TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH LONG AN Poc 1ap — Tw do — Hanh phuc

Ban an sb: 308/2023/DS-PT
Ngay: 24-8-2023
V/v tranh chap hop dong dat coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH LONG AN

- Thanh phan Hpi dong xét xir phiic thdm gom co:
Thdm phan - Chii toa phién toa: Ba Tran Thi Thanh Thuy
Cdc Thdam phdn: Ba Lé Thi Kim Nga
Ba Huynh Thi Hong Van

- Thu ky phién téoa: Ba Nguyén Thi My Linh — Tham tra vién Toa &4n nhan dan
tinh Long An.

- Pai di¢n Vién kiém sdt nhin dan tinh Long An tham gia phién toa: Ba Pang
Thi Cam Chi — Kiém sat vién.

Ngay 24 thang 8 nam 2023, tai tru s¢ Toa an nhan dan tinh Long An xét xur
phtc tham cong khai vu an dén sy thu ly s6 199/2023/TLPT-DS ngay 24 thang 7
nam 2023 vé viéc “tranh chap hop dong dat coc”.

Do Bén 4n déan su so tham sd 14/2023/DS-ST ngay 25 thang 5 nim 2023 cua
Toa an nhan dan huyén Moc Hoa, tinh Long An bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vy 4n ra xét xtr s6 255/2023/QD-PT ngay 07/8/2023, giira
cac duong su:

- Nguyén don: Ong Nguyén Puc T, sinh nam 1984
Pia chi: Ap N, xa B, huyén T, tinh Long An (c6 mit)
- Bi don:

1. Ong Pham Vin A, sinh ndm 1968 (c6 mit)

2. Ba Nguyén Thi My H, sinh nim 1972 (ving mit)
Cung dia chi: Ap G, xa T, huy¢n M, tinh Long An.

Nguoi dai dién hop phap theo uy quyén cua 6ng A, ba H: Ong Pham Quéc M,
sinh nam 1998

Dia chi: Ap E, x& T, huyén M, tinh Long An (c6 mit)
- Ngueoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan:
Ba Nguyén Thi Thiy P, sinh nim 1985



Pia chi: Ap N, xa B, huyén T, tinh Long An (c6 mit)
- Nguoi khdng cdo: Bi don, 6ng Pham Vin A va ba Nguyén Thi My H.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién ghi ngay 08/11/2022 va trong qud trinh gidi quyét tai cdp
so tham, nguyén don 6ng Nguyén Pirc T trinh bay:

Ngay 12/7/2022, 6ng Nguyén Buc T ¢6 ky hop dong dit coc voi 6ng Pham Vin
A va ba Nguyén Thi My H. Noi dung 1a dit coc dé dam bao chuyén nhuong quyén
st dung dét thira dat s6 416, to ban dd s6 4, dién tich 7.936m?, dat toa lac tai ap E,
x& T, huyén M, tinh Long An. Hop ddng c6 ghi 1a: “khi ldy gidy chiing nhédn quyén
sir dung dat trong ngan hang thi chi mua dat hé tror thém 350.000.000 dong. Thoi
han dat coc 1a 60 ngay (ké tir ngay 12/7/2022 den ngay 12/9/2022). Khi bén A nhgn
i tién coc sé cung Vi bénB lam thu tuc cong chung, chuyen nhwong tai co quan
nha nwéc ¢6 tham quyén. Khi tha tuc cong ching hoan tat, bén B phdi giao dii s6
tien con lai cho bén A”. Hop ddng con thoéa thuan diéu khoan khac nhu: “Bdn dat
mat tién giap bo kénh 5 khodng 35m ngang, tinh tién theo dién tich do dia chinh khi
ra s6 hong nhung giao luén 1é 16 dén giita séng”’. Tuy nhién qua han ma éng A va
ba H khong dén 1am thu tuc cong chimg chuyen nhuong. Ong T c6 khiéu nai viéc
nay dén Uy ban nhan dan xa T, huyén M, tinh Long An dé yéu Cau hoa giai, Uy ban
xa chuyén don ong vé T6 hoa giai ap G, xa T, huyén M giai quyét va tai phién hoa
giai ngay 08/10/2022 thi 6ng A, ba H yéu cau 6ng T tra thém 700.000.000 d6ng mai
lam gidy dat sang nhugng cho 6ng T, 6ng khong dong y nén hoa giai khong thanh.

Do 13i ddn dén viéc chuyén nhuong dat khdng thanh 1a cua 6ng A, ba H nén
nay 6ng Nguyén Buc T yéu cau 6ng Pham Vian A va ba Nguyén Thi My H lién doi
tra lai tién coc 1a 150.000.000 dong va phat coc 1a 150.000.000 ddng, tong cong la
300.000.000 ddng.

~ Bidon ong Pham Van A, ba Nguyén Thi My H khong c6 v kién trinh bay tai
cap so tham.

. Nguoico quyén loi, nghia vu lien quan ba Ngu),/é~n Thi Thuy P: Bé P xac dinh
tién ddt coc 1a tai san chung vo chong, ba P thong nhat y kién va yéu cau cua ong T.

Tai Ban an dan sy so tham s6 14/2023/DS-ST ngay 25-5-2023 cta Toa 4n nhin
dan huyén Mdc Hoa, tinh Long An, da xu:

“1. Cén ctr khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khodn 1 Diéu 39,
khoan 2 Piéu 244 cia B luat to tung dan sy; cac Picu 116, 117, 118, 119 va khoan
2 Piéu 328 cua B luat dan su, xu: Chép nhan toan bd yéu cau khai kién vé hop
ddng dit coc ctia ong Nguyén Puc T dbi véi 6ng Pham Vin A va ba Nguyen Thi
My H, budc ong A ba H ¢o nghia vu lién doi tra cho 6ng Nguyén Puc T sd tién
300.000.000 (ba trim triéu) ddng gom tra lai coc 150.000.000 (mot trim nim muoi
triéu) dong, phat coc 150.000.000 (mot trim nim muoi triéu) dong.

2. Péi véi trudong hop cham thyc hién nghia vu: Ké tir ngay ban 4 an, quyét dinh
c6 hiéu Iyc phap luat (d6i véi cac truong hop co quan thi hanh an c6 quyén chu dong



ra quyét dinh thi hanh 4n) hodc ké tur ngay co don yéu cau thi hanh 4n ctia nguoi
duogc thi hanh an (d6i véi cac khoan tién phai tra cho nguoi dugc thi hanh an) cho
den khi thi hanh an xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 1ai cua sb
tién con phai thi hanh an theo murc 131 suét quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 cua Bo
luat Dan sy nam 2015, trir trudng hop phép luat c6 quy dinh khac”.

Ngoai ra, ban an so tham con tuyén vé an phi, quyén khang céo va quyén yéu
cau thi hanh an cua cac bén duong su theo quy dinh phap luat.

Ngay 15/6/2023, bi don nop don khang cdo toan bd ban an so tham, yéu cau
Toa an cap phuc tham stra ban an so tham, khong chap nhan toan bd yéu cau khoi
kién cia nguyén don.

Tai phién toa phuc tham, nguyén don khong rat don khdi kién va bi don van
gilt nguyén y€u cau khang cao, cac bén khong thoa thuan véi nhau veé vige giai quyét
vu an.

Ong Pham Qudc M — dai dién cho bi don 6ng A, ba H trinh bay: Ong T khoi
kién nhung khong cung cap dugc ching ctr dé chimg minh 6ng A, ba H khdng co
gidy chimg nhan quyén st dung dat tai thoi diém chuyen nhuong. Pén ngay
12/9/2022, giita 6ng T cung v&i 6ng A, ba H thoa thuan théng nhét so tién 6ng T ho
trg cho ong A, ba H 13 700.000.000 dong, 6ng T hen sau mot thoi gian s& dua tién
nay cho ng A, ba H. Sau d6, 6ng A, ba H nhiéu lan lién hé 6ng T yéu cau tiép tuc
hop dong, néu khong thuc hién thi ong A, ba H ban cho nguoi khac, khi d6 ong T
tra 101 khong dong ¥ dua thém sb tién 700.000.000 déng va ndi 6ng A, ba H ma ban
cho nguoi khac s€ kién yéu cau dén tién coc, cho nén dén nay ong A, ba H chua dam
ban cho ai. Trong hgp dong ghi 13, néu c6 tré ngai thi hai bén s& ciing nhau ban bac
thoa thuan dua trén tinh than ton trong 13n nhau, viéc 6ng T khong gip truc tiép ong
A, ba H ban bac ma lam thu tuc khéi kién 1a khong dang. Tu d6 cho thay hai bén
cung ¢6 13 trong viéc thuc hién hop dong dit coc, trong trudng hop éng T khong
mudn tiép tuc thuc hién hop dong thi 6ng A, ba H yéu cau Hoi dong tuyén hop dong
v6 hiéu va hoan tra tién coc cho 6ng T 1a 150.000.000 dong.

Nguyén don ong Nguyén Puc T trinh bay tranh luan: Thot gian thoa thuén
trong hop dong dit coc 12 60 ngay dé ong A, ba H hoan tat gidy to va hai bén ra cong
chung chuyen nhugng. Tuy nhién, da hét thoi gian 60 ngay theo thoa thuan tir ngay
12/7/2022 dén ngay 12/9/2022 nhung phia & ong A, ba H van khong hoan tat giay to
dé hai bén ra cong ching ma tai budi hoa giai & ap lai yéu cau ong tra thém so tién
700.000.000 dong thi 6 .ong khong dong ¥ vi thoa thuan nay khong c6 trong hop dong.
Do d6, 6ng khong dong ¥ toan bd yéu cau khang céo cua bi don va dé nghi giir
nguyén ban an so tham.

Pai dién Vién kiém sdt nhdn dén tinh Long An phdt biéu y kién:

V& tb tung: Viéc tuan theo phap luat t6 tung trong qua trinh giai quyét vu an
cua Tham phan, Hoi dong xét xir, viéc chap hanh phap lut cua nhiing nguoi tham
gia to tung trong giai doan xét xur phic tham ké tir khi thu 1y vu 4n cho dén trudc
thoi diém nghi &n dung theo quy dinh ctua B luat T tung dan su.



Vé ndi dung: Xét hop dong dat coc duoc ky két giira 6ng T v6i ong A, ba H
ngay 12/7/2022 thé hién éng A, ba H dong y ky két hop dong dat coc chuyén nhuong
thira dat s6 416, to ban d6 s6 4, véi gia 120.000.000 ¢dng/1000m? cho éng T. Sau
khi ky két hop ddng dit coc, 6ng T da giao cho dng A, ba H sb tién dat coc
150.000.000 dong nhu da thoa thuan. Tuy nhién, da hét thoi gian dit coc nhung 6ng
A, ba H khdng thuc hién thu tuc chuyén nhuong quyén st dung dat cho 6ng T ma
yéu cau 6ng T phai dua thém sb tién 700.000.000 ddng cho 6ng A, ba H tra ng ngan
hang dé 6ng ba lay giay dat ra lam tha tuc chuyén nhuong cho 6ng T. Xét thay,
nguyén nhan dan dén hop dong chuyén nhuong quyen st dung dat khong thé ky két
duoc la do 16i ciia ong A, ba H vi hop dong dat coc khong ¢6 ndi dung bugc 6ng T
phdi tra thém cho 6ng A, ba H so tlen 700.000.000 dong méi lam thu tuc sang
nhuong quyén sir dung dat. Toa an an cap so tham chap nhan yéu cau khoi kién cua
6ng T 1a co can cir. P& nghi Hoi dong xét xtr cin ctir khoan 1 Diéu 308 Bo luat TS
tung dan sy 2015, khong chap nhan yéu cau khang céo cua bi don, dé nghi giit
nguyén ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Vé thii tuc té tung:

[1] Khang c4o cua bi don 6ng Pham Vin A va ba Nguyén Thi My H thuc hién
ding theo quy dinh tai biéu 271, Biéu 272, Biéu 273 cia Bo luat T6 tung dan su
nam 2015, nén duoc chép nhan dé xem xét theo trinh tu phuc tham.

Vé viéc gidi quyét yéu cdu khing cdo:

[2] Xét Hop dong dat coc ngay 12/7/2022 duogc ky két giita 6ng Nguyén Dic
T va 6ng Pham Vin A, ba Nguyén Thi My H thay rang: Tai thoi diém ky két hop
ddng, cac bén tham gia ky két hop dong dit coc déu co du nang lyc hanh vi dan sy
va nang luc phéap luat dan sy, viée giao két hop dong xuét phat tir y chi tu nguyen
ctia cac bén, khong bi ép budc, muc dich cta hop déng khong vi pham diéu cdm cua
phap luat, khong trai dao dirc xa hoi, hop dong dugce 1ap thanh van ban. Vi€c cac bén
1ap hop dong dit coc la dé dam bao cho viéc chuyen nhuong quyén str dung thira dat
s6 416, to ban do so6 4, dién tich 7.936m?, dat toa lac tai 4p E, xa T, huyén M, tinh
Long An. Nhu vay, d6i tuong giao dich cua hop dong dat coc 1a c6 that, cac bén tu
nguyén thoa thuan giao ket hop dong. Trong hop dong dit coc co néu gla tri cua hop
dong chuyén nhu:orng quyén sir dung dat 12 120.000.000 d6ng/1.000m?, phuong thirc
thanh toén, thoi gian thuc hién giao dich, trach nhi€ém, nghia vu cta cac bén khi vi
pham hop déng, ndi dung thoa thudn ctia cac bén khong vi pham diéu cdm cta phap
luat, khong trai dao dirc xa hoi. Tt nhiing phan tich trén, nhan théy hinh thtrc va no1
dung cua hop ddng dit coc ma cac bén da ky két 1a phu hop véi quy dinh tai Diéu
116, Biéu 117, Piéu 119 va biéu 328 ctia Bo luat Dan sy nén c6 hiéu luc phép luit,
do do, cac bén phai c6 nghia vu thuc hi¢n cac ndi1 dung da thoa thuan trong hop déng
nay.

[3] Xét qua trinh thuc hién hop dong dit coc duge ky két gilra cac bén thay
rang Ngay 12/7/2022, 6ng T va dng A, ba H ky hop dong dat coc dé dam bao cho
viéc giao két va thuc hién hop dong chuyén nhuong quyén su dung thira dat 416



trén, theo hop dong hai bén thoa thuan gia chuyén nhuong 1a 120.000.000
d6ng/1.000m?, thoi gian thanh toan duoc cac bén thoa thuin: Ngay 12/7/2022, thanh
toan 150.000.000 dong. Khi 6ng A, ba H 1iy gidy chimg nhan quyén str dung dat
trong Ngan hang ra thi 6ng T s& thanh toan tiép s tién 350.000.000 dong va khi tha
tuc cong chimg hoan tat, bén mua phai giao du sd tién con lai cho bén ban. Cin ctr
vao hop dong dit coc ngay 12/7/2022 thi éng A, ba H xac nhan da nhén s tién coc
150.000.000 ddng va c6 ky tén xac nhan vao hop ddng dit coc. Theo Diéu 4 Hop
ddng dit coc “cdc bén cé thod thudn, thoi han hop dong ddt coc la 60 ngay (tir ngdy
12/7/2022 - 12/9/2022) . Nhu vay, thoi han hai bén thoa thuan dé thuc hién nghia
vu 12 60 ngay ké tir ngay dit coc 1a ngay 12/7/2022, tinh dén ngay nguyén don khai
kién ra Toa &n (ngay 08/11/2022) thi da qua thoi han thoa thuan, mac du nguyén don
d3 nhiéu 1an yéu cau nhung bi don van khong thuc hién nghia vu ldy gidy chimg
nhan quyén str dung dat va ra cong chimg sang tén theo thoa thuan nén bi don da vi
pham thoi han thyc hién nghia vy theo hop dong ma hai bén dé thoa thuén. Tai bién
ban hoa giai ngay 08/10/2022, 6ng A, ba H yéu cau ong T phai tra thém so tién
700.000.000 dong dé ong A, ba H tra no ngan hang lay glay chtng nhan quyén su
dung dat ra thi moi sang nhugng dat cho 6ng T va yéu cau cua bi don khong dugc
6ng T dong ¥, nhan thay yéu cau ciia bi don dua ra 1 vuot qua thoa thuan tai hop
ddéng dat coc ma cac bén di ky két. Do d6, viéc ngudi nhan dit coc khong tra ng
Ngan hang dan dén viéc khong thé ky két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung
dat nhu di thoa thuan 13 vi pham thoa thuan cta hop dong dat coc va day 1a 15i caa
6ng A, ba H nén hop ddng dit coc khong thé tiép tuc duoc nén Toa an cap so thim
chap nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don 1a ¢6 co sé. B don khang céo va khong
cung cip thém bat ky tai liéu, chimg ¢t ndo méi nén khong cé co so dé Hoi dong
x€t xur xem xét.

[4] Tai cam két chung ctia Hop dong dat coc hai bén thoa thuan nhu sau: Sau
khi thanh toan néu Bén B (bén mua) khong tiép tuc hop déng thi xem nhu mat tién
dit coc, nguoc lai néu Bén A (bén ban) co ai tranh chap, khiéu nai hodc d6i y khong
ban thi s& chiu trach nhiém boi thuong cho Bén B gap hai lan s6 tién ma Bén B da
coc. Do bi don vi pham nghia vu tlep tuc thuc hién viéc ky két hop dong chuyen
nhuong quyén sir dung dat va c6 15i trong viéc dan dén hop dong khong thé tiép tuc
thuc hién nén bi don phai tra lai s6 tién coc dd nhan ctia nguyén don 13 150.000.000
déng va phai chiu phat coc s6 tién 150.000.000 déng theo nhu thoa thuan.

[5] Tt nhitng phan tich trén. Can clr vao khoan 1 Piéu 308 B6 luat TH tung dan
su nam 2015, Ho1 déng xét xur khong chép nhan toan bd yéu cau khéang céo cua bi
don 6ng Pham Van A va ba Nguyén Thi My H, budc bi don 6ng Pham Van A, ba
Nguyen Thi My H phai lién doi hoan tra cho nguyén don so tlen coc 1a 150.000.000
d6ng va sb tién phat coc 1a 150.000.000d0ng, tong cong sb tién 1a 300.000.000 dong.

[Q De nghi cuq dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Long An 1a ¢6 can ctr nén
Hoi dong xét xir chap nhan.
[7] Cac phan khac ciia ban an so tham khong khang cao, khang nghi theo thu

tuc phiic tham thi c¢6 hiéu luc phap luat ké tir ngdy hét thoi han khang céo, khéang
nghi.



[8] V& 4n phi dan sy phiic tham: Do yéu cau khang céo ciia 6ng A, ba H khang
dugc chap nhan nén can ct Bieu 29 Nghi quyet 326/2016/UBTVQH14 ve an phi, 1¢
phi Toa an thi moi ngudi phai chiu 300.000 dong an phi dan su phic tham.

Vi cac 1€ trén,
QUYET PINH:

Can cr vao khoan 1 Piéu 308 va Piéu 313 B6 luat T6 tung dan su;

Khong chip nhan yéu cau khang co cuia bi don 6ng Pham Vin A va ba Nguyén
Thi M¥ H.

Giit nguyén Bén an dan so tham s6 14/2023/DS-ST ngay 25 thang 5 nam 2023
cua Toa an nhan dan huyén Moc Ho4, tinh Long An.

Cin ctr vao khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39,
Piéu 157, Dicu 148 cia BO luat T6 tung dan sy; cac Diéu 116, Diu 117, Piéu 118,
Piéu 119 va khoan 2 Diéu 328 cta Bo luat Dan su; Diéu 26, Dleu 29 Nghi quyét s6
326/2016/UBTVQH ngay 30/12/2016 quy dinh vé mic thu, mién, giam, thu, ndp,
quan 1y va st dung an phi, 1€ phi Toa éan.

Tuyén xu:

1. (;hép nhan toan by yéu,céu khoi kién cua nguyén don 6ng Nguyén~ Puc T vé
tranh chap hgp dong dat coc doi véi bi don 6ng Pham Van A va ba Nguyeén Thi My
H.

2. Bugc 6ng Pham Van A va ba Nguyén Thi My H co6 nghia vu lién ddi tra cho
Ong Nguyen buc T sd tién dit coc 1a 150.000.000 dong (mdt trim nim muoi triéu
dong) va so tién phat coc 150.000.000 dong (mot tram nam muoi tri¢u dong), tong
cong s6 tién 1a 300.000.000 dong (ba tram triéu dong).

3. Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh 4n cta ngudi dugc thi hanh 4n déi s6
tién chua tra, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 1di cua sb tién con phai
thi hanh 4n theo mirc 13i suat quy dinh tai Piéu 357, khoan 2 Piéu 468 cua Bo luat
Dan sy nam 2015.

4. Vé an phi dan su so thAm: Ong Pham Vin A va ba Nguyén Thi My H phai
lién déi chiu an phi dan sy so tham 14 15.000.000 dong (muoi 1am triéu dong). Hoan
tra cho 6ng Nguyén Pirc T s tién tam ung 4n phi dan sy so tham d4 ndp 1a 7.500.000
dong (bay triéu nam tram nghin dong) theo bién lai thu s6 0010547 ngay 21 thang
12 ndm 2022 cta Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén Moc Hoéa, tinh Long An.

5.Vé an phi dan sy phuc thim: Ong Pham Vin A va ba Nguyén Thi My H méi
ngudi phai chiu 4n phi dan su phac tham 1a 300.000 dong (ba trim nghin dong)
nhung duoc khiu trir tién tam tng &n phi 6ng A, ba H da nop mdi ngudi 300.000
d6ng (ba traim nghin dong) theo bién lai thu s6 0010714 va 0010715, ciing ngay 19
thang 6 nam 2023 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén Mdc Hoéa, tinh Long An.
Ong Pham Vin A va ba Nguyén Thi My H d ndp du an phi dan su phuc tham.



6. Quyén yéu cau thi hanh an: Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh
tai Diéu 2 Luat Thi hanh an dan sy thi nguoi dugce thi hanh an, nguoi phai thi hanh
an dan sy co quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi
hanh an hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b va 9
Luat thi hanh an dan su; thot hi€u thi hanh &n duoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu
30 Luat Thi hanh an dan su.

7. V& hiéu luc ciia ban 4n: Ban an phiic tham c6 hiéu lyc phap luat ké tir ngay
tuyén an la ngay 24-8-2023.

Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TANDCC; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Long An;

- TAND huyén Moc Hoa;

- Chi cuc THADS huyén Mgc Hoa;
- Cac duong su;
- Luu HS; AV./.

Tran Thi Thanh Thiy



