TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH PONG NAI Péc lap - Tw do - Hanh phuc

Ban an so: 47/2021/DS-PT
Ngay: 20/4/2021
VIv: “Tranh chap hop dong dat coc”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH PONG NAI

- Thanh phan Hgi déng xét xi phiic tham gém co:
Tham phén - Chui toa phién tda: Ong Tran Phuong Pong.
Cac Tham phan: Ong Nguyén Trung Hung.
Ba Phan Thi Thu Huong.
- Thuw ky phién toa: Ong Lé Huy Hoang — Thu ky Toa an.
- Pgi dién Vign kiém sat nhan dan tinh Pong Nai tham gia phién toa:
Ong Nguyén Pinh Thang - Kiém sét vién.

Ngay 20 thang 4 nam 2021, tai tru s¢ Toa an nhan dan tinh Pong Nai, xét
xtr c6ng khai vu &n dan su phuc tham thy 1y s6 31/2021/TLPT-DS ngay 27 thang
01 nam 2021 vé “Tranh chap hop dong dit coc”.

Do ban an dan su so thAm sd 35/2020/DS-ST ngay 27/11/2020 cta Toa an
nhan dan huyén X, tinh Pong Nai c6 khang cdo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xu s6 36/2021/QPPT-DS ngay 10 thang
3 nam 2021 va Quyét dinh hodn phién toa sé 79/2021/QP-PT ngay 30/3/2021
ctia Toa an nhan dan tinh Pong Nai, gitta cac duong su:

- Nguyén don: Ba Nguyén Truwong Phwong T, sinh nim 1989.

Pia chi: ap 3A, x4 X, huyén X, tinh Pong Nai

Pai dién theo 1y quyén: Ba Truong Thi H, sinh nam 1961 (c6 mat).

Dia chi: 4p 3, x4 X, huyén X, tinh Bong Nai.

(Gidy uy quyén vao ngay 29/3/2021)

- Bj don: Ong Nguyén Thuan L, sinh nam 1968.

Pai dién theo 1y quyén: Ong Nguyén Thuan K, sinh nam 1993 (c6 mit).
Cung dia chi: 4p 3A, x& X, huyén X, tinh Png Nai.



- Nguroi ¢6 quyén loi va nghia vu lién quan:

1. Ba Vo Thi Th, sinh nam 1961.

2. Chi Nguyén Thi Tric N, sinh nim 1989.
3. Chi Nguyén Thi Thuy A, sinh nim 1991.
4. Anh Nguyén Thuan K, sinh nim 1993,
5. Anh Nguyén Thuan P, sinh nim 1995.

6. Chi Nguyén Thi Tt U, sinh nam 2000.

(Ba V6 Th; Th, Nguyén Th; Tric N, Nguyén Thi Thiy A, Nguyén Thugn
P, Nguyén Th;i T4 U sy quyén cho 6ng Nguyén Thugn K tham gia té tung theo
vén ban iy quyén ngay 02/01/2019).

NQI DUNG VU AN
Theo Ban an so tham:

- Tai don khéi kién, don khdi kién bé sung trong qua trinh 1am viéc va tai
phién toa, nguyén don, dai dién theo 1y quyén cia nguyén don trinh bay:

Ngay 24/8/2017, chi T thoa thuan mua cua vo chong 6ng L, ba Th 01 can
nha cap 4 tai 4p 3A, xa X, huyén X, tinh Péng Nai véi gia 1a 1.600.000.000
ddng, chi T dit coc trude sé tién 200.000.000 dong. Theo thoa thuan gitta chi T
va vo chong 6ng L, thi chi T dwa thém sb tién 400.000.000 déng vao ngay
24/9/2017, vg chong 6ng L hia trong vong 4 thang s& mang tén vao giao giay
chting nhan quyén sir dung dét cho chi T 1a dién tich dit 112m? va chi T s& dua
thém sé tién 1.000.000.000d6ng cho vo chdng ng L. Néu chi T doi y khong
mua thi chi T s& mat tién coc con néu vo chong éng L thay d6i vi tré ngai hoac
d6i y khdng béan thi vo chong 6ng L s& bdi thuong gap doéi s tién dat coc l1a
400.000.000d6ng (gom 200.000.000 dong tién coc va 200.000.000 dong tién
phat coc).

Dén ngay 28/8/2017, dng L mot minh viét vao gidy mua ban nha véi noi
dung: “qua sy ban bac thong nhat giira gia dinh 6ng L va chi T vé viéc thay doi
thoi gian giao nhan tién va nha nhu sau: Vao ngay 24/10/2017 chi T phai giao
thém cho gia dinh 6ng L 1a 1.000.000.000d6ng (mot ty dong), con lai
400.000.000 dong (Bén tram triéu dong) chi T s& giao tiép vao ngay 24/11/2017
day du thi lac d6 6ng L s& giao nha cho chi T”. Néu 6ng L khdng chiu ban cho
chi T theo sy thoa thuan trén thi 6ng L chiu bdi thuong gap 3 1an sé tién dat coc
14 600.000.000 d6ng, néu chi T khong thuc hién theo hop dong trén thi gia dinh
6ng L c6 quyén khong giao nha va chi T khong duoc khiéu nai. Phan thoa thuan
b sung ngay 28/8/2017, chi T cd biét va chi T ¢6 dong ¥ véi noi dung thay doi
trén. Sau d6 khoang gan 01 tuan sau chi T doc ky lai gidy thoa thuan bo sung
thiy qué nhiéu chi tiét bat loi cho minh nén ty ¥ ghi dong chir “khéng ddng ¥
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vao bén mua va c6 béo lai cho 6ng L vé su viéc nay nhung 6ng Lam khong
chap nhan.

Do viéc ng L tu mot minh viét vao gidy mua ban nha ma khong cé su
ddng y cua gia dinh vo con dng LAm Ky tén vao ngay 28/8/2017; budc ngudi
mua giao du tién nhung chi giao nha ma khong giao gidy CNQSD dat; phan nha
dat caa vo chong ong L dang c6 tranh chap, nén chi T khéng tiép tuc mua theo
thoa thuan trong giay dit coc.

Nay chi Nguyén Truong Phuong T yéu cau Toa &n tuyén hop dong mua
ban nha ngay 24/8/2017 gitra chi Nguyén Truong Phuwong T vdi vo chdng 6ng
Nguyén Thuan L, ba V& Thi Th 1a v hiéu va yéu cau 6ng Nguyén Thuan L, ba V&
Thi Th phai tra cho chi Nguyén Truong Phuong T tién dat coc la 200.000.000
dong (Hai tram triéu dong).

- Trong qua trinh 1am viéc va tai phién tda dai dién theo iy quyén cua bi
don trinh bay:

Gidy mua ban nha ngay 24/8/2017 va ngay thay doi 28/8/2017, gia dinh
t6i ¢ viét gidy mua ban nha véi chi T cling thdng nhét giira gia dinh toi va chi
T nhu sau:

- Ngay 24/8/2017, chi T dit coc cho gia dinh toi sé tién 200.000.000
dong.

- Ngay 24/10/2017, chi T dwa thém cho gia dinh t6i sé tién
1.0000.000.000 dong dé gia dinh toi 1am gidy to sang tén cho chi T,

- Ngay 24/11/2017, chi T giao tiép cho gia dinh ong L sb tién
400.000.000d6ng. Tong cong sb tién 1a 1.600.000.000 dong. Theo thoa thuan
mua ban nha gitra gia dinh 6ng L va chi T giao két néu chi T khéng mua nha
dung nha theo hop dong thi chi T phai mat tién coc. Con gia dinh ong L khong
theo ding hop ddng thi phai bdi thuong tién coc gap 03 lan la
600.000.000d0ng, hai bén khong duoc khiéu nai.

Dong chit “Toi khong dong y” dudi bén mua cua phan thoa thuan bo
sung ngay 28/8/2017 la do chi T tu y ghi thém vao sau ngay 28/8/2017 chi
khong phai 1a su ty do y chi thoa thuan cua 6ng L va chi T. Viéc chi T viét bd
sung la sau nay chir khéng phai sau 01 tuan nhu trinh bay vi khi hoa giai tai ban
ap khong c6 chir viét do, con chi T ghi cu thé vao thoi gian nao thi 6ng L khong
biét.

Viéc thoa thuan bd sung ngay 28/8/2017 giira chi T va dng L tai nha 6ng
L c6 vo con 6ng L chiing kién dé cho 6ng Lam tu quyét dinh nén mot minh éng
L ky vao to gidy bo sung. Nha va dit ban cho chi T nam ¢ thira dat sé 489, to
ban db s6 42, dién tich dat 112m? xa X duoc UBND huyén X cép gidy ching
nhan quyén sir dung dat cho 6ng Nguyén Thuén L vao ngay 26/9/2007 14 tai san
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chung cua vo chdng 6ng L chtr khdng phai tai san caa ho gia dinh nén vo chéng
6ng L c6 quyén quyét dinh. Viéc mua ban dat nay ba Th hoan toan dong y vai y
kién caa ong L.

Tuy nhién, dén ngay 24/10/2017 chi T di khong thyc hién theo dang thoa
thuan da giao két, chi T khong tiép tuc giao tién cho gia dinh 6ng L sb tién
1.000.000.000d6ng nhu da cam két, nhu vay chi T di tu y don phwong chdm
dut hop ddng.

Nhu vdy, theo”Gidy ban nha” ngay 24/8/2017 va thoa thuan bd sung
ngay 28/8/2017 thi chi T khéng tiép tuc giao tién cho 6ng L theo thoa thuan 13
vi pham hop ddng dit coc da giao két.

Nay chi T yéu cau tuyén hop dong dit coc mua ban nha ngay 24/8/2017
la vo hiéu va budc gia dinh 6ng L phai tra cho chi T tong s tién 1a 200.000.000
dong (Hai tram triéu). Gia dinh 6ng L dong y hay hop dong dit coc mua ban
nha ngay 24/8/2017 nhung khong dong y tra sé tién 200.000.000 dong cho chi
T, vi chi T tu y khdng thuc hién theo dung nhu cam két trong hop dong nén chi
T phai mat tién coc nhu di thoa thuan.

- Nguoi c6 quyén loi va nghia vu lién quan ba V& Thi Th, chi Nguyén Th;
Trac N, chi Nguyén Th; Thay A, anh Nguyén Thudn K, anh Nguyén Thudn P,
chi Nguyén Thi Ta U do anh Nguyén Thudn K lam dai dién theo sy quyén trinh
bay

Ba Th, chi N, chi A, anh K, anh P, chi U khong dong y tra cho chi
Nguyén Truong Phuong T sb tién 200.000.000 dong (hai tram triéu) tién dit
coc mua ban nha. Trong vu kién nay, ba Th, chi N, chi A, anh K, anh P, chi U
khong c6 yéu cau tranh chap va khdng c6 yéu cau khai kién doc lap ma ding veé
phia quyén loi cia 6ng Nguyén Thuan L.

Tai ban an dén sw so tham s 6 35/2020/DS-ST ngay 27/11/2020 ciia Toa
dn nhdn ddn huyén X da quyét dinh:

Cin ctr cac diéu 26, 35, 39, Diéu 147, khoan 1 Diéu 228, Diéu 271 va Diéu
273 cua Bo luat t6 tung dan sy; Khoan 2 Biéu 328 cua Bo luat dan sy nam
2015; Diéu 167 Luat dat dai; Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 ctia Uy ban thuong vu Qudc Hoi vé an phi, I phi Toa an.

Tuyén xir:

1. Khong chap nhan toan bo yéu cau khoi kién caa chi Nguyén Truong
Phuong T vé yéu cau tuyén bd hop ddng dit coc ngay 24/8/2017 va thoa thuan
bd sung ngay 28/8/2017 giita chi Nguyén Truong Phuong T va ong Nguyén
Thuan L v hiéu va tra lai tién coc 1a 200.000.000d6ng.



2. V& an phi: Chi Nguyén Truong Phuwong T phai nop 10.000.000ddng
(Mudi triéu) vé yéu cau doi lai tién coc va 300.000ddng (Ba tram ngan ) vé yéu
cau tuyén bb hop ddng vé hiéu. Tong cong chi Nguyén Truong Phuong T phai
nop 10.300.000ddng (Mudi triéu ba trim ngan) tién &n phi dan sy so tham
nhung duoc trir vao sb tién tam Gng an phi da ndp 1a 300.000d0ng (Ba trim
ngan) theo bién lai thu s 003437 ngay 10/12/2018 va sb tién 5.000.000d6ng
(Nam triéu) theo bién lai thu sé 0009476 ngay 20/7/2020 cuaa Chi cuc thi hanh
4n dan sy huyén X. Chi Nguyén Trwong Phuwong T con phai nop sb tién
5.000.000d6ng (Nam triéu) tién an phi dan sy so tham.

Cac duong sy cO mit tai phién toa dugc quyén khang cdo ban &n trong han
15 ngay tron ké tir ngay tuyén an. Puong sy vang mat tinh tir ngay nhan duoc
ban an.

Ngay 10/12/2021, nguyén don ba Nguyeén Trwong Phwong T c¢6 Pon
khang cdo dé nghi hity ban an dan su so tham s6 35/2020/DS-ST ngay
27/11/2020 cua Toa an nhan dan huyén X.

Tai phién toa phﬁc tham , vi dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Déng
Nai phat biéu quan diém:

1.Vé chap hanh phap luat t6 tung : Chap hanh theo quy dinh cua B6 lyat
T6 tung dan su;

2.Vé quan diém giai quyét vu an : Dé nghi Hoi dong xet xu phuc thim |
khong chap nhan Pon khang cao cua nguyén don, giur nguyén ban an so tham.

XET THAY

[1] V& thu tuc t tung;

Pon khang cao cua nguyén don la ba Nguyén Truong Phuong T lam trong
thoi han luat dinh va da dbng tam {Ing an ph'i theo quy dinh nén duoc xem xet
theo trinh tu phuc tham.

[2] Xét ndi dung Pon khang cdo cia  nguyén don, Hoi dong xet xu xac
dinh:

[2.1] Pbi voi yéu cau khoi kién cua nguyén don:

[2.1.1] Ngay 24/8/2017, ba Nguyén Truong Phuong T va gia dinh ong
Nguyén Thuan L thoa thuan vé viéc ba T nhan chuyén nhuong cin nha va dat
tai ap 3, x& X, huyén X, tinh Bong Nai vai sb tién 1.600.000.000d0ng (Mot ty
sau trim triéu). Ba Nguyén Truong Phuong T da dat coc sb tién
200.000.000d6ng (hai tram triéu) cho vo chong dng Nguyén Thuan L.



[2.1.2] Sau d6, dén ngay 28/8/2017, hai bén thoa thuan vé thay doi thoi
gian giao nhan tién nhu sau:

- Vao ngay 24/10/2017, ba T phai giao thém cho gia dinh 6ng L
1.000.000.000d0ng (Mt ty ddng); con lai 400.000.000d6ng (bdn tram trigu) ba
T sé& giao tiép vao ngay 24/11/2017, lac d6 ong L sé& giao lai nha cho ba T.

- Néu 6ng L khdng chiu ban cho ba T theo su thoéa thuan trén thi chiu boi
thuong gap 03 lan s tién dit coc 200.000.000d5ng 14 600.000.000 dong;

- Néuba T khong thuc hién theo hop dong thi gia dinh 6ng L c¢6 quyén
khong giao nha va ba T khéng dugc khiéu nai.

Sau d6, ba T khong giao tién cho 6ng L nhu da thoa thuan nén hai bén
khong thuc hién hop dong mua ban nha dat. Ba T khoi kién yéu cau Toa an
tuyén hop dong mua ban nha ngay 24/8/2017 giira ba T va gia dinh 6ng L 12 vd
hiéu, yéu cau gia dinh ong L yéu cau tra lai sb tién dit coc 1a 200.000.000 dong
chobaT.

[2.1.3] V& ndi dung thoa thuan hop ddng dit coc, 6ng L va ba T ciing
khai théng nhat nhu nhau. Sau d6 hai bén thoa thuan thay dbi thoi gian giao tién
c6 su thdng nhat cta bén mua va bén ban. Viéc ba T tu y viét cac chir “khong
dong ¥ viéc nay ba T ciing thira nhan.

Tai ban ty khai ngay 05/7/2019, ba T tu y thém dong chir “T6i khong
dong ¥ sau ngay viét thoa thuan ngay 28/8/2017. B6i véi nodi dung “néu vi tro
ngai t6i khong mua dat nha dugc thi vo chong chi L phai tra tién coc
200.000.000d6ng. Tdi bdi thuong cho vo chong cha L 10.000.000d6ng. Néu vo
chdng cht L gap tré ngai khong ban duoc thi phai tra 13i 01 thang 1a 6.000.000
ddng cho toi ké tir ngay dat coc tién duoc ghi bén canh chir cua anh K. Noi
dung thoa thuan nay do chi T tu y ghi vao khong co sy thoa thuan véi ong L.
Viéc chi T cho rang sau khi doc ki thoéa thuan thay bat lgi da cha dong lién hé
véi ong L nhung 6ng L tranh né khong chiu gap, tuy nhién chi T khéng cung
cap duoc tai liéu, chiung cir chitng minh trinh bay ctia minh nén khong c6 co sé
cap nhan.

Gidy chiing nhan quyén sir dung dat dbi véi nha va dat ban cho ba T
dung tén 6ng L, 6ng L cdng nhan day 1a tai san chung cua vo chong chi khong
phai tai san caa ho gia dinh nén vo chong 6ng L ¢6 quyén quyét dinh. Ba Th
khong ky tén nhung c6 biét thoa thuan giira 6ng L va ba Th nhung ciing khong
phan déi, nén viéc dng L va ba T ky vao gidy mua ban nha 12 hop phap.

[2.1.4] Ba T cho rang thira dat ma ong L d3 ban cho ba T ¢6 sy tranh
chap véi 6ng Nguyén Lé Minh T truéce khi hai bén thoa thuan viét gidy mua béan
nha. Tuy nhién, thoi diém ong T 1am don vao ngay 30/01/2018 14 thoi diém sau
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ngay ba T, 6ng L viét gidy ban nha (ngay 24/8/2017). Mit khac, 6ng T va ba To
c6 mdi quan hé 1a cha con rudt, ba T & chung nha véi dng T (giap ranh véi thia
dat ba T mua cua 6ng L). Do d6 16i khai ctia ba T khéng co co so.

Nhu vay, phan thoéa thuan viét them ngay 28/8/2017 1a mot phan cua thoa
thuan hop ddng dit coc ngay 24/8/2017 va c6 gié tri phap Iy c6 hiéu luc va phat
sinh quyén nghia vu d6i véi bén coc va bén nhan coc.

Vi vay, dén ngdy 24/10/2017, ba T phai c6 nghia vu giao sé tién
1.000.000.000 dong cho v chong 6ng Lam nhung ba Thao da khong giao tién
la vi pham hop dong d3 giao két.

Do d6, Hoi dong xét xur cap so tham xac dinh 15i trong truong hop nay 1a
do ba Thao khong tiép tuc thuc hién thoa thuan da giao két 1a c6 can cit phap
luat..

[2.1.5] Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 328 B luat dan sy nam 2015
“Néu bén dit coc tir chéi viéc giao két, thuc hién hop dong thi tai san dit coc
thudc vé bén nhan dat coc”. Thoa thuan giira ba Nguyén Truong Phuong T va
gia dinh 6ng Nguyén Thuan L 1a hop dong dat coc, khong phai 1a hop déng
chuyén nhuong nén khéng xem xét hop dong chuyén nhuong quyén sir dung
dat vo hiéu.

Do d6, Hoi dong xét xur cap so tham chi xem xét hop dong dit coc giira
ba T va ong L vé trach nhiém caa cac bén theo hop dong dit coc va 16i cua ai
dan dén khong thuc hién cac giao dich tiép theo.

Mt khéc, hop dong thoa thuan giira ba T va 6ng L khéng ¢6 muc dich va
noi dung vi pham diéu cAm cua luat nén ba T yéu cau Toa an tuyén bb “giay
ban nha” ngay 24/8/2017 giira ba T va gia dinh 6ng L 1a vo hiéu va yéu cau
6ng Nguyén Thuan L, ba V& Thi Th phai tra cho chi Nguyén Truong Phuong T
tién dat coc 1a 200.000.000d6ng (Hai trdm triéu) 1a khong c¢6 co sé nén khong
chap nhan.

Tu nhung phan tich trén , viéc cap so tham khong chap nhan Pon khoi
kién cua nguyén don Nguyén Truong Phuong T la co cin cu phap luat.

[2.3] Di v6i khang céo cuia nguyén don 1a ba Nguyén Truong Phuong T:

Tai phién toa phuc thim , nguyén don 1a ba Nguyén Truong P hwong T
khong cung cap duoc chung cu chung minh cho yéu cau khang cao cua minh
nén Hoi dong xet xu cip phuc tham khong co co so dé chip nhén.

[3] Vé an phi phic tham : Do khang cao khong duoc chap nhan nén
nguyén don phai chiu an phi dan su phuc tham theo quy dinh.



[4] Ddi véi quan diém cua Vién kiém sat nhan dan tinh Dong Nai tai
phién toa phuc thAim da dwoc Hoi dong xet xur phuc tham thé hién quan diém
nhu trén da phan tich.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH

Ap dung khoan 1 diéu 308 Bo luat tb tung dan su;

Khéong chap nhan Pon khang cao cua nguyén don la ba Nguyén Truong
Phuong T. Giu nguyén ban an so tham.

Can ctr vao Diéu 26, biéu 38, biéu 147, biéu 148, biéu 228, biéu 286, biéu
293, Diéu 294, Bicu 313, Picu 315 B luat t6 tung dan su; Khoan 2 Piéu 328 cua
Bo luat dan sy nim 2015; Diéu 167 Luat dat dai; Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thudong vu Québc Hoi vé an
phi, 1€ phi Toa an.

Tuyén Xu:

1. Khdng chap nhan toan b yéu cau khoi kién cua ba Nguyén Truong
Phuong T V& yéu cau tuyén bé hop dong dit coc ngay 24/8/2017 va thoa thuan
bd sung ngay 28/8/2017 giira ba Nguyén Truong Phuwong T va 6ng Nguyén
Thuan L vo hiéu va tra lai tién coc 1a 200.000.000 (hai tram triéu) dong.

2. V& &n phi:

- Ba Nguyén Truong Phwong T  phai chiu 300.000 déng (ba trim ngan
ddng) an phi dan sy phuc tham nhung duoc khau trir vao s tién tam ang an phi
theo bién lai s6 0004562 ngay 17/12/2020 tai Chi cuc Thi hanh an Dan su huyén
X.

- Ba Nguyén Truong Phuong T phai nop 10.000.000 déng (mudi triéu
dong) vé yéu cau doi lai tién coc va 300.000d6ng (ba tram ngan dong) vé yéu
cau tuyén bd hop ddng vo hiéu. Tong cong, ba Nguyén Truong Phuong T phai
nop 10.300.000d6ng (Muoi tridu ba trim ngan dong) tién &n phi dan su so tham
nhung duoc trir vao so tién tam tng an phi da nop 1a 300.000d6ng (ba trim
ngan dong) theo bién lai thu sé 003437 ngay 10/12/2018 va sb tién
5.000.000d6ng (nam triéu dong) theo bién lai thu s6 0009476 ngay 20/7/2020
ctia Chi cuc thi hanh an dan su huyén X. Ba Nguyén Truong Phuong Thao con
phai nop sb tién 5.000.000dong (ndm triéu dong) tién an phi dan su so tham.

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



Noi nhan: TM.HOI PONG XET XU

‘ THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh bong Nai;

- VKSND H.X;

- Toa an nhan dan H.X;
- Chi cuc THA.DS X;

- Céc duong su;

- Luu hd so vu an.

Tran Phuwong Pong



