TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
HUYEN PHU GIAO Péc lap - Tw do - Hanh phuc
TINH BINH DUGNG

Ban 4n s6: 12/2024/DS-ST
Ngay 20-5-2024 ‘
V/v tranh chap hop dong dat coc

’ ~ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN PHU GIAO, TINH BINH DUONG
- Thanh phan Hpi dong xét xiv so' tham gom co:

Tham phan - Chil toa phién toa: Ba Nguyén Thi Hién.

Cdc Hoi tham nhan dan:

1. Ong Pham Vin Trung;

2. Ba Lé Thi Phuong Dung

- Thw ky phién toa: Ong Vuong Hoang Tuan — Thu ky Toa an nhan dan huyén
Phu Gido, tinh Binh Duong.

- Dai dién Vién kiém sdt nhian dan huyén Phi Gido, tinh Binh Dwong tham
gia phién toa: Ong Neuyén Pinh Kién - Kiém sat vién.

Ngay 20 thang 5 nam 2024, tai tru s& Toa an nhan dan huyén Phu Gido, tinh
Binh Duong xet xur so tham cong khai vu an thu ly s6 64/2023/DS-ST ngay 21/3/2023

vé “tranh chap hop dong ditcoc ” theo Quyét dinh dwa vu 4n ra xét xir so
13/2023/QDXXST-DS ngay 02/4/2024, gitta cac duong su:

- Nguyén don: C)ng Bui Van M, sinh nam 1974; dia chi: Ap B, xa V, huyén P,
tinh Binh Duong.
~ Dai dién theo uy quyén cua éng M: Ba Nguyén Thi Kim T, sinh nim 1984; dia
chi: Ap V, xa V, huyén P, tinh Binh Dwong. C6 mat.
’ - B1 don: éng Tran Qudc T1, sinh ndm 1979; dia chi: S6 nha A, duong D, t6 E.
ap L, xa V, huyén P, tinh Binh Duong.
Dai dién theo uy quyén cua b1 don: Ong Pham Quéc L, sinh nam 1982; dia chi:
Ap K, xa V, huyén P, tinh Binh Duong. Cé mit
- Neudi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan: C)ng Nguyén Chau L1, sinh 1974; dia
chi: Khu pho C, thi tran P, huyén P, tinh Binh Duong. C6 don xin vang mat.
- Nawoi lam chirng: Ong Pham Hoang D, sinh nam 1983 dia chi: Khu pho B,
thi tran P, huyén P, tinh Binh Duong. C6 don xin vang mat.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khéi kién, don khéi kién b6 sung; don véu cau thay déi mét phan véu
cau khéi kién, cdac ban tw khai, qud trinh hoa gidi dai dién nguyvén don ba Nguvén Thi
Kim T trinh bay:



Ngay 15/3/2020 6ng Tran Quoc T1 va 6ng Bui Van M ky két hO’p dong dit coc
dé dao bao cho viéc thuc hign chuyen ‘nhuong quyén st dung (QSD) dat va tai san gan
lién véi dat thira s6 363, to ban dd sb 25 toa lac khu pho D. thi tran P, huyén P dién
tich 1.100m? gia chuyén nhuong 1.580.000.000d. Bé dam bao viée giao két hop dong
dat coc ong M giao cho 6 ‘ong T1 200.000. 000d vao ngay 15/3/2020. Hai bén thoa thuan
ké tur ngay 15/3/2020 dén ngay 30/5/2020 ra Van phong Cong chimng ky két hop dong
chuyen nhuong QSD dat. Tuy nhién, trong qua trinh thue hién hop dong ong T1 cho
biét 6ng cé nguoi tra gia cao hon gia ban cho éng M nén 6ng T1 chuyén nhuong cho
ho, ong T1 hen 30/5/2020 6ng T1 sé& tra lai coc 200.000.0004 va boi thuong coc
200.000.0004 (thoa thuan miéng vé1 nhau) sau dé ong T1 khong thuc hién hop déng
vao ngay 30/5/2020. Do 6ng T1 vi pham hop dong dit coc nén ong T1 phai tra cho
6ng M 200.000.000d tién dit coc, khong yéu cau boi thuong coc, khong yéu cau lai.

Tai phien toa dai dien nguyén don trinh bay 6ng T1 va ong M cung mua dat
thira s6 363, to ban d6 so 25 chiéu ngang khu dat 74m, moi ngudi 37m ngang mat tién
duong, sau khi mua xong ong M ky hop dong mua ban véi ong T1 bén phan  dat cua
ong T1 dwoc chia 37m. Theo tap quan khi ky két hop dong dit coc 1a phai giao tién
ngay. khi ky Hop dong c6 mit ong D tai quan nha éng M va 6ng D ky nguoi lam
ching, khi giao tién 6ng D c6 viée nén di vé khong chimg kién viée giao tién gitta hai
bén. Dé nghi Toa an huy hop dong dat coc ngay 15/3/2020 gitta nguyén don va bi don,
yéu cau bi don tra tién coc 200.000.000d.

Tai ban tw khai, qua trinh hoa giai, tai phién toa dai dién bi don ong Pham
Quoc L trinh bay: Khoang thang 3/2020, 6ng T1 nhan chuyén nhuong cua 6ng
Neouyén Chau L1 01 thura dat ngang 50m dai hét dat toa lac tai khu phé D, thi tran P,
huyén P. Hién thtra dat nay 6ng T1 d3 chuyén nhuong cho nguoi khac.

Viéc mua ban giita 6ng T1 va ong L1 chwa duogc cong chimg hop dong chuyén
nhuong QSD dat dé chuyén QSD dat tir ong L1 sang tén ong T1 tai thoi diém dit coc
vdi 6ng T1. Cung thoi diém 6ng T1 mua dat cua ong L1 néu trén gitrta ong T1 va ong
M c6 hop tac lam an mua ban dat v4i nhau dé chia loi nhuan

Sau khi 6ng T1 dit coc mua dat ctiia 6ng L1, ong T1 va 6ng M dang hop tac lam
in mua ban chia loi nhuin nén 6ng T1 va 6ng M ban bac thong nhat phan 16 dat dat
coc cua ong L1 dé ban kiém loi.

Dé thuan tién va cd so so dé dong M rao ban, ong M ding ra ky Hop dong dit
coc v&i nguodi mua dat, gitta ong T1 va éng M thoa thuan lam 01 hop dong dit coc dat
gia cach dé lam co so ong M dig ra rao ban phan dat cua ong L1. Thuc té, khi ky két
hop dong dit coc ngay 15/3/2020 6ng T1 khong nhan so tién dit coc 200.000.000d cia
ong M. Nay,véi  yéu cau khoi kién cua ong M, 6ng T1 khong dong v tra
200.000.000d, dong ¥ yéu cau huy hop dong dit coc ngay 15/3/2020.

Tai bién ban lay 167 khai nguoi cé quvén loi, nghia vu lién quan éng Nguvén
Chéu L1 trinh bay: Khoang nam 2020, éng c6 ban dat cho ong Tran Quéc T1 thira dat
s6 363 to ban do sb 25 toa lac lai khu phé D, thi tran P dién tich hon Olha, gia 05 ty
dong, ong T1 dit cho 6ng 01 ty dong, mot thoi gian sau khoang nim 2021 méi sang
tén. Nghe néi 6ng T1 va éng M hun hap lam in véi nhau, ong M ¢é chuyén khoan cho
ong khoang hon 01 ty dé tra tién dat. S6 tién con lai do ong T1 tra cho ong toan bo.
Sau do, ong lam hop dong chuyén nhuong QSD dat cho ong T1, thoi gian dau ong
nghi 6ng M mua dat cua ong nhung sau d6 do hai ong hun hap mua chung dat. Viéc
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ong T1 va ong M ky két hop dong dat coc ngay 15/3/2020 nhan tien nhu thé nao ong
khong duoc biét, thoi diém dit coc 6ng van chua sang tén cho phia 6ng T1.

Tai ban tu khai n guoi lam chiteng ong Pham Hoang D trinh bay: Vao ngay
15/3/2020, 6ng duge ong Bui Vin M va ong Tran Quéce T1 nhd lam chimg hai bén ky
hop dong dat coc chuyén nhuong QSD dat thira 363, t& ban do s6 25 toa lac tai khu
phé D. thi tran P f)ng xac nhan la cé ky két hop df'}ng dat coc, tuy nhién viéc giao nhan
tién nhu thé nao 6ng khong biét.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan huyén Phu Gido, tinh Binh Duong tham gia
phién toa phat biéu:

- Vé viéc tuan theo phap luat trong qua trinh thu 1y, chuan bi xét Xt va tai phién
toa, Tham phan, Hoi thim nhan dan, Thu ky va nhitng ngudi tham gia t6 tung da thue
hién theo dung quy dinh cua B¢ luat To tung dan su. Toa an vi pham tho1 han xét x,
dé nghi khic phuc.

- Vé noéi dung vu an: Vé hop dong chuyén nhuong QSD dat ngay 15/3/2020,
cin cr vao bién ban xac minh tai thoi diém 15/3/2020 thia dat 363, to ban do s6 25
toa lac tar khu phé D, thi tran P van dtmg tén 6ng Chau L1, ba D6 Thi Q. Bi don
chuyén nhuong cho nguyén don trong khi chwa c¢6 gidy chtng nhan QSD dat la vi
pham diéu cAm cua phap luat nén hop déng dat coc vo hiéu, cac bén c6 nghia vu hoan
tra cho nhau nhitng gi di nhin. Vé s6 tién cac bén giao nhian: Cin ¢t tip quan giao
dich dat coc xac dinh b1 don da nhan 200.000.000d cuia nguyén don. Vi vay, yéu cau bi
don tra cho nguyén don 200.000.000d la ¢6 can ctr.

Pé nghi HDXX cin ctt Piéu 423, 427 Bo luat dan su, chip nhan yéu cau khai

kién cua nguyén don; huy Hop df")ng dat coc ngay 15/3/2020, budc b1 don tra cho
nguyeén don 200.000.0004.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac ta1 liéu co trong ho so vu an dugce xem xét tar phién toa
va can cu vao két qua tranh tung tai phién toa, Ho1 dong xét xtr nhan dinh:

[1] Vé quan hé phéap luat va thim quyén giai quyét:

Pon khoi kién va trong qua trinh giai quyét vu an, nguyén don tranh chap hop
déng dat coc vo1 b1 don nén day la vu an “tranh chﬁp hop dé‘)ng dat coc”. Do b1 don cu
tru tai huyén P, tinh Binh Duong va dat dat coc tai huyen P, nguyén don c6 don khot
kién yéu cau Toa an nhén dan huyén Phu Gido giai quyét nén thudc tham quyen gial
quyét cia Toa an nhan dan huyén Phu Gido theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26, diém a
khoan 1 Piéu 35, diém c khoan 1 Piéu 39 cua Bo luat TH tung dan su.

[2] Vé thu tuc to tung:

Nguo1 ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan, nguo1 lam chitng da c6 don xin xét xu
vang mat nén Ho1 dong xét xir can ¢t Diéu 228, Diéu 229 cia B luat To tung dan su
xet Xt vang mat nguoi lam chimg, nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan.

Ve noi dung vu an:



[3] Nguyén don va bi don théng’nhéit huy Hop déqg dat coc gitra nguyén don
VE‘% b1 don ngay 15/3/2020 thuoc thia s6 363, t& ban do so 25 toa lac khu pho D, thi
tran P, huyén P, tinh Binh Dwong nén HDXX ghi nhan su thoa thuan nay.

[4] Nguyén don yéu cau bi don tra lai tién dat coc 200.000.000d, khong yéu
cau boi thuong coc, khong yéu cau tra 13i véi Iy do bi don khong thuc hién hop dong
chuyén nhuong QSD dat giita cac bén 1a do 161 bi don. Bi don khong dong v véi yéu
cau khai kién ctia nguyén don khong dong v tra 200.000.000d tién dit coc véi 1y do
hai bén ky hop dong gia céch bi don khong nhan tién coc.

[5] HPDXX nhan théiy: Ta1 don khoi ki€n, cac ban tur khai, bién ban hoa giai cac
duong su théng nhat ky két hop dong dit coc dé chuyén nhwong quyén st dung dat
dién tich khoang tich 1.100m? (c6 100m? tho cu) gia chuyén nhuong 1.580.000.000d
thudc 363, to ban do s6 25 toa lac khu phd D, thi tran P, huyén P, tinh Binh Duong,
chirng ctr 1a hop dong dat coc ngay 15/3/2020 co chtt ky cua cac bén chuyen nhuong
nguyén don da giao s6 tién coc cho bi don s6 tién 1a 200.000.000 dong, thoa thuan
ngay 15/3/2020 dén ngay 30/5/2020 sé& ra Van phong cong ching va sé giao du s tién
con lai. Tuy nhién, nguyén don khong thuc hién duwoc do thtra dat trén van cia o6ng
Chau L1 sau d6 bi don da thay ban cho nguoi khéac gia cao hon nén chuyén nhuong
toan bo thira dat trén cho nguo1 khac. Tai phién toa, b1 don cho r:fmg b1 don khong
nhén coc 200.000.000d nhu nguyén don khai vi thira dat trén nguyén don va bi don
cung hun tién véi nhau dé mua dat cua 6ng Chau L1, nguyén don ¢é bo tién hon 01 ty
dong dé tra cho ong Chéau L1, hop dong dit coc chi la gia tao dé nguyén don ding ra
ban dat dé dang va bi don khong nhén sé tién 200.000.000d nhung khong cé ching cu
chu:ng minh cho viéc ky két hop dfmg dat coc gia tao, nguyén don co chtmg cu cho
viéc nhén tién cua bi don 1a hop dong dit coc va cin ¢t vao tap quan giao dich hop
dong dat coc tai dia phu:0’ng cac bén ky két hop dong dit coc 1a da giao tién cho nhau,
nhan tién va nhan hop dong dat coc ban chinh.

[6] Tur 101 khai va chung ¢t cua cac bén cung cap HPXX xét thay ching cu
nguyén don dua ra phu hop 10i khai ctua nguyén don la hop dong dit coc cac bén ky
két, phu hop véi chimg ¢t ¢6 trong ho so, phu hop véi loi khai nguoi lam ching. Bi
don cho rang hop dong gia cach nhung khong c6 chimg ctt chtitng minh. Do vay, Hoi
df‘)ng Xét XU can ci DPiéu 328 cua Bo luat Dan su va su ghi nhan cua cac duong su
théng nhat huy hop dong dit coc ngay 15/3/2020 gitta nguyén don va bi don va xi 1y
hau qua cua viéc huy hop d("‘)ﬂg dat coc.

[7] Vé hau qua phéap 1y cua hop dong bi huy thi cac bén tra cho nhau nhiing gi
d3 nhan. Nhu vay, bi don 6ng Tran Quéoc T1 phai ¢6 nghia vu hoan tra cho nguyén
don 6ng Bui Van M so tién 200.000.000d 1a c6 cin et va phu hop véi quy dinh tai cac
Dicu 423, Dicu 427 ctia B luat Dan sy nam 2015.

[7] Xét dé nghi ctia Vién kiém sat nhan dan huyén Phu Gido chip nhan yéu cau
khoi kién cua nguyén don 1a ¢6 cin ¢t nén duoc HDXX chép nhén.

[8] V& an phi dan su so tham: Do yéu cau cia nguyen don dugce chap nhan nén
bi donphai chiu an phidan su so tham theo Piéu 23, 26 Nghi quyet

50326/2016/UBTVQH14 30/12/2016 ctia Uy ban Thuong vu Quoc Hoi quy dinh vé
murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan Iy va str dung an phi va I¢ phi Toa an.

Vi cac 1é trén,
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QUYET PINH
Can cu vao:

- Khoan 3 Dicu 26, diém a khoan 1 Dicu 35, diém a khoan 1 Dicu 39, cic Dicu
147, 184, 228, 229, 266. 271 va Dieu 273 ctia Bo lut To tung dan su 2015

- Cac Diéu 117, 328, 423, 427 cua Bo luat Dan su;

- Diéu 27 ctia Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy
ban Thuong vu Quoc hoi quy dinh vé mire thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va st
dung an phi va I€ phi Toa an.

Tuyén xur:

1. Chap nhan yéu cau khai kién cta nguyén don éng Bui Van M doi véi bi
don 6ng Tran Quoc T1 vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc™.

2. Huv hop déng dit coc mua ban dat thudc thira sd 363, to ban do sb 25 toa
lac khu pho D, thi tran P, huyén P, tinh Binh Duong ngay 15/3/2020 gitra nguyén don
ong Bui Van M véi bi don ong Tran Quoc T1.

3. Budc 6ng Tran Quoc T1 tra lai cho 6ng Bui Van M s6 tien 200.000.000d
(hai tram tri€u dong).

4. Ké tir ngay nguoi duoc thi hanh 4n ¢ don yéu cau thi hanh 4n, néu nguoi
phai thi hanh an chua thi hanh xong s6 tién thi hang thang nguoi phai thi hanh 4n con
phai chiu khoan tién lai cta sb tién con phai thi hanh theo muc ldi suat quy dinh tai
khoan 2 Diéu 468 Bo luat Dan su nim 2015 tuong tng voi1 s6 tién va thoi gian cham
thi hanh an.

5. V& an phi dan su so thim: Ong Tran Qudce T1 phai ndp s6 tién 300.000d (ba
trim nghin dong) tién an phi dan su so tham.

Hoan tra cho 6ng Bui Van M sO tién 300.000d (ba trim nghin dong) tién an
phi dan sy so tham theo Bién lai thu tam tng an phi, 1€ phi Toa an so
AA/2021/0005140 ngay 13/4/2023 cua Chi cuc Thi hanh an Dan su huyén Phu Gido.

6. Vé quyen khang céo: Nguyén don, bi don dugc quyén khang céo trong thot
han 15 ngay ké tir ngay tuyén an. Nguoi c6 quyen loi, nghia vu lién quan duoc quyén
khéng cdo ban an trong thoi han 15 ngay ké tir ngdy nhin duwoc ban 4n hodc ban 4n
duoc niém yét theo quy dinh.

Trieong hop ban dan, quyét dinh dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 ciia
Luat Thi hanh dn dan suw thi nguoi dicoc thi hanh an dan sw, nguoi phai thi hanh dn
dan sit c6 quyén thoda thudn thi hanh dn, quyén yéu cau thi hanh dn, tw nguvén thi hanh
an hodc bi cuong ché thi hanh én theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 ciia Ludt Thi
hanh an dan sw; thoi hiéu thi hanh an diwroc thuec hién theo quy dinh tai Piéu 30 ciia
Luat Thi hanh an dan su.

Noi nhdn:

- TAND tinh Binh Duong;

- VKSND tinh Binh Duong;

- VKSND huyén Phu Gido:

- Chi cuc THADS huyéen Phu Giao;
- Cac duong su:

TM. HOI PONG XET XU SO THAM
THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA



- Lvu: VT, ho so vu an.

Nguyén Thi Hién



