TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIiA VIET NAM
HUYEN b Doc 1ap - Tw do - Hanh phic
TINH PONG NAI

Ban 4n sb: 12/2021/DS-ST

Ngay: 28/4/2021
V/v: “Tranh chap hop dong dat coc”.

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN HUYEN D, TINH PONG NAI

- Véi thanh phan Hpi dong xét xir so' thim géom co:

Thim phdn - Chii toa phién toa: Ong Phan Thanh Ha

Cdc Hoi tham nhén dén:

1. Ong Hoang Vian Pong

2. Ong Tran Quang Thuan

- Thu ky phién toa: Ba Tran Thi Tham - Thu ky Toa 4n nhan dan huyén D.

- Pqi dién Vién kiém sdt nhin ddn huyén P tham gia phién toa: Ong Tran
Vin Lun - Kiém sat vién.

Ngay 28 thang 4 nam 2021, tai try s& Toa an nhan dan huyén D, tinh Pdng
Nai xét xir so thim céng khai vu 4n thu 1y sb: 78/2020/TLST-DS ngay 14 thang 5
nam 2020, vé viéc “Tranh chép hop déng dat coc” theo Quyét dinh dua vu an ra
xét xir s6: 11/2021/QDST-DS ngay 10 thang 3 nim 2020 va Quyét dinh hodn
phién toa s6 100/2021/QDHPT ngay 07 thang 4 nim 2021 giita cac duong su:

Nguyén don: Ba Duong Thi N, sinh nam: 1970.

bia chi: Khu 3, Khu phé Hi¢p Tam 1, thi trin D, huyén D, tinh Déng Nai.

Bi don:Ba Thong Anh Q, sinh nam: 19609.

Ong Tin Sti D, sinh nam: 1972.
Dia chi: Sb 13B, phé) 6, ép 4, xa Phu Loi, huyén D, tinh Déng Nai.
(Ba N c6 mit, ba Q va 6ng D vang mait tai phién toa).

NOI DUNG VU AN

- Theo don khéi kign ngay 10/02/2020, don khéi ki¢n siva doi bo sung
ngay 23/4/2020 va ngay 26/8/2020, bdn tw khai, bién bin vé kiém tra viéc giao
nép tiép cdn céng khai chitng civ va hoa gidi va tai phién toa nguyén don ba
Dwong Thi N trinh bay:

Ngay 20/12/2019 ba Q c6 dong ¥ ban cho ba 01 cin nha dién tich 87m? tai td
ban d6 s6 27, thita 152 toa lac tai xa Phii Loi véi gia 1a 400.000.000d. Ba da dit
coc trude 250.000.000d. Ba Q c6 hen trong vong 01 thang thi ca hai vg chong ba
Q sé ra cong chimg chuyén nhuong Q st dung dat nhung da 03 1an dén gip chong
ba Q thl ba Q khong cho gip mit. Nay di qua thoi gian cam két nén ba khoi kién
yéu cau ba Thong Anh Q va chong 14 & ong Tin Sui D c6 trach nhiém tra lai cho ba
s6 tién dit coc 1a 250.000.000d va tién phat coc twong duong 1a 250.000.000d,
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téng cong 500.000.000d. Ba yéu cau éng D co trach nhiém cung ba Q thanh toan
cho ba sd tién trén vi theo ba Q nodi voi ba thi dng D ciing dong ¥ ban nha nhung
sau d6 d6i y khong ban nita. Cu thé vao ngay 20/12/2019, khi ba va ba Q thoa
thudn mua ban thi khong c6 mat 6ng D nhung ba Q c6 goi dién cho 6ng D va
chuyén may cho ba néi chuyén vé6i 6ng D thi 6ng D ciing dong ¥ ban cho ba vai
gia 400.000.000d va d@)ng v dé ba Q nhéan coc theo giéy thoa thuan dat coc mua
ban nha ma ba cung cip cho Tda an.

S6 tién hai bén théa thugn mua ban cin nha la 400.000.000d va da dit coc
250.000.000d, con lai 150.000.000d. Do nham 14n khi cong trir nén ba di ghi sai
s6 tién con lai trong giéy dit coc mua ban nha 1a 130.000.000d, thuc té 1a con lai
150.000.000d. Viéc c6 stra chita trong gidy dit coc mua ban nha dbi véi s tién
400.000.000d va 250.000.000d 1a do cé su thay doi khi théa thuan thuong lugng
va nham 14n nén hai bén da thong nhat sira lai trong gidy coc da viét c¢6 su ching
kién ctia nguoi lam ching va di doc lai cho ba Q nghe xac nhan ndi dung.

- Theo bién ban ldy 167 khai ngay 12/8/2021 bi don ba Thong Anh Q trinh
bay:

Ba thira nhan chit ky va ghi ho tén Thong Anh Q va dau van tay trong ban
chinh Gidy dit coc mua - ban nha ngay 20/12/2019 ma ba N cung cip cho Toa 4n
ding 1a do ba viét, lan tay va ky. Giéy dit coc 1a do ba N viét va c6 doc lai cho ba
nghe. Ba dong ¥ va ky nhan, lin tay. Ba khong nhé khi d6 c6 ngudi 1lam ching
hay khéng. Khi ba nhan tién coc ban nha thi ba chua ban bac v6i chong ba 1a ong
Tin Sti D cung cac con. Cho dén nay 6ng D ciing khong biét. Su viéc do mot
minh ba dtng ra 1am thi ba ty chiu trach nhiém voi ba N, khdng lién quan dén
chdng con. Nay ba N khoi kién thi ba dong ¥ véi s tién 250.000.000d. Ba di tra
cho ba N 30.000.000d nhung ba khong cé gidy t& ching minh. Nay ba dong v tra
cho ba N sé tién 220.000.000d. D6i v6i s6 tién phat 100.000.000d phat coc thi ba
khong ddng y. Do diéu kién kinh té kho khin nén ba dé nghi ba N cho tra dan,
mdi thang tra 3.000.000d vao ngay 20 duong lich hang thing, bat dau tir thang
9/2020 cho dén hét no.

- Bi don ong Tin Sui D: Toa an da téng dat hop 1€ Thong béo vé viéc thu
ly vu an, gidy triéu tap 1am viéc, Thong bao vé phién hop kiém tra viéc giao nop,
tiép can, cong khai ching cr va hoa g1a1 Quyet dinh dua vu an ra xét xir va Quyét
dinh hoan phién toa nhu’ng Ong D déu ving mit khong c6 1y do, ciing khong ndp
vin ban néu y kién vé yéu cau khoi kién ctia nguyén don.

- Quan diém va dé nghi ciia dai di¢n Vign kiém sdt tai phién toa:

Viéc tuan theo quy dinh phap luat cia Tham phan va cua Hoi dong xét xu:
Tham phan va Hoi dong xét xir trong qué trinh giai quyét vu an dam bao dung
quy dinh ctia Bo luat T tung dén su.

Viéc tudn theo phap ludt ctia dwong su: Nguyén don chap hanh ding quy
dinh tai Diéu 70, 71 ctia Bo luat T tung dan su. Bi don ba Théng Anh Q va 6ng
Tin Sui D chua chap hanh dang Diéu 70, 72 cta Bo lut té tung dan su.

Thim Q giai quyét vu an, quan hé phap luat, thoi hiéu khoi kién, tu cach
duong sy, thi tuc cong khai chimg ctr va hoa giai, giao nhan vin ban t6 tung, thoi



han chuan bj xét xir, giao hd so cho Vién kiém sat nghién ciru: Toa an xac dinh va
thyc hién dung theo quy dinh cua phap luat.

Vé duong 16i giai quyet vu an:

Ba Q thira nhan gidy dit coc 1a dang, ba c6 ky tén vao gidy dit coc, da nhan
da 250.000.000d tién coc. Do ba Q vi pham viéc hoan tit hop dong chuyén
nhuong nha dat nén ba N yéu cau tra lai tién coc 1a c6 cin cu.

Dbi v6i yéu cau phat coc: Nha dit do ong D va ba Q ding tén trén glay
ching nhan nhung chi c6 mot minh ba Q ky gidy nhan coc 1a vi pham diém c
khoan 1 Piéu 117 cta B luat Dan sy nam 2015, nén giao dich dat coc gitra hai
bén bi vo hiéu. Loi 1am cho viéc dit coc bi vo hidu 1a do ca ba N va ba Q gay ra,
nén hai bén c6 16i ngang nhau. Cin cit quy dinh cua phéap luat khi giao dich dan
su vO hi¢u thi ba Q phai hoan tra lai cho ba N tién coc da nhan. Do giao dich dat
coc bi vO hi€u nén yéu cau phat coc khong dugc chép nhéan. Ba N yéu cau ong D
cung lién déi tra tién coc nhung khong chimg minh duge 6ng D nhan tién hoic
ong D biét ba Q nhan tién va sir dung tién ba Q da nhan, do d6 yéu cau nay khong
¢ can cir chap nhan. P& nghi chdp nhan mdt phan yéu cau khai kién cua ba N,
budc ba Q phai tra cho ba N 250.000.000d. Do ba N khéng yéu cau xur 1y hau qua
cua giao dich dan sy vo hiéu nén khong xem xét ma ba N c6 Q khai kién béng vu
an khac.

Vé an phi: Ba N va ba Q phai chiu tién 4n phi dan sy so tham theo quy dinh
cua Nghi quyet s6 326/2016/UBTVQH ngay 30/12/2016 cua Uy ban thudng vu
Qudc hdi vé an phi, 16 phi Toa an.

NHAN PINH CUA TOA AN

Sau khi nghién ctru cac tai liéu, ching cr ¢6 trong hd so vy an da duoc tham
tra tai phién toa, y kién phat biéu va dé nghi cua dai dién Vién kiém sat, can clr
két qua tranh luan tai phién toa, Hoi déng xét xir nhan dinh:

[1] V& tht tuc t6 tung:

[1.1] V& thu thap chimg c, cong khai ching ct: Toa an da thu thap day du
chtng cu, tién hanh cong khai ching ctr va téng dat cac van ban td tung cho
duong sy, Vién kiém sat nhan dan huyén P theo ding quy dinh cta phap luat. Tai
phién toa, Hoi dong xét xir cling cong khai lai tat ca ching cr thu thap dugc, cac
duong sy khong cung cip ching cr méi.

[1.2] V& viéc xét xir vang mat duong su: Bi don ba Thong Anh Q va dng Tin
Sui D da duoc triéu tap hop 1€ lan thir hai nhung Vang mat tai phién toa. Can ctr
Piéu 227, Diéu 228 ctia B luat td tung dan su xét xir vang mat ba Q, ong D.

[1.3] V& quan hé phap luat: Theo yéu cau khdi kién cta ba Du’orng Thi N thi
quan h¢ phap luat dugc xéc dinh 1a “Tranh chap hop ddng dit coc” theo quy dinh
tai Diu 328 cua Bo luat din sy ndm 2015 va Diéu 26 cua Bo luit t6 tung dan su.

[1.4] Vé xac dinh tu cach duong su: Can ctr Diéu 68 cua Bo luat to tung dan
su, ba Duong Thi N la nguoi khoi kién nén xac dinh 1a nguyén don, ba Thong
Anh Q va ong Tin Sui D la nguoi bi kién nén xac dinh 1a bi don.



[1.5] V& thoi hiéu khai kién: Cac duong su trong vu an khéng yéu ciu ap
dung thot hiéu khéi kién nén khong xem xét thot hi€u khoi kién khi giai quyét vu
&n theo Diéu 184 ctia B luat td ‘tung dan sy.

[1.6] Vé tham Q giai quyét vu an: Bi don Thong Anh Q va ong Tin Sui D
dang ky thudng tra tai s6 13B, pho 6, 4p 4, xa Pht Loi, huyén D, tinh Pong Nai
nén vu an thudc thim Q giai quyét cua Toa 4n nhan dan huyén P theo quy dinh tai
Diéu 26 va khoan 1 DPiéu 39 cua Bo luat té tung dan su ndm 2015.

[1.7] V& diéu luat ap dung dé giai quyét vu an: Can ctr vao thAim Q giai
quyét, thoi hiéu khai kién, quan hé phap luat, tu cach duong su, yéu cau khai kién
ctia nguyén don, quy dinh vé an phi va Q khang cdo thi 4p dung Piéu 26, Diéu 35,
Dicu 39, Diéu 68, Dicu 92, Dicu 147, Dicu 184, Dicu 220, Dicu 227, Dicu 228,
Picu 266 va Diéu 273 ciia Bo luat t tung dan sy 2015; Piéu 117, Piéu 131, Piéu
328 Dicu 357, Dicu 468 clia Bo ludt dan sy nim 2015; Dieu 27, Diéu 37 cua Luat
hon nhan va gia dinh nam 2014;

[2] Vé duong 16i giai quyét vu an:

Ba Duong Thi N khoi kién yéu cau ba Thong Anh Q va 6ng Tin Sui D c6
trach nhiém tra lai cho ba sd tién dit coc 1a 250.000.000d va tién phat coc tuong
duong 13 250.000.000d, tong cong 500.000.000d. Chirmng minh cho yéu cau khoi
kién cua minh, ba N da cung cép giéy dat coc mua - ban nha (but luc 25, 26). Bi
don ba Q thira nhan gidy dit coc ba N cung cép 1a dung va thira nhan c6 nhan cua
ba N 250.000.0004 tién coc. Nhu vay, chimg ¢t ba N cung cap 1a ¢o thyc, ddy la
tinh tiét ba N khong can phai ching minh theo Piéu 92 cua Bo ludt t6 tung dan
su. Theo gidy dat coc thi ba Q c6 nghia vu ky hop dong chuyén nhuong trong
vong 01 thang nhung dd qua thoi han ma ba Q khong thuc hién. Do do, yéu cau
khoi kién ctia ba N vé viéc yéu cau ba Q tra lai tién coc 250.000.0004 13 c6 cin cir
chap nhan.

Dbi v6i yéu cau phat coc 250.000.000d: Ba N yéu cau ba Q phai chiu tién
phat coc do khong thuc hién dung thoa thudn 13 ky hop dong mua ban nha. Theo
gidy dit coc mua ban nha thi ba Q cam két chiu phat coc néu khong thuc hién viéc
chuyén nhuong. Cam két nay cta ba Q phu hop véi quy dinh tai Diéu 328 ctia Bo
ludt dan sy 2015, tuy nhién khong dung voi diém c khoang 1 Piéu 117 cta Bo
luat dan sy nam 2015, boi 18: Nha dat do vo chong ong D va ba Q dung tén s¢
hiru, str dung nhung chi c6 mét minh ba Q ky giéy dit coc dé ban nha, thoa thuan
nay giita hai bén 1 trai phap luat va khong thuc hién dugc viéc ky hop dong
chuyén nhugng nha, dat vi 6ng D khong biét viéc thoa thuan giita ba Q vadi ba N.
Tai phién toa, ba N khai 6ng D biét viéc ba Q nhén tién coc va dong ¥ ban nha
nhung khong ¢6 ching ¢t chirng minh, ba N ciing khong chirng minh dugc 6ng D
c6 str dung tién coc ma ba Q d3 nhan hay khong, nén yéu cau cia ba N déi voi sb
tién phat coc 1a 250.000.000d 13 khong c6 cin ctr chip nhan.

Theo diém b khoan 1 muyc I ctia Nghi quyét sé 01/2003/NQ-HDTP ngay
16/4/2003 cua Hoi dong thim phan Toa an nhan dan tdi cao hudng din viéc giai
quyét tranh chip hop ddng dit coc nhu sau: “...b. Trong truong hop dit coc chi
dé bao dam cho viéc giao két hop dong, néu trong qua trinh thyc hién hop dong
moi ¢o su vi pham lam cho hop déng khong dugc thuc hién hodc moi phat hién
hop ddng bi vo hiéu thi khéng phat coc. Viée giai quyét tranh chdp vé vi pham
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hop déng hoac xur 1y hop déng v6 hiéu dugc thuc hién theo thu tuc chung”. Do ba
N khéng c6 yéu cau xt Iy hop dong vo hiéu, nén cin cir Diéu 5 cia Bo Luat t6
tung dan sy nam 2015, Toa an khong xem xét xir Iy hau qua cua giao dich dan sy
vo hi€u trong vu 4n nay. Bdi véi thiét hai xay ra do giao dich dan sy v6 hi¢u thi
ba N ¢ Q khai kién bang vu an khac theo quy dinh ctia phéap lut.

Ba Q khai da tra cho ba N 30.000.000d nhung khong cé cching cur ching
mlnh va ba N khong thira nhan viéc ndy, nén khong c6 cin cir dé xem xét can trir
sd tién nay vao nghia vy ba Q phai thuc hién.

Ba N yéu cau ba Thong Anh Q va chdng 1 ong Tin Sui D cing c6 nghia vu
tra cho ba 500.000.000d4. Ba N cho réng ong D biét viéc ba théa thuan dit coc
mua ban nha v6i ba Q nhung khong cung cip dugc ching cir chimg minh viéc
nay. Pong thoi, ba N ciing khong chimg minh duge 6ng D c¢6 nghia vu lién déi
theo quy dinh cua Diéu 27, Diéu 37 cua Luit hon nhan gia dinh nam 2014. Ba Q
khéng dinh 6ng D khong biét viéc ba Q nhan coc ciia ba N. Do do, yéu cau cua ba
N budc 6ng D c¢6 nghia vy lién d6i cling ba Q tra tién coc 1a khong ¢ can ctr chap
nhan.

Qua phén tich trén, chdp nhan mot phan yéu cau khéi kién ctia ba Duong Thi
N. Budc ba Thong Anh Q tra cho ba N 250.000.0004 (hai tram nam muoi triéu
dong).

Ké tir ngay co don yéu cau thi hanh an cta ngudi dugc thi hanh 4n (d6i véi
cac khoan tién phai tra cho ngudi duoc thi hanh an) cho den khi thi hanh 4n xong,
bén phai thi hanh 4n con phai chiu khoan tién 14i cua s tién con phai thi hanh 4n
theo murc 13i suét quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 cua Bo luat Dan sy nam 2015,
tru truong hop phap lut co quy dinh khac.

[3] V& an phi dan su so tham:

Ba Thong Anh Q phai chiu tién an phi dan sy so tham 1a 250.000.000d x
5%) = 12.500.000d.

Ba Duong Thi N phai chiu tién an phi dan su so tham 1a 250.000.000d x 5%)
= 12.500.000d. S6 tién 12.500.000d tam Gng an phi did ndp theo bién lai sb
0005084 ngay 14/5/2020 va sd 0005322 ngay 09/9/2020 cua Chi cuc thi hanh 4n
dan su huyén B dugc tinh trir vao tién an phi phai chiu. Ba N da ndp du tién an
phi.

[4] Quan diém va dé nghi ctia dai dién Vién kiém sat tai phién toa phu hop
v6i chimg ctr ¢6 trong hd so vu an nén chap nhan.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

~ Can ctr Bicu 26, Dicu 35, Dieu 39, Diéu 68, bicu 92, bicu 147, bicu 184,
Piéu 220, Piéu 227, Diéu 228, Piéu 266 va Piéu 273 cta B luat t6 tung dan su
2015;

Ap dung Diéu 117, Piéu 131, Diéu 328, Diéu 357, Diéu 468 cua Bo luat dan
sunam 2015; ‘
Ap dung DBiéu 27, Di€u 37 ctia Luat hon nhan va gia dinh nam 2014;



Ap dung Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH ngay 30/12/2016 ciia Uy ban
thudng vu Qudc hodi vé an phi, 18 phi Toa an.

Tuyén xu:

Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién vé viéc “Tranh chap hop dong dit
coc” cua ba Duong Thi N.

Budc ba Théng Anh Q tra cho ba Duong Thi N 250.000.000d (hai tram nim
muoi triéu dong).

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh 4n cua ngudi duge thi hanh an (d6i véi
cac khoan tién phai tra cho ngudi duge thi hanh an) cho dén khi thi hanh an xong,
bén phai thi hanh 4n con phai chiju khoan tién 13i cta sd tién con phai thi hanh an
theo murc 13i suat quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 cua Bo luat Dan sy nam 2015,
trir truong hop phap luét c6 quy dinh khac.

V& an phi:

Ba Thong Anh Q phai chiu 12.500.0004 tién an phi dan sy so tham.

Ba Duong Thi N phai chiu 12.500.0004d tién an phi dan sy so tham. S6 tién
12.500.000d tam trng an phi ba N da ndp theo bién lai s6 0005084 ngay 14/5/2020
va s6 0005322 ngay 09/9/2020 cua Chi cyc thi hanh &n san sy huyén b duogc tinh
trir vao tién 4n phi phai chiu. Ba N d ndp du tién an phi.

Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat
thi hanh &4n dan sy thi ngudi dugce thi hanh an dan sy, ngudi phai thi hanh dn dan
su ¢6 Q thda thuan thi hanh an, Q yéu cau thi hanh an, tyu nguyén thi hanh &n hodc
bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat thi hanh 4n dan
su; thoi hi¢u thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat thi hanh
an dan su.

TM. HQI PONG XET XU SO THAM
Thim phén - Chii toa phién toa
Noi nhan:
- VKSND huyén b;
- Chi cuc THADS huyén b;
- Cac duong su;
- Luu.

Phan Thanh Ha



HOI PONG XET XU SO THAM

Hoi thAm nhan dan Tham phén - chil toa phién toa

Phan Thanh Ha
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