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

Ban an so: 87/2023/DS-PT
Ngay: 09-5-2023
VIv: “Tranh chap Hop déong ddt 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 tdoa: Ong Tran Phuong Pong;

Céac Tham phdn: Ong Vii Thé Phuong;

Ong Nguyén Xuan Quang.

- Thuw ky phién toa: Ba Pham Thi Quynh — Thu ky Toa an nhan dan tinh
Pong Nai.

- Pgi dign Vién kiém sat nhan dan tinh Péng Nai th am gia phién toa:

Ong Phiing Xuan Nam - Kiém sat vién.

Ngay 09 thang 5 nam 2023, tai tru s& Toa an nhan dan tinh Dong Nai, xét
xtr ¢dng khai vu an dan su phuc tham thu Iy s6: 122/2022/TLPT-DS ngay 09
thang 11 nam 2022 vé “Tranh chdp Hop dong dat coc”.

Do Ban an dan su so tham so: 47/2022/DS-ST ngay 29-8-2022 ctia Toa an
nhan dan huyén L, tinh Dong Nai c6 khang cao.

Theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xur so: 206/2022/QPPT-DS ngay 14
thang 12 nam 2022, Quyét dinh hodn phién toa sé: 15/2023/QD-PT ngay
10/01/2023, Quyét dinh hodn phién toa sb: 54/2023/QD-PT ngay 10/02/2023
Quyét dinh hodn phién toa s6: 97/2023/QP-PT ngay 06/3/2023, Quyét dinh hoan
phién toa s6: 196/2023/QD-PT ngay 07/4/2023 cua Toa an nhan dan tinh Ddng
Nai, gitra cac duong su:

- Neuyén don: Ong Lé Vin C, sinh nam 1958; dia chi: T6 10, 4p X6m
Géc, xa L, huyén L, tinh Bong Nai.

Nguoi dai dién theo iy quyén: Ong Nguyén Trung H, sinh nim 1991; dia
chi: S6 409, Ap 1, x4 B, huyén L, tinh Bong Nai (c6 mat).

- Bi don: Ba Phan Thi B, sinh nim 1962; dia chi: T6 10, Ap 1, xa L,
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huyén L, tinh Bong Nai (c6 don xin vang mit).

Nguoi dai dién theo iy quyén: Ong Nguyén Thanh T, sinh nam 1979; dia
chi: S 89, duong Lé Duan, T6 7, Khu 12, x& L, huyén L, tinh Dong Nai (co
don xin vang mit).

NOI DUNG VU AN
Theo Ban an so thAm:

- Theo don khoi kién , loi khai trong qué trinh gidi quyét vu an, tai phién
toa so tham, nguyén don éng Lé Vian C va nguwoi dai dién theo iy quyén 6ng
Nguyén Trung H trinh bay:

Ong Lé Vin C c6 lam Hop déng mua ban dat véi ba Phan Thi B vao
ngay 10/4/2021, véi ndi dung: Ba Phan Thi B ban cho 6ng Lé Van C dién tich
dat 1772,7 m® thuoc thira 102, to ban dd s6 19, xa L, huyén L, tinh Ddng Nai
Véi gia 6.205.000.000 dong. Hop dong nay chinh 1a hop dong dit coc dé dam B
cho viéc giao két va thuc hién hop dong chuyén nhuong quyén st dung dét (sau
ddy viet 1a hop dong) gitta dng C va ba B. Cuing ngay dng C da dat coc cho ba
B sd tién 500.000.000 dong va cam két dén ngay 25/5/2021 ky cong ching hop
ddng, dng C s& giao du cho ba B s tién con lai.

Ngay 25/5/2021, 6ng C va ba B dén Vin phong céng chang Tran Dinh K
dé ky hop dong va giao du sb tién mua ban con lai. Pén day ba Phan Thi B noi
rang dat cua ba thuc té 16n hon dién tich ghi trong gidy chiang nhan quyén su
dung dat (sau ddy viét 1a GCN), do khdng c6 gidy to ching minh dién tich ting
(du) nén khong cong chimg dugc hop déng. Hai bén thong nhat cho ba B chinh
ly dién tich lai GCN, thoi gian la 02 thang (ngay 25/7/2021).

Vao ngay 14/7/2021, 6ng C c6 lam viéc véi ba B dé ra céng ching hop
ddng va giao du s tién mua ban dat con lai thi ba B tra 1oi 1a khéng ban nira,
yéu cau hiay bo hop dong, dong thoi chi tra lai cho dng C s6 tién 420.000.000
ddng, dng C khong ddng y. Dén ngay 20/7/2021, 6ng C guri don tranh chap dén
Uy ban nhan dan x4 L, huyén L. Ngay 28/12/2021, Uy ban nhan dan x4 L hoa
giai khoéng thanh.

Ong Lé Vin C khai kién yéu cau: Budc ba Phan Thi B tra lai cho 6ng Lé
Vin C s6 tién dit coc 500.000.000 ddng va bdi thudng sé tién coc 500.000.000
ddng; tong cong 1a 1.000.000.000 d¢ong. Hay Hop dong mua ban dat dé ngay
10/4/2021.

Ngay 10/6/2022, ong Lé Vin C khai kién bo sung yéu cau: Bugc ba Phan
Thi B bdi thuong cho dng Lé Vin C s6 tién coc 1.000.000.000 ddng. Tong cong
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s6 tien ba Phan Thi B phai tra lai va bdi thuong cho 6ng Lé Vian C la
1.500.000.000 dong.

S6 tién 500.000.000 déng dng C dat coc cho ba B 1a sé tién riéng cua cé
nhan 6ng C, khdng phai 14 tai san chung caa vo chong éng C, vo 6ng C d3 mat.

- Theo loi khai trong qud trinh gidi quyét vu an, tai phién toa so tham, bi
don ba Phan Thi B va nguwoi dai dién theo iy quyén ng Nguyén Thanh T trinh
bay:

Ba Phan Thi B va 6ng Lé Vin C cd ky hop dong mua ban dat ngay
10/4/2021 c6 ndi dung ba Phan Thi B ban cho éng Lé Vian C dién tich dat
1772,7 m* thudc thira 102, to ban dd s6 19, xa L, huyén L, tinh Ddng Nai véi
gia 6.205.000.000 dong. Hop dong nay chinh 1a hop dong dit coc dé dam B cho
viéc giao két va thuc hién hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat gitra
6ng C va ba B. Trong hop dong hai bén thoa thuan dng C dat coc sé tién
500.000.000 d6ng, sb tién con lai 5.705.000.000 déng thanh todn vao ngay
25/5/2021, bén dng C khong mua thi mat coc, bén ba B khéng ban phai boi
thuong gap 02 1an tién coc. Bén ngay 25/5/2021, 6ng C va ba B théng nhat thoa
thuan doi ngay ky hop dong chuyén nhuong thém 02 thang dén 1a dén ngay
25/7/2021. Tuy nhién, méi dén ngay 20/7/2021 éng C di gtri don tranh chap ra
Uy ban nhan dan x& L d6 18i cho ba B pha va thoa thuan khdng chiu ban nia.

Viéc 6ng C gui don tranh chap yéu cau hay thoa thuan mua ban véi ba B
trude khi dén han ngay 25/7/2021 14 6ng C vi pham. Dong thoi, 6ng C khdng ¢6
chtng ci chitng minh viéc ba B tir choi thuc hién hop dong, vi thé 6ng C 1 bén
vi pham va mit tién coc.

Trong hop dong mua ban dat éng C ghi néu ba B khong ban thi boi
thuong gap doi tién coc, trong khi yéu cau ba B tra 1.500.000.000 dong, nhur
vay thoa thuan dit coc phai ghi 14 tra lai tién coc va bdi thuong 02 1an tién coc.
Thuc té trong hop ddng mua ban ngay 10/4/2021 khong cé noi dung nao ghi l1a
ba B phai tra lai tién coc 500.000.000 dong.

Nguyén nhan 6ng C khong mua dat cia ba B nira 1a do sau thoi diém
thang 4/2021 bi dich bénh nang né, 6ng C khdng kiém dugc ngudi mua lai phan
dat da dat coc cho ba B nén kiém cé khong mua nita chi khéng phai ba B
khdng muén ban.

Vi thé, ba B khong ddng y véi yéu cau khoi kién cua 6ng C. Dé nghi Toa
&n bac toan bo yéu cau khoi kién caa dng Lé Van C.

Thira dat s6 102, to ban dd s6 19, x4 L, huyén L, tinh Dong Nai 14 tai san

riéng cua ba B dugc nhan thira ké, khdng phai 12 tai san chung caa vo chong.
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- Nguoi lam chung ong Luu Van H trinh bay: To6i la hang x6m cua ba
Phan Thi B, 6ng Lé Vin C ciing 14 chd quen biét 1au ndm véi t6i. Toi biét ba B
dang can ban dat dién tich 1.772,7 m? thudc thira dat s6 102 to ban do sb 19 tai
x4 L. Toi thuong udng ca phé voi 6ng C nén t6i gidi thiéu cho 6ng C miéng dat
ctia ba B, dng C kéu t6i phd t6 s6 do dé 6ng C xem thong tin va toi c6 dan 6ng
C va hai ngudi ban cia 6ng C xudng xem dit.

Luc d6 t6i khong rd ong C 1a ngudi mua dat hay 1a ngudi méi gidi vi ong
C yéu cau chia tién hoa hdng véi t6i, 6ng C ndi tién co 1a 100.000.000 déng
dugc thi 6ng C mai ly. Sau d6 t6i ¢6 n6i véi ba B tién co 100.000.000 dong, ba
B ndi nhiéu qua kéu bét lai con 80.000.000 ddng. T6i ndi véi dng C 1a phan tién
co cia 6ng C 1a 50.000.000 ddng con phan cua toi 1a 30.000.000 dong, dng C
ddng y nén hai bén hen ngay dat coc.

Ngay 10/4/2021, tai nha cta ba Phan Thu Cuc la em gai cua ba B, gitra ba
B va 6ng C di ky Hop dong dit coc, gia chuyén nhuong 13 6.205.000.000 dong,
t6i cling 1a ngudi ching Kién viéc dat coc nay, 6ng C giao cho ba B sé tién
500.000.000 dong, sb tién con lai 5.705.000.000 dong hen dén ngay ky hop
dong chuyén nhuong 25/5/2021 sé thanh toan hét. Tai ngay ky Hop dong dat
coc nay t6i méi biét dng C mua déat chir khéng phai 13 mdi giéi. Nhung toi ciing
dong y chia tién co cho 6ng C 50.000.000 dong nhu di thoa thuan.

Gia chuyén nhuong 6.205.000.000 dong la theo dién tich 1.772,7 m?
trong s6 do, con viéc dat thuc té ¢ nhiéu hon ma ba B do v&, ding ky cap giy
duoc thi 6ng C va ba B ty thoa thuan thém tién vai nhau, t6i khdng co lién quan
gi nira. Su viéc sau d6 cac bén thuc hién giao dich nhu thé ndo thi tdi khéng
nam rd, thoi gian 1au sau toi c6 gap ba B hoi dd mua ban xong hét chua thi ba B
noi dng C chua giao tién.

Khoang cudi thang 7/2021 ba B c6 goi dién bao cho tdi biét 1a hai bén
hen dén ngay 25/7/2021 s& ky hop dong cong chimg nhung mai ngay 20/7/2021
6ng C da giri don tranh chap ra UBND xa L d6 18i cho ba B khdng chiu ban,
nén ba B goi dién kéu toi lam ching dim 1a 6ng C mua dét téi ngay ky hop
ddéng ma khdng chiu chong tién, tdi c6 noi voi ba B 1a chiac dng C dang ket tién,
dé cho thém may ngay nira hét thang 7/2021 xem 6ng c6 gom tién thi chong
tién. Nhung sy viéc kéo dai dén hdm nay cac bén van chua hoa giai dugc.

- Tai Bdn én dén sw so' tham sé: 4712022/DS-ST ngay 29-8-2022 ciia Toa
dan nhan dan huyén L da can cuw:

Cian cu khoan 3 Diéu 26, khoan 1 DPiéu 35, Diéu 92, Piéu 147, Diéu 2686,
Diéu 273 caa Bo luat tb tung dan sy;



Ap dung cac diéu 117, 119, 328 caa B6 luat dan su nam 2015; Biéu 2 cua
Luat nguoi cao tudi; Nghi quyét sé6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua
Uy ban thuong vu quéc hoi 14 vé an phi, Ié phi toa an.

Tuyén Xur:

1. Bé4c yéu cau khai kién cua éng Lé Van C vé viéc budc ba Phan Thi B
tra lai s6 tién dit coc 500.000.000 d6ng va bdi thuong sbé tién coc
1.000.000.000 ddng.

2. Huy hop déng mua ban dat dé ngay 10/4/2021 gitra ba Phan Thi B va
ong Lé Van C.

3. V& an phi: Ong Lé Van C duoc mién an phi dan su so tham.

4. Nguyén don, bi don duoc quyén khang céo trong han 15 ngay ké tur
ngay tuyén an,

- Vé khdng cdo: Ngay 12 thang 9 ndm 2022, nguyén don ong Lé Vin C
c6 don khang cao dé nghi Toa 4n cap phuc thim sira ban an so tham, chap nhan
toan bd yéu cau khai kién, budc ba Phan Thi B phai tra lai sb tién coc la
500.000.000 ddong va bdi thudng gap 02 1an tién coc 1a 1.000.000.000 dong.

- Pgi dién Vién kiém séat nhan dan tinh Bong Nai ¢ y kién:

1. V& chap hanh phép luat: theo quy dinh cua B luat T tung dan su;

2. Vé noi dung vu an: Bé nghi Hoi dong xét xur can ctr khoan 1 Biéu 308
Bo luat té tung dan su, khéng chap nhan don khang céo ctia dng Lé Vian C, giir
nguyén ban an so tham;

3. Cac noi dung khéac: Khéng.

NHAN PINH CUA TOA AN

Sau khi nghién ctru cac tai liéu cd trong ho so vu an duoc tham tra tai
phién toa va cin cir vao két qua tranh tung tai phién tda, Hoi dong xét xa nhan
dinh:

[1] V& thu tuc t6 tung:

- Pon khang céo ctia nguyén don 6ng Lé Van C lam trong thoi han luat
dinh va thudc truong hop duoc mién tam ung an phi nén dugc xem Xxeét theo
trinh tu phac tham.

- Bi don ba Phan Thi B va nguoi dai dién theo uy quyén 6ng Nguyén
Thanh Tuan c6 don xin vang mat nén cin ctr cac diéu 227, 228 cta Bo luat to
tung dan su Hoi ddng xét xir tién hanh xét xir ving mit theo quy dinh.
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[2] Ddi v6i ndi dung Pon khang cdo cua nguyén don Lé Vin C, Hoi
ddng xét xir xac dinh:

[2.1] Pbi v6i yéu cau khoi kién cua nguyén don:

- Ngay 10/4/2021, ba Phan Thi B va éng Lé Vin C lap Hop dong mua
ban dat vai noi dung hai bén thoa thuan: Ba B dong y béan dién tich dat 1772,7
m? thugc thira 102, to ban dd sé 19, x& L, huyén L, tinh Pdng Nai véi gia
6.205.000.000 dong. Cung ngay dng C di dit coc cho ba B sé tién 500.000.000
ddng va cam két dén ngay 25/5/2021 ky cong ching hop ddng chuyén nhuong
quyén sir dung dat va dng C sé& giao du cho ba B sé tién 5.705.000.000 déng
con lai;

- Theo noi dung trong hop ddng néu trén va sy trinh bay théng nhat caa
hai bén dwong su, ngudi 1am ching tai phién toa so tham xac dinh: Hop dong
mua ban dat vao ngay 10/4/2021 la hop dong dit coc dé dam B cho viéc giao
két va thuc hién hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung thira dat s6 102, to
ban d6 s6 19, x4 L, huyén L, tinh Bong Nai nén cap so tham két luan: Giao dich
dan su vé dit coc gitra ba Phan Thi B va ong Lé Van C dam B theo quy dinh
Diéu 117, biéu 119 caa Bo luat dan su;

- Theo thoa thuan gita dng C va ba B dén ngay 25/5/2021 hai bén ra
Phong cong ching dé ky hop déng chuyén nhuong quyén s dung dat. Dén
ngay 25/5/2021, do phét sinh van dé vé dién tich dat chuyén nhuong, nén ba B
va 6ng C da thong nhat thoa thuan véi nhau doi ngay ky hop dong chuyén
nhuong quyén su dung dat thém 02 thang (1a vao ngay 25/7/2021 va viéc thoa
thuan nay duoc ghi tai mat sau caa Hop ddng).

- Ngay 20/7/2021, chua dén thoi diém hai bén thoa thuan ky hop dong
chuyén nhuong quyén str dung dat (ngay 25/7/2021), 6ng C da giri Pon tranh
chap dén Uy ban nhan dan x& L véi noi dung yéu cau hay bo hop dong mua ban
dat vai ba Phan Thi B, yéu cau ba B bdi thuong coc. Theo 6ng C va nguoi dai
dién theo iy quyén trinh bay: Vao ngay 14/7/2021, 6ng C c6 lam viéc vai ba B
dé ra Phong cong ching ky hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat va
chdng du s6 tién con lai thi ba B tra loi khdng ban nita, yéu cau hay hop dong
(noi dung nay khong duoc ba B thira nhan va nguoi dai dién theo uy quyén cua
6ng C tai phién tda phic tham ciing khong co tai liéu, chang ci dé ching
minh);

- Cép so tham xac dinh: Thoi diém 6ng C giri don tranh chap dén Uy ban
nhan dan x4 L 1a chua dén ngay 6ng va ba B thoa thuan ky hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat, mat khac 6ng C khdng cung cap duoc chang cu g
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chting minh viéc ba B khdng chuyén nhuong dat cho 6ng C. Do vay, xac dinh
ngay 20/7/2021 dng C da tir chdi véi giao két Hop ddng chuyén nhugng QSD
dat v6i ba B. Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 328 cua Bo luat t§ tung dan su
“néu bén dit coc tir chdi viéc giao két, thuc hién hop ddng thi tai san dit coc
thudc vé bén nhéan dit coc”. Do vay s6 tién 500.000.000 dong 6ng C da dit coc
thudc vé B va két luan: Yéu cau khoi kién cua ong Lé Van C vé viéc budc ba
Phan Thi B tra lai cho 6ng C sé tién dit coc 500.000.000 dong va boi thuong sb
tién coc 500.000.000 ddng; tong cong 1a 1.000.000.000 dong 1a khong cb co sd
nén khong dugc chap nhan. Nhan dinh cta cap so thdm 13 ¢ cin ct phép luat.

(Dbi véi yéu cau hay hop déng mua ban dat dé ngay 10/4/2021: Ong C
va ba B déu xac dinh day 1a hop dong dit coc va thong nhat huy hop dong. Nén
Hoi dong xét xir so tham ghi nhan, hay hop déng mua ban dat vao ngay
10/4/2021).

[2.2] Xét don khang cao ctia nguyén don 6ng Lé Van C:

Tai phién toa phuc tham, nguyén don giit nguyén ndi dung Pon khang
c4o nhung khong dwa ra duoc tai liéu, chimg ctr cho yéu cau khang ctia minh.
Do d6, tir nhitng phan tich néu trén, Hoi dong xét xir xét thay khong c6 co so
chép nhan yéu cau khang cdo; can cur vao khoan 1 Piéu 308 cta Bo luat TH
tung dan su, khong chdp nhan Pon khang cdo cta nguyén don dng Lé Vin C,
giit nguyén ban an so tham.

[3] V& &n phi dan su phdc tham:

Can ctr Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cta Uy ban
Thudng vu Qudc hdi va Pon xin mién an phi, 6ng Lé Vin C thudc truong hop
mién an phi dan su so thdm va an phi dan su phac tham.

[4] Quan diém cua dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Dong Nai phu
hop vé&i nhan dinh caa Hoi ddng xét xtr nén duoc chap nhan.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH

Ap dung khoan 1 Piéu 308 cia Bo luat to tung dan su;

Khong chap nhan Pon kha ng cao cua nguyén don o6ng Lé Vian C, giir
nguyén ban an so tham.

Can ctr vao Diéu 26, Dicu 38, Dicu 147, Diéu 148, Diéu 227, Diéu 228,
Diéu 286, Didu 293, Diéu 294, biéu 313, Biéu 315 cua Bo luat td tung dan su; Ap
dung cac diéu 117, 119, 328 cua Bo luat dan sy nim 2015; Nghi quyét sd



326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Quéc hoi quy dinh
vé mic thu, mién, giam, thu, nop, quan 1y va st dung an phi va 1é phi Toa an;

Tuyén Xu:

1. Khéng chap nhan yéu cau khoi kién cua dng Lé Vian C vé viéc budc ba
Phan Thi B tra lai sb tién dat coc 500.000.000 ddng (nam tram triéu ddng) va
boi thuong s tién coc 1.000.000.000 ddng (Mot ty ddng).

2. Huy hop déng mua ban dat dé ngay 10/4/2021 giira ba Phan Thi B va
ong L.¢é Van C.

3. Vé an phi: Ong Lé Vian C duoc mién an phi dan sy so tham va an phi
dan sy phic tham.

4. Ban an phuc tham c6 hiéu luc phép luat ké tu ngay tuyén an.

N TM.HOI PONG XET XU
Noi nhan: - . , A .
. THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh bong Nai;

- VKSND H.L;

- Toa an nhan dan H.L;

- Chi cuc THADS L;

- Cac duong su;

- Luu hd so vu an.

Tran Phuong Pong



