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Ban an sé: 216/2019/DS-PT
Ngay 27-9-2019
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 déng xét xi phac tham gém co:

Tham phén - Chui toa phién toa: Ba Ngd Thi Bich Diép
Céac Tham phan: Ong Nguyén Van Tai
Ba Tran Thi Thanh Tric

- Thuw ky phién toa: Ba Pham Thi Anh Pao — Thu ky Toa an nhan dan
tinh Binh Duong.

- Dgi dién Vign Kiém sat nhan dan tink Binh Dwong tham gia phién
toa: Ba Tran Thi Phudc - Kiém sat vién.

Ngay 27 thang 9 ndm 2019, tai tru s¢ Toa an nhan dan tinh Binh Duong
xét xur phic tham cong khai vu an dan sy thu ly s6 224/2019/TLPT-DS ngay 29
thang 7 nam 2019 vé viéc “tranh chap hop dong dat coc.”

Do Ban an dan su so tham s6 26/2019/DS-ST ngay 30/5/2019 cua Toa an
nhan dan huyén D, tinh Binh Duong bi khang céo.

Theo Quyét dinh dwa vu &n ra xét xir phic thim sé 235/2019/Qb-PT,
ngay 13 thang 8 nam 2019, gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ong L& Qudc B, sinh ndm 1983; dia chi: T6 A, 4p D, xa H,
huyén D, tinh Binh Duong.

Nguwoi dai dien hop phap cua nguyén don: Ong Vii Tién N, sinh nim
1970; dia chi: Khu pho B, thi tran D, huyén D, tinh Binh Duong (theo vén ban
uy quyen ngay 21/8/2019).

- Bi don: Ba L& Thi H, sinh ndm 1969 va 6ng Truong Van B, sinh ndm
1970; cung dia chi: Ap L, xa T, huyén D, tinh Binh Duong.

Nguoi dai dién hop phap cia b don: Ong Huynh Nhat Q, sinh nam 1995;
dia chi: Boi B, thon K, x& B, huyén T, tinh B (theo van ban uy quyéen ngay
13/6/2019).

Nguoi khang cao: Bi don 6ng Truong Van B, ba Lé Thi H.

NOI DUNG VU AN:



* Theo don khdi Kién ngay 27/02/2018; don thay déi yéu cau khoi kién
ngay 06/11/2018 va tai phién toa nguyén don (6ng Lé Quoc B) trinh bay:

Ngay 02/11/2017, vo chdng 6ng Truong Van B, ba H chuyén nhuong cho
6ng L& Québc B phan dat co dién tich 330m? thuc mot phan thura dat s 430, to
ban dd s6 19, trong d6 ¢ 100m? dét thé cu, toa lac tai ap L, xa T, huyén D, tinh
Binh Duong véi gia 1.190.000.000 dong, trén dat c6 01 can nha cap 4. Ong Lé
Quéc B di dit coc trude cho vo chéng 6ng Truong Van B, ba H sb tién
50.000.000 dong, so tien con lai s& giao du khi hoan tat thu tuc chuyén nhuong,
hai bén ¢o ky “hop dong dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san
gan lién trén dat” ngay 02/11/2017, ong L& Qudc B 1a ngudi chiu trach nhiém
lam thu tuc chuyén nhuong va chiu moi chi phi. Theo ndi dung hop dong thé
hién, trong thoi han 02 thang, ké tir ngay 02/11/2017 — 02/01/2018 ma khong
thuc hién thu tuc chuyén nhuong thi bén ban phai bbi thuong cho bén mua gap
04 lan tién dit coc va nguoc lai néu bén mua khdng mua nita thi mat coc. Khi
thoa thuan chuyén nhuong, vo chong 6ng Truong Vian B, ba H cho 6ng L& Québc
B biét la giay chung nhan quyén sur dung dat da thé chap tai ngan hang va 6ng
Lé Quéc B dong y nhan chuyén nhuong.

Ngay 07/11/2017, éng L& Quéc B c¢6 dén Chi nhanh Vin phong dang ky
dat dai huyén D ky hop dong do dac doi voi thira dat chuyén nhuong. Ngay
09/11/2017, can bo do dac di tién hanh do dac dat chuyén nhuong theo hop
ddng, khi do dac c6 mit 6ng L& Quéc B va vo chéng dng Truong Van B, ba H
dé chi ranh. Trong thoi gian cho thanh 1y hop dong lay ban vé, dng Lé Quéc B
duoc can b do dac cho biét thira dat chuyén nhuong khong du diéu kién dé tach
thira theo quy dinh caa Quyét dinh sé 25/2017/QD-UBND ngay 27/9/2017 cua
Uy ban nhan dan tinh Binh Duong (khéng dién chiéu sang, khong cap thoét
nuéc ...) nén khong thé xuat ban vé duoc, dng L& Qudc B c6 bao su viéc cho vo
chéng 6ng Truong Vin B, ba H biét.

Pén ngay 28/12/2018, vo chong dng Truong Vin B, ba H goi dién thoai
cho 6ng L& Quéc B xin tng thém 10.000.000 dong (mudi triéu dong), 6ng Lé
Quéc B giao tién cho vo chong 6ng Truong Vian B, ba H tai quan ca phé Vuon
Dau (toa lac tai thi tran D). Viéc giao tién, 6ng L& Québc B c6 lam gidy tay “gidy
muon tién” ghi ngay 28/12/2018. Tong cong dng Lé Quéc B giao cho ba H, 6ng
Truong Van B 60.000.000 dong tien coc, khi do ba H ¢6 xin gia han thém 03
thang nira la tir ngay 02/01/2018 dén ngay 02/4/2018 cho Iay ban vé de vé lam
thu tuc chuyen nhuong, néu bén nao vi pham s& dén coc gap 4 lan s tién Ia
240.000.000 dong. Viéc xin gia han dng L& Quéc B co gh1 trong “glay muon
tlén” va ba H ky tén xac nhan, khi d6 6ng Truong Van B noi khong can ky tén,
Vi s tién ban dat chua giao hét.

Ngay 27/02/2018, 6ng L& Qudc B da khoi kién yéu cau vg chong ong
Truong Vin B, ba H phai tiép tuc thuc hién “hop dong dat coc chuyén nhuong
quyén sir dung dat va tai san gan lién trén dat” da ky ngay 02/11/2017 ddi véi
phan dat c6 dién tich 330m? thudc thira dat sé 430, to ban d6 s6 19 toa lac tai 4p
L, xa T, huyén D, tinh Binh Duong.



Vo chong ba H, ong Truong Véan B da phan to yéu cau huy “hop ddng dit
coc chuyén nhuwong quyén su dung dat va tai san gan lién trén dat” da ky ngay
02/11/2017. Do d6, ngay 06/11/2018 dng L& Quéc B di c6 don xin thay dbi yéu
cau khoi kién, théng nhat huy “hop ddng dit coc chuyén nhuong quyén sir dung
dat va tai san gan lién trén dat” da ky ngay 02/11/2017, yéu cau vo chong ba H,
6ng Truong Vin B phai thanh toan cho 6ng L& Quéc B sé tién 300.000.000
ddng (gom tién coc 60.000.000 dong da nhan va phat coc gap 4 lan theo nhu hop
d6ng so tién 240.000.000 dong).

* Theo don phan t6 ngay 26/6/2018 va tgi phién tda bi don (6ng Truwong
Van B, ba Lé Thi H) trinh bay:

Ong Truorng Vin B, ba H théng nhat vai 10i trinh bay cua nguyén don,
ngay 02/11/2017 6ng Tru:ong Vén B, ba H c6 ky “hop dong dit coc Chuyen
nhuong quyén sir dung dat va tai san gan lién trén dat” va nhan caa 6ng L& Québc
B sd tién coc 50.000.000 dong, s6 tién con lai hen dén khi hoan tt xong thi tuc
chuyén nhugng sé& thanh toan. Trong thoi han 02 thang l1a ngay 02/01/2018 hoan
tat hop dong, moi thu tuc chuyén nhuong do dng L& Qudc B chiu trach nhiém.
Ly do hen dén ngay 02/01/2018 la vi giay chting nhan quyén st dung dat 6ng
Truong Van B, ba H da thé chap tai Ngan hang Thuong mai c6 phan Pau tu va
phat trién Viét Nam — Chi nhanh D, tinh Binh Duong dé vay tién, sau khi ong
Lé Quéc B lam tha tuc xong thi dén ngan hang tra tién, lay giéy chting nhan
quyén sir dung dat vé ky hop déng chuyén nhuong.

Sau khi ky hop dong dit coc, 6ng L& Qudc B c6 tién hanh hop dong do
dac, khi can bo do dac dén do dat chuyén nhuong 6ng Truong Vin B, ba H ¢6
mat chi ranh dat. Vi 6ng L& Qudc B chiu trach nhiém Iam thu tuc, nén éng
Truong Vin B, ba H khong biét gi vé viéc khong du diéu kién tach thira va dng
L& Quéc B ciing khong thong bao cho 6ng Truong Vin B, ba H biét.

Ngay 28/12/2017, éng Truong Vin B, ba H di Dau Tiéng mua d6 nhung
khong co tién, nén da goi dién thoai muon 6ng L& Quoc B 10.000.000 dong.
éng Lé Qudc B giao tien tai quan ca phé “Vuon Dau”. Viéc muon 10.000.000
dong 6ng L& Quéc B co viét giay tay “glay muon tién”, lac d6 ba H va chau (la
Trang Ngoc L) ¢ doc lai ni dung “gidy muon tién”, ba H thay ghi diing s tién
d3a muon 10.000.000 dong nén ky tén, lan tay, khi d6 khong co noi dung ba H
xin gia han thém 03 thang. Theo “giéy muon tién” ghi ngay 28/12/2017 do ong
B cung cép, trong d6 c6 ndi dung ba H xin gia han thém 03 thang 1a khong ding.
Ong Truong Vin B, ba H xac dinh chi ky va dau van tay trong gidy muon tién
nay la cua ba L& Thi H, con hang chir viét c6 ndi dung “Lé Qudc B dit coc tong
s6 tién 60.000.000 déng...dén coc gap 4 lan sb tién 240.000.000 dong” 1a do
6ng Lé Quéc B ty y viét thém vao. Khi muon tién dng Truong Vian B, ba H con
nhic 6ng Lé Qudc B con 04 ngay nira la ky hop ddng va giao sb tién con lai.

Pén ngay 02/01/2018, 6ng Truong Van B, ba H ¢ nha (tai ap L, xa T) cho
ong Lé QLIOC B dén cho vo chong 6ng Truong Vian B, ba H dén Ngan hang

TMCP Pau tu va phat trién Viét Nam — Chi nhanh D, tinh Binh Duong dé ong
Lé Qubc B tra tien cho ngan hang roi lay s6 do vé va dén Phong cong chiung T
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ky Hop ddng chuyén nhuong, nhung ngay 02/01/2018, 6ng Lé Quéc B khdng
dén. Pén trua ngay 09/01/2018, ong L& Qudc B dén nha 6ng Truong Vian B, ba
H néi xin gia han hop dong thém 02 thang.

Ong Truong Vén B, ba H yéu cau huy “hop ddng dit coc chuyén nhwong
quyén str dung dat va tai san gan lién trén dat da ky ngay 02/11/2017 véi 0ng
Lé Qubc B va khong ddng y thanh toan sé tién 300.000.000 ddng. Ly do, trong
Hop dong ky ngay 02/11/2017 ghi thai han 1am thu tuc 12 02 thang ké tir ngay
02/11/2017 — 02/01/2018. Ngay 02/01/2018, 6ng Truong Vin B, ba H chd
nhung 6ng L& Quéc B khong dén lam tha tuc, viéc nay la do 15i cia 6ng Lé
Quéc B chtr khong phai 16i caa 6ng Truong Vian B, ba H, 6ng L& Qudc B di
khéng thuc hién dung trong hop dong thi dng L& Quéc B phai mat tién coc.

Ong Truong Van B, ba H ddng y tra cho 6ng L& Quéc B so tién
10.000.000 dong di muon ngay 28/12/2017 khi ong Lé Quéc B ¢6 yéu cau. Ong

Truong Van B, ba H khong yéu cau Toa an trung cau giam dinh chir viét, chir
Ky, mau muc trong giay muon tién ghi ngay 28/12/2017.

Ban an dan sy so tham s6 26/2019/DS-ST, ngay 30/5/2019 cua Toa &n
nhan dan huyén D tuyén xi:

1. Ghi nhan sy thoa thuan cia nguyén don ong L& Qqéc B va bi don 6ng
Truong Van B, ba Lé Thi H vé viéc yéu cau huy “hop dong dat coc chuyén
nhuong quyéen su dung dat va tai san gan lién trén dat” da ky ngay 02/11/2017.

~ Tuyén bd “hop dong dat coc chuyeén nhugng quyen sur dung dat va tai san
gén lién trén dat” da ky ngay 02/11/2017 v hiéu.

~ 2.Chap nhan mot phan yéu cau khei kién cua nguyén don 6ng Lé Quoc B
doi voi bi don Ong Truong Vin B, ba L& Thi H doi véi so tién coc 60.000.000
dong (sau muoi triéu dong).

~_ Bugc ng Truong Van B, ba L& Thi H phai thanh toan cho dng Lé Quoc B
50 tien 60.000.000 dong (sau muoi triéu dong).

3. Khong chip nhan mot phan yéu cau khoi kién cuia nguyén don 6ng L&
Quoc B doi in bi don 6ng Truong Van B, b@ Lé Thi H doi vaéi so tien phat coc
240.000.000 dong (hai tram bon muoi triéu dong).

Ngoai ra, Toa an cap so tham con tuyén vé an phi va quyén khang céo theo
quy dinh phép luat.

Sau khi xét xur so tham, ngay 12/6/2019, bi don 6ng Truong Van B, ba Lé
Thi H khang cdo mot phan ban an so tham.

Tai phién toa phc tham céc duong sy khdng thoa thuan dwoc vai nhau vé
Viéc giai quyeét vu an.

Dai dién vién kicm sat nhan dan tinh Binh Duong phét biéu quan diém vé
viéc giai quyét vu an:

)/é thii tuc t6 tung: Nhitng nguoi tién hanh té tung va nhimg nguoi tham
gia to tung da thuc hién dung theo quy dinh cta Bo luat To tung dan sy nam
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2015. Sau khi xét xir so tham bi don khang céo, xét thay bi don khang cdo con
trong han lut dinh nén c6 cin cir & xem xét. Qua nghién ctu hd so va truc tiép
kiém sét tai phién toa xét thay: Phan dat ma cac bén dit coc dé nhan chuyén
nhuong 1a phan dat ndy khéng thé tach thira dugc theo Quyét dinh sb
25/2017/QP-UBND, ngay 27/9/2017 cua Uy ban nhan dan tinh Binh Duong
(thé hién tai Bién ban xac minh ngay 03/4/2019 cua Toa an nhan dan huyén Dau
Tiéng). Hon nira, khi cac bén giao két hop dong dit coc thi phan dat ndy bi don
dang thé chap tai Ngan hang Ngan hang Thuong mai C6 phan Pau tu va Phat
trién Viét Nam — Chi nhanh D. Do d6, Hop ddng dat coc ngay 02/11/2017 vo
hiéu ngay tir khi hai bén ky két do vi pham diéu cam. Viéc 1am cho hop dong dit
coc bi vo kiéu 1a I5i cua cac bén. Toa an cap so tham xac dinh Hop dong dit
coc ngay 02/11/2017 vo higu va xt ly hau qua cua hop ddng vo hiéu 1a ¢6 cin
ctr, dung phap luat nén khéng c6 co sé chap nhan yéu cau khang céo cua bi don.
Dé nghi Hoi dong xét xir can ctr khoan 1 Biéu 308 caa Bo luat T4 tung dan su
nam 2015, giit nguyén ban an dan su so tham.

Sau khi nghién ctu cac tai liéu, chung ca ¢d trong hd so vu an va da duogc
tham tra tai phién toa, can cur vao két qua tranh tung tai phién toa, loi trinh bay
cua duong su va ngudi cO quyén loi, nghia vu lién quan; y kién Luat su, Kiem
sat vién.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Vé ndi dung vu &n: Cac duong su déu khai thdng nhat, vao ngay
02/11/2017 nguyén don dit coc cho bi don sb tién 50.000.000 déng dé nhan
chuyén nhuong phan dat 330m? (trong d6 c6 100m* dat thd cu) gén lién 01 can
nha cap 4, thuoc mot phan thira dat s6 430, to ban db s6 19, toa lac ap L, xa T,
huyén D, tinh Binh Duong véi gia 1.190.000.000 dong. Thoi diem nay, bj don
da thé chap glay chang nhan quyen st dung dét nay cho Ngan hang Thuong mai
Co phan Pau tu va Phat trién Viét Nam — Chi nhanh D dé vay tién. Theo noi
dung Hop dong dat coc ngay 02/11/2017, hai bén thoa thuan trong thoi han 02
thang, ké tir ngay 02/11/2017 — 02/01/2018 ma bi don khong thuc hién tha tuc
chuyén nhuong thi bi don phai boi thudng cho nguyén don gap 04 lan tién dit
coc va nguoc lai néu nguyén don khong mua thi mat coc va sé tién con lai
nguyén don sé& thanh todn cho bi don khi hoan tat thal tuc chuyén nhuong. Pén
ngay 07/11/2017, bi don dén Chi nhanh Vin phong Pang ky Dét dai huyén D ky
hop dbng do dac. Ngay 09/11/2017, can bo do dac da tién hanh do dac phan dat
nay. Dén ngay 28/12/2017, nguyén don dua cho bi don thém s tién 10.000.000
dong Sau d6, nguyén don li€n h¢ Chi nhanh Van phong Déng ky Dit dai huyén
D dé thanh ly ban v& thi Chi nhanh Van phong Dang ky Pit dai huyén D khong
cung cap, véi ly do phan dat nay khong tach thira dugc nén hai bén khong tién
hanh ky hop d6ng chuyén nhuong, vi vay nguyén don khai kién yéu cau bi don
tra lai sb tién dit coc 60.000. 000 dong thi bi don khéng dong y, vi bj don cho
rang do nguyén don khong mudn nhan chuyén nhuong nén khong dén co quan
¢ tham quyen dé ky ket hop dong chuyen nhuong, thi theo thoa thuan ban dau
néu nguyén don khong mua thi mat coc, do d6 bi don khong dong y tra lai cho
nguyén don sd tién dat coc 50.000.000 ddng ma chi dong y tra 10.000.000 dong
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ma bi don muon cua nguyén don vao ngay 28/12/2017. Sau khi Toa an c:éip SO
tham xu thi bi don khang cao mét phan ban an so tham, vi bi don khong dong y
tra so tien dat coc 50.000.000 dong cho nguyén don.

Qua qué trinh Tda &n cap so tham diéu tra thu thap chang cw thi x4c dinh
do phan dat cac bén nhan chuyén nhugng khong tach thira duoc, vi khong du
diéu kién theo Quyét dinh sé 25/2017/QB-UBND, ngay 27/9/2017 cua Uy ban
nhan dan tinh Binh Duong 13 vi pham diéu cam cua phép luat nén hop déng dit
coc bi vO hiéu khong phai 16i cia nguyén don va bi don nén bi don khang céo
cho rang su viéc hai bén khong tién dén ky hop dong chuyén nhuong la do
nguyén don khong muén tiép tuc nhan chuyén nhuong 1 khong c6 can cir. Toa
an cap so tham xur 12 ¢6 can ctr nén khong c6 co sd chap nhan yéu cau khang céo
cua bi don.

Y kién cua kiém sat vién dé nghi Hoi dong xét xt gitt nguyén ban an so
tham 1a co can cu.

An phi dan sy phic tham: Nguoi khang céo phai nop theo quy dinh
phap luat.

Vi cac Ié trén,
QUYET PINH:

- Can ¢t Diéu 148, Diéu 296, khoan 1 DPiéu 308 va DPiéu 313 Bo luat T
tung dan su,

- Can ctr Nghi quyét so 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy
ban Thuong vu Quoc hoi quy dinh vé mrc thu, mién, giam, thu, nop, quan ly va
st dung an phi va Ié phi Toa an,

Tuyén Xi:

1. Khdng chap nhan yéu cau khang céo cua bi don 6ng Truong Vin B, ba
L& Thi H.

2. Giit nguyén Ban &n dan sy so tham s6 26/2019/DS-ST, ngay 30/5/2019
cua Toa an nhan déan huyén D, tinh Binh Duong.

3. An phi dan sy phtc tham: Ong Truong Van B, ba L& Thi H phai nop s6
tien 600.000 dong, dugc khau trir vao so tien tam tng da nop theo Bién lai thu
tien s6 0031630, ngay 13/6/2019 cua Chi cuc Thi hanh an Dan su huyén D.

Truong hop ban &n, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat
Thi hanh an dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an
dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh &n, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén
thi hanh an hoac bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6,7 va 9
Luat thi hanh &n dan su; thoi hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai
Piéu 30 Luat thi hanh an dan su.

Ban an phlc tham c6 hiéu luc phép 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 huyén Dau Tiéng; :
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- TAND huyén Dau Tiéng;

- Céc duong su (dé thi hanh);
- T6 Hanh chinh Tu phap;

- Luu: H so, Toa Dan su.

Ngbé Thi Bich Diép



