di véi thira dat K, to ban do s6 O,,
dién tich 185,7m", tén nguoi nhan chuyén nhuong dat Ia ba Pham Thi C. Qua
thoi han theo thoa thuén nhung 0ng D khdng thuc hién ky hop dong chuyen
nhuong. Ong H co6 gap 6ng D yéu cau dng tra tién coc va bdi thuong tién coc
nhung 6ng D khong dong Y.

Nay, 6ng H khai kién yéu cau Toa an hiy hop dbng dat coc tien chuyen
nhuong quyen st dung dat ngay 05/4/2018 giira 6ng D va ong H; yéu cau ong D
tra lai so tlen dit coc 100.000.000 dong va phat coc sé tién 200.000.000 ddng.
Téng sd tién dng D phai tra cho éng H 12 300.000.000 déng.

Bi don 6ng Nguyén Ngoc D trinh bay:

Ngay 05/4/2018, 6ng D thira nhan c6 ky hop dong dat coc vé viéc chuyen
nhuong dat cho dng H nhu 6ng H trinh bay; ong D da nhén tién coc cua 6ng H
100.000.000 dong.



Ngay 05/5/2018, 6ng D dén Vian phong C dé lap hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat thi phét hién 6ng H cd dau hiéu lira dao nham chiém
doat tai san cua 6ng D; cu thé: Ong H d3 1lam ban trich luc ban d6 dia chinh cho
ba Pham Thi C dung tén va yéu cau dng D ky tén vao mot xap gidy to do 6ng H
dua ra nhung 6ng D tir chdi ky. Ong H da vi pham hop dong véi dng D nén dng
D khdng ky hop ddng theo yéu cau cua 6ng H dugc.

Ong D dong y huy hop ddng dit coc da ky voi 6ng H, khong dong y tra
lai 100.000.000 ddng tién coc cho 6ng H. Vé sé tién coc 100.000.000 dong, 6ng
D chi nhan 90.000.000 déng, 10.000.000 déng 6ng D di chi cho ngudi mi gii
la ba Nguyén Thanh P2.

Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan ba Dodn Thi Ngoc Y, ba Nguyén
Thanh P2 va ba Tran Thu D thong nhat trinh bay:
~Ba 'Y, ba P2 va ba D la nhimg nguoi mdi gisi, gisi thiéu cho 6ng D
chuyén nhuong dat cho dng H; sau khi nhan tien coc thi dng D c0 tra tien moi
giai 1a 10.000.000 dong, ba P2 nhan tién va dua cho ba D 5.000.000 dong.

Nguoi c6 quyeén loi, nghia vu lién quan ba Phgm Th; C trinh bay:

Ba C va 6ng H c¢d méi quan hé lam an kinh doanh, mua ban dat. Bé thuan
tién cho viéc kinh doanh nén 6ng H c6 nho ba C dung tén trong hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat véi 6ng D. Doi véi yéu cau khai kién cua dng
H, ba C khong c6 y kién gi. Ba C yéu cau Toa an giai quyét vang mat trong sut
qua trinh giai quyét vy an.

Ban 4n déan su so tham s 146/2018/DS-ST ngay 26/12/2018 cua Toa &n
nhan déan thanh phb T2, tinh Binh Duong d3 quyét dinh:

Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién ctiia nguyén don dng Nguyén
Thanh H doi véi bi don 6ng Nguyen Ngoc D vé viéc “tranh chap hgp dong dat
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coc”.
Hop dong dit coc tién chuyén nhuong quyen st dung déat ngay 05/4/2018
gitta 6ng Nguyen Ngoc D va 6ng Nguyen Thanh H vo hiéu.
‘Ong Nguyén Ngoc D ¢ trach nhiém hoan tra lai s tién dat coc cho ong
Nguyen Thanh H s6 tién 1a 100.000.000 dong (mot tram triéu dong).
~ Khong chap nhan yéu cau khai kién cua nguyén don 6ng Nguyén Thanh
H doi voi bi don 6ng Nguyen Ngoc D vé boi thuong tien phat coc so tien
200.000.000 ddng (hai tram triéu dong) theo hop ddng dat coc ngay 05/4/2018.
Ngoai ra, ban an dan sy so tham con tuyén vé an phi, trach nhiém cham
thi hanh an va quyén khang céao theo quy dinh.
Ngay 27/12/2018, bi don 6ng D khang céo toan bo ban &n dan su so tham.
~ Ngay 08/01/2019, Vién truéng Vién Kiém sét nhan dan thanh ph6 T2 ¢6
Quyet dinh khang nghi s6 P/QDKNPT-VKS-DS khang nghi mot phan ban an



dan su so tham vé viéc Toa an cap so tham khéng tuyén budc dng D phai chiu
an phi dan sy so tham tuwong ng vai phan tién da tra cho 6ng H.

Tai phién toa phic tham;

Pai dién nguyén don trinh bay: Theo thoa thuan tai hop dong dit coc thi
6ng D phai cd trach nhiém lién hé co quan c6 tham quyén dé 1am ban trich luc
(hoic ban vé& do dac thuc té) thira dat, 1am gidy xac nhan tinh trang bat dong san
va gidy Xxac nhan tinh trang hon nhén; sau d6 6ng D ndi 6ng H 1am thay trich luc
thira dat va 6ng H dong y 1am thay dng D, khi ra d¢én Vin phong C thi dng D
khong chuan bi day du gidy to nén khdng thé ky hop dong duogc. Viéc ban trich
luc thira dat dung tén ba C 1a do dng H nho ba C dtng tén hop dong chuyén
nhuong gitm, do 6ng D khong ddng y nén dng H yéu cau 6ng D ky lai hop dong
cho 6ng H nhung 6ng D khong thuc hién.

Bi don trinh bay: Ong D thtra nhan noi dung hop dong dat coc da ky voi
ong H ngay 05/4/2018, tuy nhién dng D khong ranh vé gidy to nén yéu cau éng
H thyuc hién va da dugc 6ng H dong y. Ong D dem ban chinh gidy chang nhan
quyén sir dung dat va glay to tiy than dén Van phong C ngay 05/5/2018, do 6ng
H dua ra trich lyc thua dat dimng tén ba C va yéu cau ong D ky vao mét Xap gidy
to da chuan bi sin nén dng D khdng ky, vi thay c6 diu hiéu lira dao; sau do, 6ng
D c6 yéu cau 6ng H dén nha dé trao ddi lai vé hop déng chuyén nhuong nhung
ong H khong thuc hién.

Nguyén don giir nguyén yéu cau khoi kién, bi don giir nguyén yéu cau
khang céo; hai bén duong su khong théa thuan dugc véi nhau vé viéc giai quyet
Vu an.

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

Ve t6 tung: Nhing nguoi tham gia to tung va tién hanh t6 tung da thyc
hién dang quy dinh cua B0 luat To6 tung dan su tai Toa an cap phuc tham.

V& noi dung: Hop ddng dit coc gitta 6ng H va éng D bi vd hiéu do bi
nham 13n vé chu thé giao dich theo quy dinh tai Diéu 126 Bo luat Dan su nim
2015 1a chwa phu hop. Cac bén tranh chap véi nhau vé tién dit coc va phat coc,
yBu cau ctia bén nao khong dwoc chap nhan thi phai chiu an phi c6 gia ngach
nén khang nghi caa Vién Kiém sat nhan dan thanh phd T2 khang nghi vé an phi
la phu hop voi quy dinh, khang cdo cta bi don 1a ¢6 can ctr chap nhan mot phan.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Hai bén duong su déu thong nhat vé thoéa thuan tai “hop dong dit coc
tien chuyén nhuong quyén sir dung dat” ky ngay 05/4/2018, theo hop dong thi
6ng D chuyén nhugng cho 6ng H phan dat cé dién tich 185,7m? thudc thira dat
K, to ban d6 s6 O,; Gidy chang nhan quyén st dung dat, 56 vao s6: H do co
quan U thanh phé T2 cap cho dng Nguyén Ngoc D ngay 08/11/2005; gia chuyén
nhuong 1a 725.000.000 dong; 6ng H da dat coc sb tién 100.000.000 ddng, sau
khi ky hop dong tai co quan C s& dua hét s6 tién con lai. Hai bén con thoa thuan:
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Trong thoi han 03 ngay sau khi ¢6 ban ve hai dng D phai c6 trach nhi¢m cung
cap gidy to va dén Phong C ky hop dong, 6ng H thanh toan sé tién con lai;
truong hop ong D khong cung cap gidy to lién quan daen thira dat hay thiza dat
bi tranh chdp hodc déi ¥ khdng ban thi phdi boi thirong gdp 03 lan sé tien ma
6ng H da dat coc. Qua trinh té tung hai bén khai théng nhit 6ng H cé trach
nhiém lién hé co quan c6 thim quyén dé lap ban trich luc (hoic ban vé do dac
thuc té) thira dat.

[2] Thoa thuan xac 1ap hop dong dit coc gitra 6ng D va ong H nhu trén la
khong trdi quy dinh cua phap luat; tuy nhién, dé ky hop dong tai co quan c6
tham quyén va sang tén cho ngudi nhan Chuyen nhuong thi can cac loai giy to
sau: ban trich luc (hodc ban vé do dac thuc té) thira dat, gidy xac nhan tinh trang
bat dong san (khéng cé tranh chap, khong bi ké bién....), gidy xac nhan tinh
trang hdn nhan va gidy to tly than caa hai bén.

Ngay 05/5/2018 tai Van phong C, 6ng H da thuc hién xong ban trich luc
thira dat nhung ban trich luc thira dat dung tén ba Pham Thi C va yéu cau ong D
ky hop dong chuyen nhuong cho ba C 1a khong dung thoa thuan; truong hop nay
ong D co quyen tir chdi ky hop dong, ng H ¢ 15i. Ngugc lai vé phia dng D da
khong chuan bi (hoic khong thuc hién) duoc 02 loai gidy to la giay xac nhan
tinh trang bat dong san va giay xac nhan tinh trang hén nhan, 02 loai giay to nay
phai chinh ban than éng D thuc hién (6ng H khéng thé 1am thay duoc); do do,
co quan c6 tham quyén ciing khong thé céng chang hop dong chuyén nhuong
dat giira 6ng D va 6ng H, 6ng D ciing c6 16i lam cho viéc ky két hop dong khdng
thuc hién duoc.

[3] Nhu vay, viéc khong ky ket va thuc hién hop ddng 1a do 13i cua hai
bén (6ng D va 6ng H) nén khi hop dong bi huy bé ma cé xdy ra thiét hai thi hai
bén déu phai ganh chiu thiét hai nhu nhau. Gia tri_hgp dong da thyc hién la
100.000.000 dong, chi phi moi gIOI 12 10.000.000 dong; chi phi mdi gidi la do
cac bén tu nguyén, tu théa thuan va thuc hién xong, théa thuan nay phu hop véi
quy dinh tai cac biéu 3, 513, 514, 519 cua B luat Dan sy nim 2015; do do, sd
tién chi phi mai gi¢i 10.000.000 ddng (da tra cho ngudi moi giGi) la thiét hai khi
hop dong bi huy bo, dng H va 6ng D mdi bén phai chiu 1/2.

[4] Toa an cap so tham nhan dinh cac bén nham Ian vé ddi tuong cua hop
dong va tuyén hop dong vo hi¢u la khong dung, khong lay 161 khai vo ong D la
c6 thiéu sét. Tuy nhién, quyen St dung dat cap cho 6ng D nam 2005, 6ng D c0
vo la ba Doan Thi Ngoc Y, 6ng D va ba Y két hén nam 2008. Nay, hai bén déu
thdng nhét haty hop dong, an so tham xur bugc 6ng D tra lai cho ong H tién coc
da nhan; viéc giai quyét vu an ciing khong 1am anh hudng dén quyén va loi ich
cuabay.

[5] Véi nhitng phan tich trén, can chap nhan mot phan yéu cau khang cao
cua bi don ong D; khang ngh1 cua Vién truong Vién Klem sat nhan dan thanh
pho T2 yéu cau tmh an phi cd gia ngach ddi véi so tién 100.000.000 dong ma
o6ng D phai tra lai cho 6ng H la khong phu hop véi quy dinh tai khoan 4 Diéu 27
ctia Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH 14 ngay 30 thang 12 nim 2016 ctia Uy ban
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Thuong vu Quéc hoi Khda XIV. Tuy nhién, ddi voi phan yeu cau boi thuong
thiét hai thi duong su phai chiu an phi cé gia ngach di vai yéu cau khong duoc
Toa an chap nhan.

Quan dlem cua dai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong Vé viéc
sta 4n so tham vé phan an phi 1a phu hop.

[6] An phi dan su so thdm: Cac duong su phai chiu theo quy dinh cua
phap luat.
[7] An phi dan su phic tham: Do sira an so thAm nén éng D khdng phai
chiu an phi.
Vi cac € trén;
QUYET PINH:

Can cu Dléu 147; khoan 2 Bléu 148; khoan 2 Diéu 308; biéu 309; Diéu
313 cua Bo luat T6 tung dan su; biéu 3,423, 427, 513, 514, 519 B luat Dan su
nam 2015; khoan 2 D1eu 29 cia Nghi quyét 50 326/2016/U BTVQH14 ngay 30 thang
12 ndm 2016 cua Uy ban Thuong vu QUOC hoi Khoa XIV quy dinh vé muc thu,
mién, giam, thu, nop, quan ly va st dung an phi va 1é phi Toa an.

1. Chap nhan mot phan Quyét dinh khang nghi s6 P/2019/QDKNPT-
VKS-DS ngay 08/01/2019 cua Vién truong Vién Kiém sat nhan dan thanh phd
T2, tinh Binh Duong.

Chép nhan mot phan khang céo cua bi don 6ng Nguyén Ngoc D.

2. Stra Ban 4n dan sy so tham s 146/2018/DS-ST ngay 26/12/2018 ciia
Toa an nhan dan thanh pho T2, tinh Binh Duong nhu sau:

2.1. Chap nhan mot phan yéu cau khoi ki¢n cia nguyén don 0ng Nguyen
Thanh H doi voi bi don 6ng Nguyén Ngoc D vé viéc “tranh chap hop dong dat
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coc”.

2.2, Huy “Hop dong dit coc tien chuyén nhwong quyen sir dung
dat” xac lap ngay 05/4/2018 giira ong Nguyén Ngoc D va dng Nguyén Thanh
H.

Budc dng Nguyén Ngoc D phai tra cho 6ng Nguyén Thanh H s6 tien
100.000.000 dong (mot tram triéu dong).

Budc 6ng Nguyén Thanh H phai boi thuong thiét hai cho dng Nguyén
Ngoc D so tien 5.000.000 dong (nam triéu dong).

2.3. Khdng chap nhan yéu cau khei kién cua dng Nguyén Thanh H vé
viéc bugc dng Nguyen Ngoc D phai tra tien phat coc 1a 200.000.000 dong (hai
tram tri¢u dong).

Ké tir ngay nguoi duoc thi hanh an ¢6 don yéu cau thi hanh 4n cho dén
khi thi hanh an xong néu ngudi phai thi hanh an cham tra tién thi con phai tra
thém tién 14 dbi vai sb tien cham tra theo muac 1i suat quy dinh tai khoan 2
Diéu 468 cua Bo luat Dan sy nim 2015.



3. An phi dan sy so tham: Ong Nguyén Thanh H phai chiu 10.250.000
d6ng (mudi triéu, hai trim nim muoi nghin dong), duoc khau trir vao 5.300.000
(ndm triéu, ba tram nghin dong) tam tmg an da nop theo Bién lai thu s6 0022297
ngay 28/6/2018 cua Chi cuc thi hanh an dan su thanh phd T2, tinh Binh Duong.
Ong Nguyén Thanh H con phai chiu 4.950.000 déng (bdn triéu, chin trim nim
muoi nghin ddng).

Ong Nguyén Ngoc D phai chiu 300.000 dong (ba trim nghin dong).

4. An phi dan su phtc thim: Ong Nguyén Ngoc D khong phai chiu. Chi
cuc Thi hanh 4n dan sy thanh phd T2, tinh Binh Duong tra lai cho ong Nguyén
Ngoc D 300.000 dong (ba trim nghin ddng) tién tam tng an phi da ndp theo
Bién lai thu s6 U ngay 28/12/2018.

Theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh an dan su thi ngudi duoc thi hanh
an dan su, nguoi phai thi hanh an dan sy c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén
y&u cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an hoac bi cudng ché thi hanh an theo
quy dinh tai cac Diéu 6, 7A va 9 Luat Thi hanh &n dan su, thoi hiéu thi hanh an
duogc thyc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat Thi hanh &n dan sy.

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

Noi nhgn: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Chi cuc THADS T2; (da ky)

-TAND T2;

- Cac duong sy (dé thi hanh);

- T6 Hanh chinh Tu phap;

- Luu: Ho so, Toa D.

Pao Minh Da



