TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH DUONG Doc 14p - Tw do - Hanh phiic

Ban 4n sb: 73/2020/DS-PT
Ngay 13-5-2020
Vv tranh chap hop dong dat coc

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

TOA AN NHAN DAN TINH BINH DUONG

- Thanh phan Héi dong xét xir phiic tham gom cé:

Thdm phdn - Chii toa phién téa: Ba Tran Thi Thanh Tric.
Cdc Tham phdn: Ong Nguyén Van Tai;
Ba Lé Thi Kim Anh.

- Thuw ky phién toa: Ong Nguyén Hung Cuong - Thu ky Toa an nhan dan tinh
Binh Duong.

- Dgi dign Vién Kiém sdt nhin din tinh Binh Dwong tham gia phién toa: Ong
Phan Van Loi — Kiém sat vién.

Ngay 13 thang 5 ndam 2020, tai try s¢ Toa an nhén dan tinh Binh Duong xét xir
phtic thdm cong khai vu an dan sy thu 1y s6 65/2020/TLPT-DS ngay 06 thang 02 ndm
2020 vé viéc “tranh chap hgp dong dat coc chuyén nhuong quyén sur dung dat”.

Do Ban 4n dan sy so tham s6 142/2019/DS-ST ngay 28 thang 11 nam 2019 cua
Toa 4n nhan dan thanh pho T, tinh Binh Duong bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vy 4n ra xét xir phic tham s6 76/2020/QDPT-DS, ngay 02
thang 3 nam 2020, gitta cac duong su:

- Nguyén don: Ong H6 Van S, sinh nam 1973; dia chi: Ap 3, xa B, huyén Cu
Chi, Thanh pho H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phdp ciia nguyén don: Ong Pham Huy Ptic, sinh ndm 1978;

dia chi: S6 1101/14/6, duong Lé Hong Phong phuong P, thanh phé T, tinh Binh
Duong, 1a ngudi dai dién theo ty quyén (gidy ty quyén ngay 24/6/2019).

- Bi don: Ong Vi Khac B, sinh nam 1952; dia chi: S6 157, duong Ly Thuong
Kiét, phuong C, thanh pho T, tinh Binh Duong.

Nguoi dai dién hop phdp cia bj don: Ba Nguyén Thi My Dung, sinh nim 1984;
dia chi lién lac: Cong ty Luat B.C.M, Tang 19, Toa nha B, phuong P, thanh phd T, tinh
Binh Duong, 1 ngudi dai dién theo ay quyén (gidy ty quyén ngay 17/02/2020).

- Nguroi ¢6 quyen loi, nghia vu lién quan:
1. Ba Phan Thi Hong N, sinh nam 1954;



2. Ong Vii Tién D, sinh nam 1975;
3. Ba Vi Thi Kim C, sinh nam 1979;

Cung dia chi: S6 157, duong Ly Thuong Kiét, phuong C, thanh phd T, tinh
Binh Duong.

4. Ba Nguyén Thanh P, sinh nam 1983; dia chi: S6 157, dwong Ly Thuong
Kiét, phuong C, thanh pho T, tinh Binh Duong.

5. Qng Nguyén Hoang S1, sinh nim 1982; dia chi: T6 7, 'éip 3, xa B, huyén C,
Thanh pho H6 Chi Minh.

- Nguwoi lam chung:

1. Ong Lé Vin H, sinh nim 1954; ho khau thuong tra: S6 158, T6 4, Ap 5, xa
V, thi xa T, tinh Binh Duong.

2. Ong Truong Van C1, sinh nam 1966; ho khau thuong tra: To 6, Ap 5, xaV,
thi xa T, tinh Binh Duong.

3. Ong Nguyén Quéc D1; dia chi: S6 149, khu phd 8, phuong C, thanh phd T,
tinh Binh Duong.

- Ngueoi khdng cdo: Bi don 6ng Vii Khac B.
NQI DUNG VU AN:

Tai don khoi kién ngay 29/3/2019, ban twong trinh ngay 23/5/2019 va trong
qua trinh to tung tai Toa an, nguyén don ong Ho Van S va nguwoi dai dién hop phap
trinh bay

Ngay 18/8/2018, ong Ho Van S ky két hop dong dit coc voi 6ng Vit Khic B dé
nhan chuyén nhuong phﬁn dat dién tich 28.894m?, thudc thira s6 27, to ban do 45, toa
lac tai x B, huyén T, tinh Binh Duong theo Gidy chimg nhan quyén str dung dat s6 Q
350630, s6 vao s6 00061 QSDD/TU do Uy ban nhan dan huyén T cip ngay 14/7/2000
cho ho 6ng Vi Khic B. Hop dong dat coc co ndi dung nhu sau: Gia chuyén nhuong
34.900.000.000 dong; dit coc 1an 1 13 2.000.000.000 dong vao ngay 18/8/2018, dit coc
lan 2 13 10.000.000.000 dong vao ngay 18/9/2018; trong thoi gian 60 ngay ké tur ngay
dat coc (18/8/2018) den ngay 18/10/2018 hai bén s€ ra phong cong ching ky hop dong
chuyen nhuong quyén sir dung dat; sau khi ky xong hop dong chuyén nhuong, ong B
phai giao ho so cho ong S dé tién hanh 1am thu tuc sang tén, con 6ng S phai thanh toan
s tién con lai cho 6 ong B; truong hop ong B khong cung cap glay to lién quan dén thira
dat hodc biét thira dat dang bi tranh chap hodc thay do6i ¥ klen khong tiép tuc chuyen
nhuong thi phai boi thuong tién coc cap doi cho 6ng S; néu ong S thay d6i y kién
khong tiép tuc chuyén nhuong dat s& mat coc. Sau khi ky hop dong dit coc, 6ng S da
dit coc cho éng B sb tién 1a 2.000.000.000 dong va ong B cam két dién tich dat
chuyen nhuong thuc té dung v6i dién tich dat dugc cap gidy ching nhan quyen su
dung dat. Sau khi 6ng S thuc hién thu tuc tai Chi nhanh Van phong Dang ky dat dai
huyén B dé tién hanh do dac lai va dugc biét dién tich dit thuc té chi con khoang
22.000m?, giam hon 6.894m? so véi dién tich trong gidy chimg nhin quyén st dung
dat, ong S di trao ddi voi 6ng B dé thoa thuan lai gia chuyén nhugng theo dién tich do
dac thyc té nhung 6ng B khong dong y va khong c6 thién chi trong viéc ky hop dong
chuyén nhuong.



Do do, 6ng S khai kién yéu cau huy Hop ddng dit coc tién chuyen nhuong
quyen sir dung dat va tai san gén lién voi dat ngay 18/8/2018 duoc ky ket gilta 6ng Vi
Khic B va ong HO6 Vin S; yéu cau ong B tra lai cho ong S sb tién dit coc
2.000.000.000 dong.

Tai ban ty khai va qua trinh 16 tung tai Toa an, bi don ong Vi Khdc B va nguoi
dai dién hop phap trinh bay.

Ngay 18/8/2018, 6ng Truong Van C1 va 6ng Lé Vian H co giéi thiéu ong Ho
Vin S dén nha dé mua phan dét trén, khi dén 6ng B c6 ndi voi 6ng S ban toan bo dién
tich dat theo khuon vién hang rao, theo gidy chimg nhén quyén sur dung dat véi gia
35.000.000.000 dong, bén mua lam thu tuc gidy to nén 6ng B bot lai 100.000.000
dong, con lai 34.900.000.000 dong, mic du trong hop dong khong ghi nhung 6ng B
n6i “do du thi hudng, do thiéu thi bén mua chiv”, ong S khong c6 y kién gi. Ong S da
dit coc cho 6ng B s tién 2.000.000.000 dong. Sau do, 6ng B va ong S da dén nodp hod
so tai Chi nhanh Van phong Pang ky dat dai huyén B dé tién hanh do dac d6i voi dién
tich chuyén nhuong. Pén lan dat coc lan 2 vao ngay 18/9/2018 vai sO tién
10.000.000.000 dong, 6ng S da khong dén dat coc tién cho 6ng B nhu thoa thudn, ong
B c6 goi cho ong S nhiéu l1an dén dé dit coc nhung khong lién lac dugc. Dé tiép tuc
thuc hién viéc chuyén nhugng phan dat trén cho ong S, 6ng B da nho Vian phong Thira
phat lai quan Binh Tan lap vi bang dé giao thong bao thoi gian ky két va cong ching
hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat dé lam bang chimg. Viéc ong S khong
tiép tuc thuc hién hop dong dat coc 1a 16i cua 6ng S. Do d6, 6ng B dong ¥ hay hop
dong dit coc ngay 18/8/2018 dugc ky két gitta 6ng B va ong S nhung o6ng B khong
dong ¥ tra cho ong S s6 tién 2.000.000.000 dong do ngudi vi pham thoa thuan 1a ong
S.

Nguroi c6 quyén loi, nghia vu lién quan ba Phan Thi Hong N, ba Vit Thi Kim C
va ong Vi Tién D do ba Nguyen Thi My D lam dai dién trinh bay: Thong nhat véi y
kién cua dai dién bi don.

Tai bién ban ldy 101 khai ngay 10/6/2019, nguoi c¢é quyén loi, nghia vu lién
quan ong Nguyén Hoang S1 trinh bay:

Ngay 30/8/2018, ong H6 Vin S va ong Nguyén Hoang S1 da ky vin ban thoa
thuan chuyén nhuong dat dbi véi dién tich dat 28.894m?, thudc thira s6 27, to ban dd
45, toa lac tai xa B, huyén T, tinh Binh Duong theo Gidy chimg nhan quyén sir dung
dat s6 Q 350630, s6 vao s6 00061 QSDB/TU do Uy ban nhan dan huyén T cép cho ho
ong Vil Khic B ngay 14/7/2000. Sau khi hai bén ky vin ban thoa thuan chuyén
nhuong dat ngay 30/8/2018, ong S1 da dit coc cho ong S s tién 1.000.000.000 dong.
Hién nay giita ong S va ong B phit sinh tranh chap, 6ng S1 s& tu thoa thuan voi 6ng S
d6i véi sb tién ong S1 da dat coc cho ong S, néu hai bén khong thoa thuan duoc thi
ong S1 s€ khoi kién 6ng S thanh vu an khac. £)01 v6i tranh chip giira 6ng S va ong B,
ong S1 khong co ¥ kién gi nén 6ng xin dugce ving mit trong qua trinh giai quyét vu an.

Nguoi co quyen loi, nghia vu lién quan ba Nguyén T hanh P da dugc Toa an
triéu tap hop 1¢ dén lan thir hai dé tham gia phién toa nhung van vang mit va ciing
khoéng c6 vin ban ¥ kién gtri cho Toa 4n.

Tai ban tw khai, bién ban ldy 10i khai va qud trinh 16 tung tai Toa dn, ngudi lam
ching la ong Lé Van H va ong Truong Van CI khai: Ong H va 6ng C1 da gidi thigu
cho 6ng HO Vian S nhan chuyén nhugng phan dién tich dat 28.894m?, thudc thira so
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27, 16 ban d6 45, toa lac tai xa B, huyén T, tinh Binh Duong. Ong H va ong C1 chi biét
gilta 6ng S va 6ng B thoa thuén chuyén nhuong toan bo thira dat theo giay chirng nhéan
quyén st dung dat véi gia 35.000.000.000 dong, moi thu tuc gidy to do bén mua thuc
hién nén 6ng B bdt cho dng S 100.000.000 dong, con lai 12 34.900.000.000 ddng, phia
ong S da dit coc cho ong B sb tién 2.000.000.000 dong vao ngay 18/8/2018. Ong C1
va ong H c6 nghe 6ng B ndi v6i 6ng S 1a do s6 dit cii nén khi do dac ra néu du thi
hudng ma thiéu thi chiu nhung 6ng C1 va 6ng H khong nghe néi du hay thiéu trong
khoang bao nhiéu. Dén nay, 6ng H va ong C1 cung khong biét nguyén nhén tai sao
gitta 6ng S va 6ng B da xay ra tranh chap ma chi nghe 6ng B néi lai 1a dén ngay dit
coc lan 2 nhung 6ng S khong dit coc tiép.

Tai ban ti khai ngay 04/11/2019, nguwoi lam chirng éng Nguyén Quoc D1 khai:
Ong D1 1a con ré cia ong Vit Khac B. Vao ngay 18/8/2018, 6ng D1 cung véi 6ng B,
ong C1, ong H va 6ng S c¢6 dén khu dat tai thi xa T dé xem dat. Tai day, 6ng B c6 chi
khu dat ndy va ndi “t6i ban toan bd dién tich dit trong hang rao nay véi gia 35 ty
d6ng”. Ong S c6 hoi dién tich bao nhiéu thi 6ng B néi khong biét vi dat da dugc cap s6
d3 lau va chua do dac lai, néu do ra du thi bén mua hudng, con thiéu thi bén mua chiu.
Sau khi cac bén xem dét xong thi vé nha 6ng B tai phuong Phu Lo, thanh phé T, tinh
Binh Duong dé 1ap hop dong dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dat. Tai thoi diém
1ap hop dong dat coc c6 6ng D1, ong S, ong B, con trai ong B 1a Vii Tién D, 6ng H,
ong C1 va mot nguoi khac ong S dan theo. Toan bo ndi dung trong hop déng dat coc
chuyén nhuong dat ngay 18/8/2018 giita 6ng Vi Khic B va ong HO Van S 1a do 6ng
D1 viét. Do s6 dét cap cho 6ng B da cap tir lau nén hai bén thong nhat chuyén nhuong
phan dét thyc té trong hang rao chir khong biét dién tich cu thé nén phan dién tich
chuyén nhuong trong hop dong dit coc 1a dé trong.

Tai Bdn dn dan sy so tham s6 142/2019/DS-ST ngay 28/11/2019 cuia Toa an
nhdn ddn thanh phé T, tinh Binh Dwong da tuyén xie:

1. Ghi nhan sy thoa thuan ciia nguyén don va bi don vé viéc huy Hop dong dat
coc tién chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gin lién véi dat ngay 18/8/2018
duge ky két gitra ong Vit Khic B va ong HO Vian S dé chuyén nhuong phan dat dién
tich 28.894m2, thudc thira s6 27, to ban do 45, toa lac tai xa B, huyén T, tinh Binh
Duong theo gidy ching nhin quyén st dung dit s Q350630, sd vao sd 00061
QSDD/TU do Uy ban nhan dan huyén T cip cho ho éng Vii Khic B ngay 14/7/2000.

2. Tuyén xu:

- Chip nhén yéu cau khoi kién ctiia nguyén don 6ng HO Vin S dbi véi bi don
ong Vit Khic B.

Budc ong Vii Khic B c6 trach nhiém tra lai cho ong HO Van S sb tién coc
2.000.000.000 ddng (hai ty dong).

- Tiép tuc duy tri Bién phap khan cap tam thoi s6 02/2019/QD-BPKCTT ngay
28 thang 5 nam 2019 ctia Toa 4n nhan dan thanh phé T.

Ngoai ra ban 4n con tuyén vé an phi va quyén khang céo.

Sau khi c6 ban an so tham, ngay 04/12/2019, bi don 6ng Vii Khic B c¢6 don
khang cao toan bd ban 4n so tham.,

Tai phién toa phuc tham, nguoi dai dién theo uy quyen cua nguyén don van giir
nguyén yéu cau khoi kién. Bi don van giit nguyén yéu cau khang cdo, yéu cau hity ban



an so tham do vi pham vé tham quyén. Cac duong su khong thoa thuan dugc vai nhau
Ve Viéc giai quyet vu an.
Pai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong phat biéu quan diém:

- Vé t6 tung: Nhiing nguoi tién hanh té tung va tham gia t6 tung di thyc hién
dung quy dinh cua B luat To tung dan su.

- V& noi dung: Chung cir co trong hd so vu an chua du can ctr xéc dinh dién tich
dat c6 thiéu hay khong so voi glay chting nhan quyén st dung dat duoc cap dé xac
dinh 15i cua cac bén. Dong thoi, dé viéc xac minh, thu thip chimg ctr duge thuén loi
thi Toa 4n noi c6 bat dong san giai quyét vu an. Do cép so thdm c6 nhitng vi pham trén
nén dé nghi Hoi dong xét xir cian ctr khoan 3 Piéu 308 B luat T6 tung dan sy hity ban
4an dan su so tham.

Sau khi nghién ctru tai liéu chting ¢t ¢6 trong hod so vu an duoc tham tra tai
phién toa, can clr vao két qua tranh tung tai phién toa, 161 trinh bay cua cac duong sy, ¥
kién cua Kiém sat vién.

NHAN DINH CUA TOA AN:

[1] Vé t6 tung: Nguoi co quyén loi, nghia vy lién quan va nguoi lam chung
trong vu an c6 yéu cau Toa an giai quyet vang mit nén can ctr quy dinh tai Dicu 296
Bo luat T6 tung dan sy tién hanh xét xtr ving mat cac duong su trén.

[2] V& noi dung:

[2.1] Ong S khoi kién yéu cau huy Hop ddng dit coc tién chuyen nhuong quyen
st dung dét va tai san gin hen v6i dat ngay 18/8/2018 dugc ky két giita ong Vit Khic
B va 6ng HO Vian S; yéu cau ong B tra lai cho ong S sé tién dit coc 2.000.000.000
dong. Ong B théng nhét hity hop dong dit coc ngay 18/8/2018 nhung khong dong ¥ tra
tién coc cho 6ng S vi 6ng S 1a ngudi vi pham hop dong.

[2.2] Tai Diéu 328 Bo luat Dan sy nim 2015 quy dinh, dat coc 1a mot bién phap
dam bao dé giao két thyc hién hop dong. Trudng hop hop ddng dugc giao két, thuc
hién thi tai san dit coc duge tra lai cho nén dit coc hodc duge trir dé thuc hién nghia
vu tra tién; néu bén dit coc tir chdi viec giao két, thuc hién hop déng thi tai1 san dat coc
thudc vé bén nhan dit coc; néu bén nhan dit coc tir chdi viée giao két, thuc hién hop
déng thi phai trd cho bén dat coc tai san dat coc va mdt khoan tién tuong duong gia tri
tai san ddt coc, trur trudng hop co thoa thuan khéc.

[2.3] Tai khoan 2, 3 Piéu 351 B luat Dan sy nim 2015 quy dinh, trudng hop
bén c6 nghia vu khong thyc hién ding nghia vu do su kién bat kha khang thi khong
phai chiu trach nhi€ém dan sy, trir truong hop cé thoa thuan khéac hodc phap luat cé quy
dinh khac; bén c6 nghia vu khong phai chiu trach nhiém dan sy néu chtirng minh dugc
nghia vu khong thyuc hién 13 hoan toan do 15i ctia bén c6 quyén.

[2.4] Nhu vay, dé c6 can ctr giai quyét vé tranh chép hop d@)ng dat coc gitra 6ng
S va 6ng B, dam bao cho viéc giao két hop dong chuyén nhugng quyén str dung dat thi
Toa an phai thu thap 1am r6: Vi sao khong thue hién viée giao két hop dong chuyen
nhuong quyén sir dung dat giita 6ng S va éng B? Viéc khong thuc hién giao két hop
dong d6 c6 thudc truong hop bat kha khang, yéu té khach quan hay do 13i cta ai? Mat
khac, dé viéc xac minh, thu thap ching ctr duge thudn loi thi Toa an nhan dan thu ly,
giai quyét tranh chap nay 1a Toa 4n noi c6 bit dong san lién quan dén hop dong dat
coc giai quyét. Trong vu an nay, bat dong san lién quan dén hop ddng dit coc 1a quyén
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st dung dat thudc thira s6 27, to bér} dd 45 , toa lac tai xa B, hpyén B, tinh Binh Duong
nén Toa an nhan dan huyén B c¢6 tham quyén thu 1y, gidi quyét vu an.

[3] Tt nhiing nhén dinh trén, nhan thdy Toa an nhan dan thanh phé T, tinh Binh
Duong thy 1y vy an la khong dung tham quyén theo quy dinh tai cac Diéu 34, 35 Bo
luat T6 tung dan su.

W [4] Do d6, khang céo cua bi don c6 cin ¢t chdp nhan. Y kién cua dai dién Vién
Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong 1a c6 can ctr. Do do, can huy Ban an so tham s6
142/2019/DS-ST ngay 28/11/2019 cua Toa an nhan dan thanh pho T. Giao ho so cho

Toa an nhan dan thanh pho T giai quyet lai vy an theo thu tyc chung, khi lai quyét lai
vu 4n Toa an cap so tham can xem xét dén tham quyén thu 1y, giai quyét vu an.

[5] Vé an phi dan sy phic tham: Nguoi khang cédo khong phai chiu.
Vi cac 1€ trén,
QUYET PINH:
- Can ctr khoan 3 Piéu 148; khoan 3 biéu 308; biéu 310; Piéu 313 cia Bo luat
T06 tung dan sy;

7 - Can ctr Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 ndm 2016 cua
Uy ban Thuong vy Quoc hoi Khoa XIV quy dinh vé mac thu, mien, giam, thu, nop,
quan 1y va str dung an phi va 1¢ phi Toa an,

1. Chap nhan yéu cau khang cdo cta bi don ong Vii Khac B.

2. Huy Ban an dan sy so tham s6 142/2019/DS-ST ngay 28 thang 11 ndm 2019
cua Toa an nhan dan thanh pho T, tinh Binh Duong.

~ Giao hd so vy 4n cho Toa 4n nhan dan thanh phd T, tinh Binh Duong dé giai
quyet lai theo thu tuc so tham.

3. Vé an phi dan sy phiic tham: Ong Vii Khac B khong phai chiu an phi dan sy
phtc tham.

Ban 4n phiic tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an./.

Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Binh Duong: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Chi cuc THADS TP. T;

-TAND TP. T;

- Cac duong sy;
- Luu: HCTP, HSVA, Toa Dan su.

Tran Thi Thanh Truc









