TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH DONG NAI Poc lap - Tw do - hanh phuc

Ban 4n sb 179/2019/DS-PT
Ngay 20- 11 - 2019
V/v tranh chap hop déng dit coc

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH PONG NAI

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic thdm gom co:

Tham phan - Chii toa phién toa: Ba Bui Kim Rét

Cdc Tham phan: Ong Lé Vin Quy

Ong V& Vin Toan.

- Thw ky phién toa: Ba Cao Thi Minh

- Dgi di¢n Vign Kiém sdt nhén dén tinh Dong Nai tham gia phién toa: Ong
Phung Pic Nam - Kiém sat vién.

Ngay 20 théang 11 nam 2019, tai Try s¢ Toa 4n nhan dan tinh Dong Nai, Xét
xu phuc tham cong khai vy an thu ly so: 173/2019/TLPT-DS ngay 24 thang 9 nam
2019 ve¢ tranh chap “hop dong dat coc”.

Do ban 4n dén sy so tham s 18/2019/DS-ST ngay 25/6/2019 cia Toa 4n
nhan dan thanh phd Bién Hoa bi khang cao, khang nghi.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtr phac tham sb: 196/ 2019/QD-PT ngay
15 thang 10 ndm 2019 gitta cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Phan Trong Ngh, sinh nim 1967 va Ba Bui Ngoc X, sinh
nam 1963;

Noi cu tr: khu phd Y2, phuong Trl, thanh phb Bién Hoa, tinh Pong Nai;

Pai dién theo iy quyén: Ong Vit Manh H, sinh nam 1972;

Noi cu tri: s6 X2, duong Ng, phuong T2, thanh phd B1, tinh Pong Nai.

2. Bi don: Ong Nguyén Thé H, sinh nim 1965 va Ba Phung Thi Anh L, sinh
nam 1970;

Noi cu tri: duong D1, phuong T1, thanh phd B1, tinh Dong Nai.

3. Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan: Ong B Hoai N, sinh nim 1976 va

ba D6 Thi Kim Gi, sinh nam 1976;

Noi cu tra: t6 X1, Khu phd Y1, phuong Trl, thanh phd Bién Hoa, tinh Pong
Nai;
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4. Nguoi khang cdo: Ong Phan Trong Ngh, ba Bui Ngoc X 13 nguyén don.
5. Vién kiém sat khang nghi: Vién kiém sat nhan dan tinh Dong Nai.

NOI DUNG VU AN

Theo an so’ tham ndi dung vu an dwgc tom tat nhu sau

- Tai don khoi kién dé ngay 27/3/2018, 1o trinh bdy trong qud trinh gidi quyét
vu dn, nguyén don Vg chong 6ng Phan Trong Ngh va ba Bui Ngoc X trinh bay:

Vo chéng ong Phan Trong Ngh va ba Bui Nch X (sau day viét tit 1a vo
chﬁ)ng ong Ngh) véi vg chdng 6ng Nguyén Thé H va ba Phung Thi Anh L (sau day
viét tat 1a vo chong ong H) c6 thoa thuan vé viéc chuyen nhuong quyen str dung dat,
tai san gan lién voi dat 1a nha va dét toa lac tai to X1, Khu phd Y1, phuong Trl,
thanh phd Bién Hoa, tinh Pong Nai. Hai bén thoa thuan gia chuyen nhuong la
1.900.000.000 ddéng. Ngay 15/01/2017, vo chong ong Ngh da dat coc so tién
200.000.000d (Hai tram triéu dong). Ong H dai dién viét gidy dit coc mua nha va
dat, ky tén xac nhan va cing cam két dén ngay 27/12/2016 am lich (nham ngay
24/01/2017), 6ng H, ba L phai thuc hién viéc chuyen nhuong quyén st dung dat, tai
san noi trén, con vg chéng 6ng Ngh s& giao du 50 tlen con lai 1a 1.7 ty, néu ai vi
pham thi s& mat coc va bén ban phai boi thuong tién gap d6i tién coc.

Hét thoi han thoa thuan, vo chong 6ng Ngh khong thyc hién viéc chuyén
nhuong quyén stir dung dat, tai san noi trén cho vg chong 6ng H. Dén nay vo chong
ong Ngh da ban can nha va dat néu trén cho nguoi khac.

Do vo chong ong Ngh vi pham thdéa thuan ma hai bén da cam két. Nay Ong H
khoi kién yéu cau Toa an bufc vg chong 6ng Ngh tra tién coc 200.000.000d (Hai
tram triéu dong) va phai chiu tién phat coc 1a 400.000.000d (Bon tram triéu dong)
theo thoa thuan. Tong sd tién phai thanh toan cho nguyén don 1a 600.000.000d (Sau
tram triéu dong).

Tai phién toa, dai dién theo Gy quyén cua nguyén don xin rit mot phan yéu
cau khoi kién (d6i véi phan yéu cau khoi kién bi don phai chiu tién phat coc la
400.000.000 d6ng), chi yéu cau phia bi don tra lai sb tién da dit coc 1a 200.000.000
déng do hop dé)ng dat coc bi vo hiéu.

- Tai ban ty khai va 1oi trinh bay trong qud trinh gidi quyét vu dn, bi don
trinh bay:

Viéc hai bén thoa thuan chuyén nhuong nha va dat nhu nguyén don trinh bay
la dung.

Pén thoi gian giao nha nhung khong thay 6ng Ngh dén giao tién va nhan nha
nhu thoa thuan. Ong c6 nho chi L (1a nguoi gidi thiéu 6ng Ngh mua nha) hoi tham,
thi 6ng Ngh tra 10i do nha cta 6ng c6 nhiéu ma quy nén khong mua nita va bo coc.
Do gia dinh gdp nhiéu khé khan, can tién nén khoang gan mdt nam sau dng da béan



cin nha trén cho vo chong anh D3 Hoai N. Hién nay anh N, chi Gi dang quan 1y, st
dung can nha trén.

Dbi v6i yéu cau khoi kién ciia nguyén don, 6ng ba khong ddng ¥ voi yéu cau
khaoi kién cia nguyén don.

- Tai ban tw khai va loi trinh bay trong qua trinh giai quyét vu dn, nguoi cé
quyén loi, nghia vu lién quan anh Do Hoai N va chi Do Thi Kim Gi trinh bay:

Anh chi 13 nguoi truc tiép mua cta vo chong 6ng H cin nha va dat toa lac tai
t6 X1, Khu phd Y1, phuong Trl, thanh phd Bién Hoa, tinh Dong Nai. Hi¢n nay anh
chi dang quan ly, sir dung can nha trén. Anh N va chi Gi dé nghi Toa 4n giai quyét
theo quy dinh phép luat.

Tai Ban an dan sy so tham sb 18/2019/DS-ST ngay 25/6/2019 cua Toa &n
nhan dan thanh phd Bién Hoa di tuyén: Can ctir Diéu 26, Diéu 35, biéu 39, Diéu
203, biéu 220, Diéu 227, Diéu 228, Diéu 266, Biéu 273 B6 luat té tung dan sy nim
2015; Diéu 328 Bo luat dan sy nam 2015; Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 ctia Uy ban Thuong vu Quoc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, nop,
quan ly va st dung an phi va I¢ phi Toa an;

Tuyén xir:

1. Dinh chi yéu cau doi boi thuong tién dt coc vai s6 tien 400.000.000 dong
(Bon tram tri¢u dong) cua 6ng Phan Trong Ngh, ba Bui Ngoc X doi véi 6ng Nguyen
Thé H, ba Phung Thi Anh L.

2. Béc yéu cau khai kién cua ong Phan Trong Ngh, ba Bli Ngoc X doi voi
ong Nguyen The H, ba Phung Thi Anh L vé viéc yéu cau thanh toan so tién da dat
coc 1a 200.000.000 dong (Hai tram triéu dong).

3 Vé an phi: Ong Phan Trong Ngh, ba Bui Ngoc X phai chiu 10.000.000
dong tien an phi dan su so tham. So tien tam ung an phi 14.000.000 dong 6ng Ngh,
ba X da nop theo bién lai thu s6 007256 ngay 08/5/2018 cua Chi cuc thi hanh an dan
su thanh pho Bién Hoa, dugc tinh trir vao tien an phi 6ng Ngh, ba X phai chiu. Hoan
tra 6ng Ngh, ba X so tién 4.000.000 dong.

Ngoai ra ban an con tuyen vé nghia vu cham thi hanh an va quyén khang céo
theo luat dinh.

- Ngay 10/7/2019, ong Phan Trong Ngh, ba Bui Ngoc X c6 don khang céo
ban an so tham. Ong ba d€ nghi Stra ban an so tham theo hudng chap nhan yéu cau
cua 6ng ba, budc vg chong 6ng H phai tra cho 6ng ba so tien 200.000.000d.

- Ngay 23/7/2019, Vién kiém sat nhan dan tinh Pong Nai ban hanh Quyét
dinh khang nghi sO 229/QD/KNPT — P9 khang nghi ban an so tham, dé nghj stra ban

an so tham vé dudng 16i giai quyét, tuyén budc vo chdng dng H phai tra cho ong ba
s tién 200.000.000d

Bai dién Vién kiém sdt nhdn dén tinh Pong Nai phdt biéu quan diém:
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V& t6 tung: Viéc tuan thu phap luat cia Tham phan va Hoi dong xét xur tién
hanh t tung da thuc hién dung quy dinh cua phép luat td tung dan su. Nguyén don,
bi don, nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan thyuc hién day du quyén va nghia vu
cua minh theo quy dinh cua phép luat.

Cian ¢t vao hd so vu an, xét théy giao dich dan su vé “hop déng dat coc” gilra
6ng H, ba L v4i 6ng Ngh, ba X 13 hop dong vo hiéu theo quy dinh tai diéu 122, 123
B0 luét dan sy ndm 2015. Do do, vo chdng 6ng H phai tra lai cho vo chf)ng ong Ngh
s6 tlen 200.000.000 dong 1a phu hop véi quy dinh cua phap ludt. Cép so tham giai
quyét bac yéu cau khéi ki¢n cua vo chong 6ng Ngh vé viéc yéu cau vo chong ong H
thanh toan s tién dit coc 200.000.000 dong 1a trai voi quy dinh cua phap luat. Do
d6, khang céo ctua 6ng Ngh ba X ciing nhu khang nghi ctia Vién truong Vién kiém
sat nhan dan tinh Pong Nai 1a c6 can ¢t chap nhan. Do d6, dé nghi Hoi dong xét xtr
chap nhéan khang cao cua nguyén don ong Phan Trong Ngh va ba Bui Ngoc X. Chap
nhan khang nghi s6 229/QDKNPT ngay 23/7/2019 cia Vién truong Vién kiém sat
nhan dan tinh Pong Nai. Stra toan bd ban an so tham s6 18/2019/DS-ST ngay
25/6/2019 ctia Toa an nhan dan thanh phd Bién Hoa theo hudng chdp nhin yéu cau
khaoi kién cia nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Vé t6 tung
~ Khang cao cua 6ng Phan Trong Ngh, ba Bui Ngoc X, Khang nghi ctia Vién
kiém sat nhan dan tinh OD(”)ng Nai ban hanh trong thoi han luat dinh nén dugce xem
x¢€t theo thu tuc phac tham.

Toda an cdp so tham di xac dinh dung va day da quan hé phép luit, tu cach td
tung cua duong sy trong vu an.

[2] Xét khang cao ctia Ong Ngh, ba X vé viéc doi lai s tién 200. 000.000d va
khang nghi cua Vién kiém sat nhan dan tinh Pong Nai vé viéc giai quyét hau qua
ctia hop dong vé hiéu.

2.1 Qua cac tai liéu 5:hfrng pL’t ‘ghu thap duoc, l(‘)i‘ trinh bay va ’tranh luan cﬁgt
cac duong sy thi ca hai thong nhat v€ noi dung hop dong da giao két cling nhu s6
tién 200.000.000 dong ma 6ng Ngh da dat coc cho dng H.

Tuy nhién dat ma vo chong 6ng H thoa thuin ban cho vg chong 6ng Ngh
chwa dwoc cip gidy chirng nhin Quyén s dung dat. Pat nay do Cuc Ky Thuat
cidp nam 1991 cho 6ng Nguyén Thanh Minh 1a tho co khi theo Quyét dinh s6
139/KT ngay 31/5/1991 cua Cuc truwdng Cuc k¥ thuat Quan chung Phong
khéng khong quan. Tai Diéu 2 cda quyét dinh 139 da néu “khéng dwoc cho thué,
cho mwon, nhwrong bdn cho bdt ky ai...” (but luc s6 25). Vi vay dat nay (tuy da cé
nha) nhuwng thudc trwong hgp khéng dwoc phép chuyén nhwong. Do d6 hop
dong dat coc gitra vo chong dng H va vo chong 6ng Ngh lién quan dén nha va
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dat trén vi pham phap luat. Can c diéu 122, 123 B6 luat dan sw ndm 2015, hop
dong dat coc ngay 15/01/2016 gitra dng Nguyén Thé H va 6ng Phan Trong Ngh
dé thoa thuln viéc chuyén nhwong quyén st dung dat va tai san gin lién véi dat
tai 3T, t6 43, khu phé 6, phwong Trung Diing, thanh phé Bién Hoa, Dong Nai la
hop déng vo hiéu.

2.2 Vé gidi quyét hdu qua cda hop déng vo hiéu: Can c& tai Diéu 131 Bo
luit dan sw nam 2015 quy dinh vé giao dich dan sw v hiéu nhu sau:

“1.Giao dich déan si vé hiéu khéng lam phdt sinh, thay doi, cham dit quyén,
nghia vu dan sy cua cdc bén ké tir thoi diém giao dich duoc xac lap.

2.Khi giao dich ddn sw vo hiéu thi cac bén khoi phuc lai tinh trang ban dau,
hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan...”

Tai hop dong dat coc ngay 15/1/2016, vo chong 6ng Ngh di giao cho vo
chong 6ng H 200 triéu, nén 6ng H c6 nghia vu hoan tra 200.000.000 déng cho 6ng
Ngh. Toa an cap so tham nhan dinh vo chong 6ng Ngh ¢6 16i nén dng H khong phai
tra tién cho 6ng Ngh 1a trai véi quy dinh tai Didu 131 B luat dan sy. Vi vy can sta
an so tham, chap nhan khang céo ctua 6ng Ngh, ba X va khang nghi cta Vién kiém
sat nhan dan tinh Pong Nai, budc vo chéng 6ng H tra cho 6ng Ngh sb tién
200.000.000d.

Ngoai ra,trong vu an nay, xac dinh 1a “tranh chap hop dong coc”, tuy nhién
Toa an cap so tham khéng nhan dinh 12 hop dong dung hay v hiéu do vi pham phap
luat, dé tir d6 tuyén xu ly vé hau qua hop dong, day 1a thiéu st can rat kinh nhiém.

[3] V& an phi:

An phi so tham: Do yéu cau khai kién cua nguyén don duoc chap nhan nén
nguyén don khong phai chiu an phi dan sy so tham theo quy dinh nén 6ng Nguyén
Thé H, ba Phung Thi Anh L phai chiu an phi c6 gia ngach 5% ddi voi sb tién
200.000.0004 1 10.000.000 d¢6ng. Ong Ngh, ba X duoc nhan lai sb tién tam @ng an
phi 14.000.000 dong Xinh da nop.

An phi phic tham: Do khang cao dugc chap nhan nén 6ng Ngh, ba X khéng
phai chiu an phi dan sy phic tham va duoc nhan lai 300.000d sé tién tam ang an phi
da nop.

[4] Quan diém va dé nghi cua dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Bong Nai
phU hop vai nhan dinh cia Hoi dong xét xa nén chap nhan.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:
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Can ctr vao khoan 2 diéu 308, 309, diéu 357 B luat to tung dan sy 2015; 4p
dung Dieu 122, 123, 131; 328, 407 luat dan sy ndam 2015; Nghi quyet
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Quoc hdi quy dinh
vé muc thu, mién, giam, nop, quan ly va sir dung an phi va 1€ phi Toa an;

Chap nhan khang cao cua 6ng Phan Trong Ngh, ba Bui Ngoc X; Chap nhan
khéng nghi ctia Vién kiém sat nhan déI} tinh Bong Nai, Sua m@t phan b:ém an dan su
so tham cua Toa an nhan dan thanh pho Bién Hoa vé duong 16i giai quyet.

Phin tuyén xir:

1. Tuyén bd hop dong dit coc mua ban nha dat da ky két gitra 6ng Phan Trong
Ngh, ba Bui Ngoc X vé&i 6ng Nguyen The H, ba Phung Thi Anh L vao ngay
15/1/2016 1a hogp dong vo6 hicu.

2. Buoc 6ng Nguyén Ihé H, ba Phung Thi Anh L phai tra cho 0ng Phan
Trong Ngh, ba Bui Ngoc X s6 tién 200.000.000 dong (Hai tram triéu dong).

3. Dinh chi yéu cau doi boi thuong tién dt coc vai s6 tien 400.000.000 dong
(Bon tram tri¢u dong) cua dng Phan Trong Ngh, ba Bui Ngoc X doi voi dng Nguyen
The H, ba Phung Thi Anh L.

4. Vé &n phi:

- An phi so tham:

~ Ong Nguyén Thé H, ba Phing Thi Anh L phai chiu 10.000.000d (Mudi trigu
dong) an phi dan su so tham.

Ong Phan Trong Ngh, ba Bui Ngoc X dugc nhan lai s6 tién 14.000.000d
(Mudi bon tri¢u dong) tam ung an phi da nop theo bién lai thu s6 007256 ngay
08/5/2018 cua Chi cuc thi hanh an dan su thanh pho Bién Hoa.

- An phi phuc tham:

Ong Phan Trong Ngh, ba Bui Ngoc X khdng phai chiu an phi phic tham.

Ong Phan Trong Ngh, ba Bui Ngoc X dugc nhan lai so tien 300.000d (Ba
trdm ngan dong) tam Ung an phi da nop theo bién lai thu s6 0008789 ngay
10/7/2019 cua Chi cuc thi hanh an dan su thanh pho Bién Hoa.

5. Nghia vu chdm thi hanh an

- Ké tur ngay ban an c6 hi€u lyc phap luét (ddi véi truong hop co quan thi
hanh an c6 quyén chu dong ra quyet dinh thi hanh an) hodc ké tir ngay c6 don yéu
cau thi hanh an cua nguoi dugc thi hanh an (doi voi cac khoan tién phai tra cho
nguoi dugc thi hanh an) cho dén thi hanh an xong tat ca cac khoan tién, hang
thdng nguoi phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 1ai cua so tién con phai thi
hanh an theo murc 1ai suat quy dinh tai khoan 2 Biéu 468 cua B luat dan sy nam
2015.



- Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat
thi hanh an dan sy thi ngudi dugce thi hanh én dén sw, nguoi phai thi hanh an dan sy
c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu ciu thi hanh an, tu nguyén thi hanh 4an
hodic bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cic Diéu 6, 7 va 9 Luat thi hanh an
dan su, thoi hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luét thi hanh
an dan su.

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

Noi nhin: o " TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Ddng Nai (1); ] . , - h

- TAND thanh phé Bién Hoa (2); THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND thanh phé Bién Hoa (1); (da ky tén va dong dau)

- Chi cuc THA DS thanh phd Bién Buii Kim Rét

Hoa (1);

- Buong su (4);

- Luu: HO so vu an, Luu trix (3).



