TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
QUAN NINH KIEU Poc 1ap - Tw do - Hanh phuc
THANH PHO CAN THO

Bén 4n sb: 23/2025/DS-ST
Ngay 21-01-2025
V/v tranh chap hop dong dit coc.

, _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN NINH KIEU, THANH PHO CAN THO

- Thanh phin Hpi dong xét xir so' thim gom cg:

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Kim Phuong.

Cdc Hoi tham nhan dan:

Ba Nguyén Thi Mai Hong.

Ong L& Anh Khoa.

- Thu ky phién toa: Ong Tran Thanh Tuan — Thu ky Toa 4n nhan dan
quan Ninh Kiéu, thanh pho Can Tho.

Ngay 21 thang 01 nim 2025 tai tru s¢ Toa an nhan dan quan Ninh Kiéu,
thanh phd Can Tho xét xir so thim cong khai vu an thu 1y sb 574/2024/TLST-
DS ngay 03 thang 10 ndm 2024 vé “Tranh chip hop dong dit coc” theo Quyét
dinh dua vu an ra xét xir s6 939/2024/QDXXST-DS ngay 02 thang 12 nam 2024
va Quyét dinh hoan phién toa sé 411/2024/QDST-DS ngay 27 thang 12 nam
2024 gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ong Tran Thanh T, sinh nim 1982
Pia chi: Khu V, phudng N, thanh phd N, tinh Hau Giang.
~ Nguwoi dai dién hop phap cua nguyén don: Ong Nguyén Trung H; dia chi:

S6 B duong T, phuong B, thanh pho S, tinh Soc Trang 1a nguoi dai dién theo uy
quyén (van ban uy quyén ngay 01-12-2023). (c6 mat).

- Bi don: Ba Tran Thién K, sinh nim 1975

Pia chi: S6 B duong C, phuong H, quan N, thanh phd Can Tho. (ving
mat).

NOI DUNG VU AN:

* Tai don khoi ki¢n ngay 06-02-2024 va trong qua trinh gidi quyét dai
dién uy quyen cua nguyén don — 0ng Nguyen Trung H trinh bay:



- Do ¢6 nhu cdu mua dat dé cat nha ¢, thong qua ngu:OI quen gidi thiéu,
nguyén don 6ng Tran Thanh T c6 biét ba Tran Thién K c6 02 quyén sir dung dat
tai khu vuc V, phuong H, thanh phé N, tinh Hau Giang la:

~ + Dién tich 1a 200m* dat ¢ tai do thi, thudc thira 1043, to ban do s6 6 theo
Giay chung nhan quyen st dung dat so BE 777124, s6 vao so cap giay CH00493
do UBND thi xa N (cit) cap ngay 30-12-2011 cho ba Tran Thién K va dng Pham
Ngoc L.

+ Dién tich 12 204m* dét trong cdy hang nam khéc, thugc thua 1055, to
ban do sb 6 theo Gidy chitng nhan quyén st dung dat s6 BE 777755, s6 vao sb
cap gidy CH00494 do UBND thi xa N (cii) cap ngay 30-12-2011 cho ba Tran
Thién K va dng Pham Ngoc L.

- Bén ngay 29-10-2023, nguyén don va ba K ¢6 lap “Hop dong dit coc
mua ban nha (dat)” dé thoa thuan nhan chuyén nhuong cua ba K toan bo 02 dién
tich dat néu trén. Gia thoa thuan 1a 1.200.000.000 dong cho ca 02 thira dat. Dé
dam bao cho giao dich nguyén don c6 dit coc cho ba K sé tién 100.000.000
dong, thoi gian dat coc tir ngay 29-10-2023 cho dén hét ngay 19-11-2023. Con
lai s6 tién 1.100.000.000 dong cac bén thoéa thuan s& thanh toan vao ngay 19-11-
2023 ngay khi ky hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat tai phong cong
chung va bén ba Kim G céc gidy to co lién quan cta nén dat cho nguyén don.
Hop dong dat coc duoc nguyén don va ba K cung ky tén va diém chi dé lam
bang chuang.

- Bén ngay 17-11-2023, nguyén don c6 dién thoai va nhan tin cho ba K
dé nhac nho viéc ky két hop dong Chuyen nhugng nhu thoa thudn, nhung ba
Kim V 1y do chua chuan bj du tién dé rut gidy trong _ngan hang nén dé nghi
nguyén don gia han thém 01 tuan. Hét thoi han 01 tuan, ba K vin khdng giir
dung cam két s& ky hop ddng chuyén nhuwong voi nguyén don, mic di nguyén
don lién tuc dién thoai va nhan tin yéu cau thuc hién dung theo hop dong dit
coc. Pén nay ba K cd tinh tranh mit nguyén don va khong thuc hién ding nghia
vu ciia bén ban nhu trong hop dong dat coc di quy dinh.

- Ngoai ra, theo n6i dung hop dong dat coc o ghi nhén: “Truong hop bén
A (ba K) khdng ban thwra dat néu trén. Bén A co trach nhi¢ém boi thuong cho bén
B gap doi so tién da nhan coc”.

- Nhén thay hanh vi cua ba K da xam pham dén quyen va loi ich hop phép
cua nguyén don nén nguyén don khai kién den Toa an nhan dan quan Ninh
Kiéu, thanh pho Can Tho yéu cau giai quyeét:

+ Tuyén hiy “Hop dong dt coc mua ban nha (dat)” gitta nguyén don va
ba Tran Thién K lap ngay 29-10-2023.

.+ Budc ba Tran Thién K phai ¢ trach nhiém hoan tra cho nguyén don sO
tien dat coc 100.000.000 dong va so tien boi thuong (phat coc) cho nguyén don
100.000.000 doéng, tong cong 200.000.000 dong.



Tai phién toa,
* Nguoi dai dién theo 1y quyén ciia nguyén don — ong Nguyén Trung H
trinh bay:

Bi don ba Tran Thién K khong thuc hién ding nghia vu theo thdéa thuan tai
hop ddng dit coc nén nguyén don yéu cau huy “Hop dong dit coc mua ban nha
(dat)” giita nguyén don va ba Tran Thién K 1ap ngay 29-10-2023. Budc ba Tran
Thién K phai c6 trach nhiém hoan trd cho nguyén don sd tién dat coc
100.000.000 dong va sd tién boi thuong (phat coc) cho nguyén don
100.000.000 dong, tong cong 200.000.000 ddng.

* Bi don — ba Tran Thién K vang mit.
NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai li€u, chung ctr ¢6 trong ho so vu an da duoc
xem xé€t tai phién toa va cdn cir két qua tranh tung. Toa 4n nhan dan quan Ninh
Kiéu nhan dinh.

[1] Vé thi tuc t6 tung: Bi don ba Tran Thién K da dugc Toa 4n triéu tap
hop 1¢ nhiéu lan nhung vang mit. Toa an ap dung Piéu 227, Diéu 228 B luat
T6 tung dan sy nam 2015 dé xét xtr vang mat ba K 1a phu hop quy dinh cua
phap luat.

[2] Vé quan hé tranh chdp va tham quyén thy 1y vu dn: Can clr vao don
khoi kién ngay 06-02-2024, thé hién nguyén don ¢ ky hop dong dit coc voi bi
don dé mua dat, do bi don khong thuc hién viéc chuyen nhuong theo hop dong
dit coc da ky nén nguyén don c6 don khoi kién yéu cau huy hop dong dit coc
va budc bi don tra tién coc, bdi thuong hop déng, do d6 xéac dinh day la loai kién
“Tranh chﬁp hop déng dat coc” theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 26 B luat TH
tung dan sy nam 2015. Do bi don c6 dia chi cu tra tai quan N nén vu ki¢én thudc
tham quyén giai quyét ctia Toa an nhan dan quin Ninh Kiéu theo quy dinh tai
khoan 1 Piéu 35, khoan 1 Diéu 39 B6 luat T6 tung dan sy nam 2015.

[3] Xét yéu cau khéi kién ciia nguyén don:

Can ctr vao Hop dong dat coc mua ban nha (dat) ngay 29-10-2023 thé
hién bi don c6 nhén tién coc cua nguyén don s6 tién 100. 000.000 dong dé
chuyén nhuong cho nguyén don quyén sir dung dat tai thira dat sé 1043, to ban
d6 s6 6 theo Gidy ching nhan quyén sir dung dét s6 BE 777124, s6 vao so cap
gidy CH00493 do UBND thi xa N (c) cap ngay 30-12-2011 cho ba Tran Thién
K va 6ng Pham Ngoc L va quyén st dung dat tai thira 1055, to ban do sb 6 theo
Gidy chung nhan quyén st dung dat sb BE 777755, s6 vao so cap giay CH00494
do UBND thi x4 N (cii) cip ngay 30-12-2011 cho ba Tran Thién K va 6ng Pham
Ngoc L; gi& chuyén nhuong 1.200.000.000 dong, nguyén don thanh toan cho bi
don sd tién con lai 1.100.000.000 dong ngay sau khi cong chung hop dong



chuyén nhuong quyen sir dung dét tai phong cong ching, thoi gian hai bén ky
hop dong chuyén nhuong tir ngay 29-10-2023 dén hét ngay 19-11-2023.

Nguyén don cho rang do bi don khéong thuc hién dung cam két ky hop
ddng chuyén nhuong theo hop dong dit coc di thoa thuan nén nguyén don yéu
cau huy hop dong dit coc, budc bi don tra sé tién coc di nhan 100.000.000 dong
va boi thuong (phat coc) 100.000.000 dong.

Béi v6i bi don, trong qua trinh giai quyét vu kién Toa an da téng dat cac
van ban t6 tung hop 1¢ cho bi don nhu’ng bi don khong dén toa, bi don da tir bo
quyen va nghia vu cung cap ching cr va chirmg minh theo quy dinh ciua Bo luat
T tung dan sy nén Hoi ddng xét xir s& can cur VAo CAc tai liéu, chimng ctir co
trong hd so dé giai quyét.

Hoi dong xét xtr xét thdy, cac bén ky két hop dong c6 ddy du ning luc
phap luat va nang luc hanh vi dan sy, tham gia giao dich tu nguyén, muc dich va
ndi dung ctia hop dong khong vi pham diéu cdm cua luat, khong trai dao dirc xa
hoi. Hinh thtrc ciia hop dong dugc 1ap thanh vin ban, c6 day du chit ky cua cac
bén, khong c6 cong chimg chimg thuc. Poi v6i hop dong dit coc phap luat
khong bat budc phai co cong ching, chimg thuc nén hop dong nay c¢6 hiéu luc
theo quy dinh tai Diéu 117 Bo luat Dan sy nam 2015.

Xét thay, theo Hop dong dat coc mua ban nha (dat) ngay 29-10-2023 cac bén
thoa thuan thoi gian ky hop dong chuyén nhuong tir ngay 29-10-2023 dén hét
ngay 19-11-2023, tuy nhién da hét thoi han quy dinh bi don van khong thuc hién
viéc ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dit cho nguyén don theo thoa
thuén la vi pham nghfa vu ctia bén nhan dat coc, 1a bén hoan toan c6 16i nén
nguyén don yéu cau huy Hop d6ng dit coc mua ban nha (dat) ngay 29-10-2023
1a ¢6 co so chip nhan theo quy dinh tai Diéu 423, Dleu 424 B luat Dan sy nam
2015. Bi don d4 nhén tién dit coc ctua nguyén don sb tién 100.000.000 dong thi
bi don c6 trach nhiém tra lai cho nguyén don sd tién nay.

Dm v6i yéu cau boi thuong (phat coc), tai Hop ddng dat coc co thoa thuan vé
quyén va nghia vu clia cac bén, cu thé:

- Truong hop Bén B khéng ky hop dong chuyén nhwong doi véi nén dat néu
trén hoac khong tra du so tién thanh toan lan 2 dung hen. Bén B chiu mat toan
bo so tién da thanh toan.

- Trueong hop Bén A khéng ban thira dat néu trén. Bén A c6 trach nhiém boi
thuong cho Bén B gdp doi so tién dd nhdn coc”.

Do d6, nguyén don yéu cau bi don tra tién bdi thudng (phat coc) 1a phu hop
theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 328 B0 luat Dan sy nam 2015. Viéc nguyén don
cung cap duoc ching ctr ban gbc Hop dong dit coc mua ban nha (dat) ngay 29-
10-2023 c6 chur viét va chit ky cta bi don, day 1a can ctr ¢ Hoi dong xét xur
chap nhan yéu cau ctia nguyén don.



Tir nhitng phén tich trén can tuyén huy hop dong dit coc mua ban nha (dat)
ngay 29-10-2023, budc b1 don CQ nglﬁa vu tra lai cho nguyén dO’Il séqtién dat coc
dd nhan 100.000.000 dong va tién boi thuong 100.000.000 dong, tong cong s6
tién b1 don phai trd cho nguyén don 1a 200.000.000 dong.

[4] Vé dn phi dan sy so tham: Bi don phai chiu theo quy dinh cua phap
luat. Nguyén don dugc nhan lai tién tam g an phi da nop.
Vi cac 1€ trén,
QUYET PINH:
Can cu vao:

_- biéu 5, ieu 6, khoan 3 Dicu 26, diem a khoan 1 Piéu 35, diém a khoan
1 biéu 39, biéu 147, bicu 227, Dicu 228, biéu 271 va Diéu 273 Bo luat To
tung dan sy nam 2015;

- Pidu 116; Didu 117, Didu 328, Diéu 422, Piéu 423, Diéu 424 va Piéu
427 BO6 luat Dan sy nam 2015;

- Nghi quyét so 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nam 2016 cua
Uy ban Thudng vu Qudc hoi quy dinh vé mic thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y
va st dung an phi va I¢ phi Toa an.

1. Chép nhan yéu cau khoi kién ciia nguyén don 6ng Tran Thanh T dbi véi
bi don ba Tran Thién K.

Huy hop dong dat coc mua ban nha (dat) ky ngay 29-10-2023 giita nguyén
don 6ng Tran Thanh T v6i bi don ba Tran Thién K.

Budc ba Tran Thién K ¢6 trach nhiém tra cho ong Tran Thanh T s6 tién dat
coc di nhan 100.000.000 dong (Mot trim triéu ddng) va tién bodi thuong
100.000.000 dong (Mot tram triéu dong), tong cong 1a 200.000.000 dong (Hai
tram triéu dong),

Ké tir ngay ban an c6 hi¢u lyc phap luat (d6i véi cac truong hop co quan
thi hanh an c6 quyén chu dong ra quyét dinh thi hanh an) hoic ké tir ngay c6 don
yéu cau thi hanh 4n ctia nguoi dugc thi hanh an (d6i véi cac khoan tién phai tra
cho nguoi dugc thi hanh 4n) cho dén khi thi hanh 4n xong, bén phai thi hanh 4n
con phai chiu khoan tién 13i ctia s6 tién con phai thi hanh an theo mirc 13i suat
quy dinh tai Pidu 357, Piéu 468 ciia Bo luat Dan sy nam 2015, trir trudng hop
phép luat c6 quy dinh khac.

2. V& an phi dan sy so tham:

- Bi don ba Tran Thién K phai chiu 4n phi 1a 10.300.000 dong (Mudi triéu
ba trdm nghin dong).

- Nguyén don 6ng Trﬁp Thanh T dugc nhéan lai 5.300.000 dong (Nam
triéu ba tram nghin dong) tién tam Ung an phi da ndp theo bién lai thu so6
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0001467 ngay 13-6-2024 cua Chi cyc thi hanh an dan sy quan Ninh Kiéu, thanh
pho Can Tho.

3. Nguyén don co quyén khang cao trong han 15 (muoi 1am) ngay ké tur
ngay tuyén an. Bi don vang mit dugc quyén khang céo trong han 15 (muoi lam)
ngay ké tir ngdy nhan dugc ban 4n hodc ban an dugc niém yét theo quy dinh.

Truong hop ban an duge thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Lut Thi hanh
an dan sy thi nguoi duoc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy c6
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, tu nguyén thi hanh an
hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Piéu 6, Diéu 7, Diéu 7a,
Diéu 7b va Piéu 9 Luat Thi hanh an dan su; thoi hiéu thi hanh an dugc thuc hién
theo quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi hanh an dan su.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU SO THAM

- TAND TP. Cin Tho; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND Q. Ninh Kiéu;

- Chi cuc THADS Q. Ninh Kiéu;

- Puong su;

- Luu: VT, hd so vu an.

Nguyén Thi Kim Phwong



