TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH DUONG Déc lap - Tu do - Hanh phiic

Ban 4an sd: 362/2024/DS-PT
Ngay 16-7-2024
V/v 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 Hpi dong xét xir phiic thdm gom co:

Tham phén - Chii toa phién toa: Ong Lé Hoang Vuong.

Cdc Tham phdn: Ba Nguyén Thi Duyén Hang;

Ba Dinh Thi Mong Tuyét.

- Thu ky phién toa: Ong Pang Hung Cudng - Thu ky Toa 4n nhan dan
tinh Binh Duong.

- Dai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Dwong tham gia phién
toa: Ba Ngbd Kim Duyén — Kiém sat vién.

Ngay 16 thang 7 nam 2024, tai try s& Toa an nhan dan tinh Binh Duong

xét xtr phiic tham cong khai vy an dan su thy ly s0 246/2024/TLPT-DS ngay 19
thang 6 nam 2024 vé vi¢c “Tranh chap hop dong dét coc™.

Do Ban 4n dan sy so tham s6 20/2024/DS-ST ngay 10 thang 5 nam 2024
cua Toa an nhan dan huyén Bau Bang, tinh Binh Duong bi khéng céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir phuc tham s6 287/2024/QD-PT ngay
08 thang 7 nam 2024, gitta cac duong su:

- Nguyén don: Ong Pham Van T, sinh nim 1980; dia chi: ép H, xa L,
huyén B, tinh Binh Duong.

Nguoi dai dién hop phap cua nguyén don: Ba Nguyén Thi Tuong V, Slnh
nam 1999; dia chi: 4p A, xd B, huyén T, tinh Pong Nai; dia chi lién hé: s6 G,

duong N, phuong P, thanh phd T, tinh Binh Duong, 12 nguoi dai dién theo uy
quyén (Vin ban uy quyén ngay 20/7/2023), cb mit.

Nguoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp ciia nguyén don: BaLé Thi L, 1a
Luat su Cong ty L1, thudc doan Luat su tinh Binh Duong, c6 mat.

- Bi don: Ong Nguyén Ngoc T1, sinh nam 1976; d,ia chi: khu phé A,
phuong H, thi xa B, tinh Binh Duong; dia chi lién hé: s6 nha D, duong D,
phuong P, thanh pho T, tinh Binh Duong. c6 mat.

- Ngueoi tham gia t6 tung khdc:
Nguwoi lam chung:
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1. Ba Pham Thi C, sinh nam 1982; dia chi: ép H, xa L, huyén B, tinh Binh
Duong, c6 mat.

2. Ong Truong Minh T2, sinh nam 1974; dia chi: sd E, duong C (nay 1a
duong P), Phuong D, Quan H, Thanh pho H6 Chi Minh, c6 mat.

- Nguoi khang céo: Nguyén don 6ng Pham Van T.
NOI DUNG VU AN:
Theo ndi dung ban an so tham:

Theo don khdi kién, 10i khai trong qud trinh té tung va tai phién toa
nguyén don va nguoi dai dién hop phdp cua nguyén don thong nhdat trinh bay:

Vao ngay 18 thang 9 nam 2022, 6ng Pham Van T va ong Nguyen Ngoc
T1 c6 ky két thoa thuan chuyen nhuong quyén st dung dat va tai san gan hen
v6i dat 1a can nha, trén phan dat co dién tich 218m? thudc thira 747, to ban do sO
61, toa lac tai xd L, huyén B, tinh Binh Duong theo Gidy ching nhéan quyen su
dung dat s6 BN 593220, sO vao so cap gidy ching nhan CH 03002, do Uy ban
nhan dan huyén B cap ngay 20 thang 5 nam 2013 cap cho 6ng Nguyén Ngoc T1.
Theo d6, gia tri chuyén nhuong 1a 1.400.000.000 dong; hai bén thoa thuan ngay
18 thang 9 nam 2022, ong T dit coc cho éng T1 s6 tién 1a 200.000.000 dong;
dén ngay 03 thang 11 nam 2022, hai bén ra cong chung hop df)ng chuyén
nhuong thi ong T thanh toan t1ep cho ong T1 s6 tién 1a 1.200.000.000 dong, tlen
dit coc dé nham giao két hop dong chuyén nhuong, dugc khau trir vao sb tién
chuyén nhuong.

Thuyc hién thoa thuédn, cung ngay 18 thang 9 nam 2022, 6ng T giao cho
6ng T1 s6 tién 200.000.000 dong, bang tién mat. Khi hai bén giao két hop dong
dit coc ¢ 6ng Truong Minh T2 va ba Pham Thi C ky 1am chimg. Gidy dat coc
do ba C viét; chit ky, chir viét Nguyén Ngoc T1 va diu lan tay BEN BAN (A) 1a
chit ky, chir viét, dau lan tay ctia 6ng T1. Chit ky, chit viét Pham Vin T va déu
lan tay BEN MUA (B) 4 chit ky, chit viét, ddu lan tay ctia 6ng T.

Qua4 trinh thyc hién thoa thuan, ong T ¢ bao cho 6ng T1 biét do 6ng T
dang vay ngan hang sb tién 1.500.000.000 dong, chwa duoc giai ngan nén xin
kéo dai thoi han thuc hién hop dong chuyén nhuong dén ngay 18 thang 11 nim
2022 ra Van phong Coéng chimg Tran Van T3 dé giao két hop dong. Do tin
tudng nén hai bén chi trao d6i bang 10i noi va 6ng T1 dong y dbi voi thoa thuan
trén cua ong T; dong thoi 6ng T1 cam két néu khong chuyén nhuong cho éng T
thi 6ng T1 s& tra lai cho 6ng T s6 tién di nhan 1a 200.000.000 dong. Ngay 08
thang 11 nam 2022, 6ng T1 goi cho ong T noi s€ ban phan dat cho ngudi khac,
6ng T s& mat coc. Ong T nhén tin cho ong T1 tir sé dién thoai cia ong T Ia
0369026726 dén s dién thoai cua ong T1 la 0828161539 ndi dung nhu sau:
“Gior 56 cua e dang truc trac chwa vay dwoc anh ma ban dwoc cho ai thi anh
ban di, anh cho em xin lai tién coc”. Ong T1 khong biét chit nén khong nhin lai
cho 6ng T ma dng T1 chi goi dién thoai cho ong T va néi khong dong ¥ véi v
kién d6. Sb dién thoai goi dén va goi di hién khong con dé cung cap cho Toa 4n.
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Ngay 10 thang 11 nam 2022, éng T dugc giai ngan nén c6 nhin cho ong T1 nodi
dung: “hom bita anh em minh gap nhau, e cé xin anh thém 15 ngay va anh noi
néu e khéng mua nita anh tra lai tién ma gio anh néi sao ki vdy”. Sau d6, ong T
khéng lién lac duge véi 6ng T1. Ong T khong biét nha cua ong T1 dé yéu cau
6ng T1 thyuc hién thoa thuin nhu di cam két.

Nay, nguyén don 6ng T khdi kién, yéu cau Toa an giai quyét nhimg van
dé sau:

Yéu cau hiy hop dong dit coc dé chuyén nhuong quyén sir dung phan dat
¢ dién tich 218m? thudc thira 747, t& ban dd sd 61, toa lac tai xi L, huyén B,
tinh Binh Duong giita ong Nguyén Ngoc T1 va 6ng Pham Vin T da giao két
ngay 18 thang 9 nam 2022.

Budc ong Nguyén Ngoc T1 phai hoan lai sé tién di nhan dat coc la
200.000.000 (hai tram triéu) dong. Can cr yéu cau budc tra lai tién 13 thoa thuan
thang 10 nam 2022 giita 6ng T1 va ong T vé viéc néu ong T1 khong chuyén
nhuong dat cho ong T thi tra lai so tién da nhén coc.

Loi khai trong qud trinh t6 tung va tai phién toa bi don trinh bay:

Bi don ong T1 thé)ng nhat vé viéc ky két thoa thuan dit coc, ndi dung dat
coc va thoi diém nhén tién dat coc nhu nguyén don trinh bay.

Ngay 03 thang 11 nam 2022, 6ng Trong lién h bang dién thoai v&i ong T
dé ky két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dit nhung khong dugc va
ong T ciing khong lién h¢ lai. Qua trinh tim hiéu, ong T1 biét duoc o ong T khong
c6 tién dé nhan chuyén nhuong quyen sit dung dat, ciing khong thé vay tlen
ngan hang dé nhan chuyén nhuong quyén st dung dat cta ong T1 nén moi cb
tinh tranh né. Ban than 6ng T1 dang trong hoan canh kho khin, can tién dé chira
bénh cho me gia. Do do, khi ong T khong lién hé ky ket hop ddng chuyen
nhugng quyen st dung dat lam anh huong rat 16n dén quyen loi ctia ong T1 vi
6ng T1 can tién ma ciing khong dam chuyén nhuong dat cho ngudi khac khi da
ky két hop dong dit coc v6i ong T. Hién nay, 6ng T1 van mudn chuyén nhuong
dién tich dat 218m? thudc thira dat s 747, t& ban do s0 61 cho dng T, véi dicu
kién ong T tra thém cho 6ng T1 s tién 100.000.000 dong, vi gid trude day o6 ong
T1 ban cho ong T la re hon thi truong 200.000.000 dong, 18 ra phan dat nay gla
1.600.000.000 dong, nhung thoi diém d6 6ng T1 chi ban cho ong T voi gia
1.400.000.000 dong.

Dbi véi yéu cau khoi kién cua nguyén don, bi don dong v huy thoa thuan
dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat va tai san gan lién voi dat ngay 18
thang 9 nam 2022 gitta ong T va 6ng T1. V& tién coc, ong T1 khong dong ¥ tra.

Loi khai trong qud trinh t6 tung nguoi lam chimg éng T2 trinh bay:

f)ng T2 ghéng nhét‘vé viéc ky két thoa thuan dat coc, nodi dung hinh thtrc
dat coc, thoi di€ém nhan tién dat coc nhu nguyén don trinh bay.

Ong T2 12 ban be voi ong T1; ong T1 muén‘bén phan dat trén. Opg T1
nho 6ng T2 kiém ngudi mua, 6ng T1 s€ cho hoa hong 1%/gié tri phan dat ban
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dugc. Ong T1 dua gia ban 13 1.500.000.000 dong. Tién 1% 6ng T2 s& dugc nhan
khi bén mua giao tién dit coc cho ong T1. Sau do6, 6ng T2 co6 lién hé ba C dé
cing moi giéi ban phan dt nay; thoa thuan ty 18 1% chia 1am 03 phan, ong T2
01 phan, phia ba C néi c6 02 ngudi nén ba C nhan 02 phan.

Mait du, trong hop dé)ng dit coc théa thuan: néu hét thoi han thoa thuin
ma bén ong T1 khdng ban cho ong T thi phai bdi thudng gip d6i s tién coc da
nhén; néu 6ng T khoéng mua thi s& mat tlen coc. Tuy nhién, 6ng T1 c6 noi rang
neu khong mua thi ong T1 van tra lai tlen coc cho 6ng T; vi thoi diém nay dat
s6t, néu khong ban cho ong T thi 6ng T1 van co thé ban cho ngudi khac duoc. Y
kién nay ctia 6ng T1 khong ghi vao hop dong ma ong T1 chi noi vay thoi.

Sau khi 6ng T giao tién coc cho ong T1, thi 6ng T1 giao cho 6ng T2 sb
tién 15.000.0000 ddng 13 phi moi gidi theo thoa thuan ban dau. Ong T2 giao lai
cho ba C 13 10.000.000 ddng, 6ng T2 nhan 5.000.000 dong. Theo éng T2 duoc
biét thi dat nay hién nay 6ng T1 van la nguoi dung tén. Néu khong ban duoc dat
thi 6ng T1 nén tra lai tién coc cho 6ng T thi méi hop tinh.

Loi khai trong qud trinh t6 tung ngueoi lam chieng ba C trinh bay:

BaC théng nhét vé viéc ky két thoa thuan dat coc, ndi dung hinh thuc dat
coc, tho1 diém nhan tién ddt coc nhu nguyén don trinh bay.

Ong T2 biét ong T1 mudn ban dat nén co lién hé véi ba C qua facebook
dé két ndi véi nguoi mua 1a 6ng T. Theo dng T2 ndi véi ba C 1a 6ng T1 bén
phan dat trén véi gia 1.400.000.000 dong, 6ng T1 thu vé sb tién ndy va khong
cho phi. Phia bén ba C dan 6ng T di mua thi 6ng T dong ¥ cho ba C phi dugc an
dinh 13 10.000.000 ddng. S tién phi nay s& dugc éng T cho ba C khi ba C dan
ong T qua dit coc tién mua dét caa ong T1; con dng T2 thi duoc ong T1 tra tién
phi moi gidi, bao nhiéu ba C khong ro.

Ong T va 6ng T1 théng nhét: ong T1 xin x4c nhan tinh trang bat dong san
va khong phai chiu thém khoan phi nao khac; 6ng T chiu moi thu tuc khac dé ki
chuyén nhugng va ra sd. Do thira dat chuyén nhuong duoc cap 13 s cii nén phai
thuc hién thi tuc do dac; dong thoi, do thira dat khong c6 thd cu nhung c6 nha
nén khong lam thu tuc xin xac nhéan bét dong san dugc. Khi do, ong T1 nho 6ng
T ra ngoai Uy ban nhan dan xi L 1am cam két, trong truong hop ong T ban phan
dat nay cho nguoi tht ba thi ong T phai dap bo cin nha trén dat.

Do d6, trude ngay di cong chung thi 6ng T1 va éng T cing nhau 1én Uy
ban nhan dan xa L 1am thu tuc xin xdc nhan tinh trang bat dong san. Luc nay,
ong T ndi v6i dng T1 cho thém thoi gian dé ky hop ddng chuyén nhuong tur 10
dén 15 ngay, do 6ng T chua lam xong thi tuc dé vay ngan hang; ong T1 ddng ¥,
va noi néu 6ng T khéng mua thi dng T1 tra lai tién chir khong 1y tién dit coc,
lac thoa thuan thém thoi gian ki hop dong chi c6 02 ngudi nodi chuyén véi nhau
khéng ghi nhan bang van ban nio.

Pén ngay hai bén thoa thuén ky hop dong chuyen nhuong, 6 ong T1 g01 cho
6ng T noéi néu khong ra cong chung thi s& mat tién coc. Ong T noéi di xin thém



5

thoi gian dé ki ch}lyén nhuong, 6ng T1 ddng ¥ roi sao nay lai yéu cau di ki hop
dong thi 6ng T1 tat may. Phan dat nay hién nay 6ng T1 ban chua ba C khong ro.

Tai Ban 4n dn sy so tham s6 20/2024/DS-ST ngay 10 thang 5 nam 2024
cua Toa an nhan dan huyén Bau Bang, tinh Binh Duong da quyét dinh:

Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cta nguyén don ong Pham Van T
v6i bi don dng Nguyén Ngoc T1 vé viéc tranh chap hop dong dit coc. Ghi nhan
su thoa thuén cua nguyén don 6ng Pham Van T va bi don ong Nguyén Ngoc T1
vé viéc hiy hop dong dit coc. Huy hop dong dit coc ngay 18 thang 9 nim 2022
gitra 6ng Nguyen Ngoc T1 va Ong Pham Vin T dé chuyen nhuong quyén sir
dung phan dét c6 dién tich 218m? thudc thira 747, t& ban do s 61, toa lac tai xa
L, huyén B, tinh Binh Duong.

Khong chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don 6ng Pham Van T
d6i véi bi don éng Nguyen Ngoc Tl vé viéc yéu cau ong Nguyén Ngoc T1 tra
lai cho 6ng Pham Vin T s6 tién dat coc 1a 200.000.000 (hai trdm triéu) dong.

Ngoai ra, ban an con quyét dinh vé an phi va quyén khang céo.

Sau khi xét xtr so tham, ngay 24/5/2024, nguyén don 6ng Pham Van T c0
don khang c4o mdt phan ban &n so tham.

Tai phién toa phuc thim, ngudi dai dién hop phap cua nguyén don la ba
Nguyén Thi Tuong V, nguoi bao vé quyen va loi ich hop phap cua nguyén don
la ba Lé Thi L van gitr nguyén yéu cau khoi kién. Cac duong su khong thoa
thuan dugc voi nhau vé viée giai quyét vu an.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cua nguyén don trinh bay: thuc
té gitra ong T va ong T1 c6 thoa thuan vé viéc kéo dai thoi han thuc hién hop
dong chuyén nhuong; néu 6ng T1 khong dong ¥ thoa thudn trén thi ong T s&
khong ky cam két dé ong T1 1am thi tuc x4c nhan tinh trang bat dong san. Li 1a
do 0ng T1 khong nghe dién thoai, khong chiu hop tac voi ong T nén hai bén
khong thé ky két duoc hop dong chuyén nhuong. Cho nén, dé nghi Hoi dong xét
xtr chap nhan toan bo yéu cau khoi kién cia nguyén don.

Pai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong phat biéu quan diém:

- Vé t6 tung: Nhiing nguoi tién hanh t6 tung va tham gia t6 tung da thyuc
hién dung quy dinh ctua Bo luat T6 tung dan sy tai Toa 4n cap phuc tham.

- Vé ndi dung: Tai phién toa phuc thim, bi don khang céo nhung khong
cung cip dugc ching ctr ching minh cho yéu cau khang céo; ban an so tham xét
Xt 12 ¢6 can ¢ nén dé nghi Hoi dong xét xir ap dung khoan 1 Diéu 308 Bo luat
T4 tung dan su khong chip nhan khang céo, giit nguyén ban an so tham.

Sau khi nghién cuu tai liéu chung cir ¢6 trong ho so vu an dugc tham tra
tai phién toa, can ctr vao két qua tranh tung tai phién toa, 161 trinh bay cua céc
duong su, ¥ kién cua Kiém sat vién.

NHAN PINH CUA TOA AN:
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[1] V& tinh hop phap ctia don khang cdo: don khang cdo ciia nguyén don
ong T ndp trong thot han, c6 ni dung, hinh thirc phu hop voi quy dinh cta phap
luat nén du di€u kién dé thu Iy va xét xu theo thu tuc phic tham.

[2] Theo don khang cao va 101 trinh bay khang cdo tai phi€n toa phuc
tham, nguyén don ong T khing dinh khong dong y mit coc 1a sd tién
200.000.000 dong theo thoa thuan dat coc ngay 18/9/2022. Can ctr Diéu 293 B
luat T6 tung dan su, Toa an cap phuc tham xem xet giai quyét trong pham vi ni
dung khang cao nguyén don 6ng T d6i véi s6 tién 200.000.000 dong.

[3] Xét thay, hop dong dat coc ngay 18/9/2022 duoc ky két giita nguyén
don 6ng T va bi don 6ng T1 1a tu nguyén, khéng vi pham diéu cAm cta phap
luat, khong trai voi dao duc xa hoi nén co hiéu luc. Nguyén don thoa thuan voi
bi don vé viéc thay doi thoi gian ky két hop dong chuyén nhuong; tuy nhién bi
don khong dong y y d6i voi 101 dé nghi nay cua nguyén don. Nguyén don cho rang
bi don dong y ddi voi thoa thudn mdi nhung khong cung cap duge tai lidu,
chtng cr chimg minh; dong thoi nguoi lam ching 6ng T2, ba C khong truc tiép
chtng kién viéc thoa thuan; 10i trinh bay cua 6ng T2, ba C c6 trong hd so vu an
va tai phién toa phiic tham khong c6 co s& xem xét. Tai phién toa phuc tham, bi
don khang dinh 6 ong T2, ba C ndi khong dung sy that, bao che cho nguyén don;
mat khac bi don dong v tiép tuc chuyen nhuong quyén st dung dat cho nguyén
don néu nguyén don tra dii s6 tién con lai 1a 1 200.000.000 dong cho bi don
nhung nguoi dai dién hop phap cua nguyén don van khong dong y. Do d6, ¢ co
s& xac dinh vé ¥ chi nguyén don khong mudn tiép tuc thue hién hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dit voi bi don; bi don van €O y chi chuyén
nhuong nhung nguyén don khong thyc hién. Do vay, Toa an cip so tham cin ctr
theo thoa thuén tai hop dong dit coc va DPiéu 328 B luat Dan su khong chap
nhan yéu cau cla nguyén don budc bi don tréd lai cho nguyén don s6 tién dat coc
200.000.000 (hai tram triéu) dong 1a c6 can ctr, dung quy dinh phap luat.

[4] Nguyén don khang cdo nhung khong cung cap dugc chimg c chimg
minh cho y€u cau khang cao cua minh la c¢6 can cr nén khang cao cua bi don
khong dugc chap nhan.

[5] Loi trinh bay ctia nguoi bao vé quyén va loi ich hop phéap cia nguyen
don tai phién toa phuc tham 1a khong phu hop nén Hoi dong xét xtr khong chap
nhan.

[6] pé nghi cua dai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong tai
phién toa la phu hop.

[7] V& 4an phi dan sy phic tham: Nguoi khang céo phai chiu theo luat
dinh.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

- Can ct Diéu 148; Diéu 296, khoan 1 Diéu 308; Diéu 313 Bo luat To

tung dan su.
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- Can cir Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH 14, ngay 30/12/2016 ciia Uy
ban Thuong vu Quoc hdi quy dinh vé mirc thu, micn, giam, thu, ndp, quan 1y va
st dung &n phi va 1€ phi Toa an.

1. Khong chip nhan khang cdo ctia nguyén don 6ng Pham Vian T.

2. Giir nguyén Ban 4n dan su so tham s6 20/2024/DS-ST ngay 10 thang 5
nam 2024 ctia Toa &n nhan dan huyén Bau Bang, tinh Binh Duong.

3. V& an phi dan sy phuc tham:

Nguyén don 6ng Pham Van T phai chiu sb tién 300.000 dong (ba trim
nghin) dong, dugc khau trir vao sb tién 300.000 (ba trim nghin) dong tam Ung
an phi da ndp theo Bién lai thu tam ung an phi, 1¢ phi Toa an 0003441 ngay 27
thang 5 ndm 2024 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén Bau Bang, tinh Binh
Duong.

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

Noi nhén: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM

- VKSND tinh Binh Duong; A AN - " L e

_ Chi eue THADS huyén Bau Bang: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND huyén Bau Bang;

- Cac duong su;

- Luu: HCTP, HSVA, Toa Dan su.

Lé Hoang Vuong



