TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO CAN THO Poc 1ap - Tu do - Hanh phic

Ban an sb: 285/2022/DS-PT
Ngay: 30/11/2022
V/v: “Tranh chép HD dat coc”
NHAN DANH

NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO CAN THO

- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic thim gom cé:

Tham phén - Cht toa phién toa: Ba Truong Thi Lién

Céc Tham phan: - Ong Bui Thanh Qubc

- Ba V4 Bich Hai

- Thw ky phién toa: Ba VO Thi Phong Lan — Thu ky Toa an, Toa an nhan dan
thanh phd Cén Tho.

- Dai di¢n Vién kiém sdt nhan din thanh phé Can Tho: Ba Nguyén Thi
Thuy - Kiém sat vién tham gia phién toa.

Trong ngay 28 va 30 thang 11 nam 2022 tai Try s¢ Toa &n nhan dan thanh
phé Can Tho xét xir phiic tham cong khai vu an thy 1y sd 259/2022/TLPT-DS ngay
05 thang 10 nam 2022 vé viéc “Tranh chdp hop dong dit coc”.

Do ban 4n dan su so tham s6 49/2022/DSST ngay 10/5/2022 cua Toa 4n nhan
dan quan C, thanh phé Can Tho bi khang cdo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtr phic tham sb 278/2022/QDPT-DS ngay
28 thang 10 nam 2022, gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ba Nguyén Phwong U, sinh nam 1982. Pia chi: s6 00, duong
b, phuong A, quan N, thanh phé Can Tho.

Nguoi dia dién theo uy quyén: Ong Lé Minh H. (Theo gidy Uy quyén ngiy
01/06/2022). Dia chi: s6 00, khu vuc T, phuong P, quan C, thanh phd Can Tho (C6
mat)

2. Bi don: C)ng Nguyén Van Q, sinh nam 1953. Pia chi: s6 00, khu vuc P,
phuong T, quan C, thanh phd Can Tho (C6 mit)

3. Nguoi ¢é quyén loi va nghia vu lién quan: Ong Nguyén Vin C, sinh nam:
1969. Pia chi: s6 00, khu vuc L, phuong T, quan C, thanh phd Can Tho. (xin xét xtr
vang mat)



4. Nguoi lam chirng: Ong Dwong Hoang T, sinh nim: 1991. Dia chi: Puong
s6 00, KDC N, xa B, huyén C, tinh H (xin xét x{r xin ving mit)

5. Ngwoi khang cdo: Nguyén don ba Nguyén Phuong U
NOI DUNG VU AN:

* Theo don khéi kién, ban tw khai va dai dién ity quyén ciia nguyén don — 6ng
Lé Minh H trinh bay:

Vao ngay 31/12/2021, gitta nguyén don va bi don ¢6 ky hop dong dit coc dé
mua ban nha va dat toa lac tai khu vuc L, phuong T, quan C, thanh phé) Can Tho ¢6
dién tich 66m?, gia chuyén nhuong 265.000.000 dong. Khi d6 hai bén thoa thuan khi
ky hop ddng dit coc giao trude 35.000.000 ddng, vao ngay 11/01/2022 cac bén ra
Vin phong cong chimg chimg thyc hop déng chuyén nhuong thi giao sb tién con lai
230.000.000 ddng.

Cung ngay 31/12/2021, nguyén don di giao sd tién 35.000.000 dong cho bi
don, dén ngay 02/01/2022 thi phia nguyén don phat hién nha dit ma 6ng Q ban la
khong c6 gidy to hop phap nén khong dong y ra ky hop dong chuyén nhugng. Thoi
diém ky hop ddng dit coc thi khong biét viéc cong chimg vi bang 1a khong thé sang
tén nén nguyén don dé nghi bi don tra lai tién dit coc nhung bi don khong dong y.

Nay thiy quyén loi va loi ich hop phéap bi anh hudng nén nguyén don khoi
kién yéu cau Toa an tuyén bd hop dong dit coc mua ban nha va dat ngay 31/12/2022
gitta nguyén don va bi don 1a v6 hiéu, yéu cau ong Nguyén Vin Q tra lai sb tién dat
coc 35.000.000 dong.

* Phan trinh bay bi don — éng Nguyén Vin Q:

Vao ngay 31/12/2021, giita 6ng va nguyén don c6 ky hop dong dit coc dé
mua ban nha va dat toa lac tai khu vuc L, phuong T, quan C, thanh phé Can Tho ¢6
dién tich 66m?, gia chuyén nhugng 265.000.000 dong. Hai bén thoa thuan khi ky hop
ddng dit coc giao trude 35.000.000 dong, vao ngay 11/01/2022 cac bén thoa thudn ra
cong chung chimg thuc vi bang thi giao sb tién con lai 230.000.000 dong. Phan nha
va dit ma 6ng v6i nguyén don ky hop dong dit coc 1a 6ng mua tir 6ng Nguyén Vin C
bang gidy tay, thoi diém mua ban giita 6ng va ong C thi sau khi 6ng giao tién day du
thi 6ng C d3 ban giao nha dat cho ong & cho dén nay khong c6 tranh chip, hién nay
gidy dat do ong C dung tén vi khong thé tach thira, nén trong hop dong dit coc co ghi
cong chimg bang vi bang, trude khi ky hop ddng dit coc thi ong c6 ndi véi ba U vé
tinh trang nha va dat, do phan dét dién tich nho nén khong tach thira dugc chi chuyén
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nhuong bang vi bang nhung ba U van dong y mua, sau d6 ba U ky hop dong dit coc
va giao tién coc.

Ngay 31/12/2021, 6ng c6 nhédn tién coc 35.000.000 dong tir nguyén don.
Ngay 01/01/2022 6ng c6 dat coc mua miéng dat khac, sau d6 phia nguyén don dé
nghi nhan lai tién coc nhung thoi diém dé ong khong c6 tién, sau khi phia nguyén
don khong ky hop dong chuyén nhuong tai Van phong cong chimg dan dén viéc 6ng
khéng c6 tién dé mua miéng dat khac, dan dén thiét hai viéc mat tién coc 25.000.000
dong vi hét han khong co tién giao. Viéc phia nguyén don trinh bay nguyén nhan
khéng ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dét tiép tuc 1a do nguyén don cho
rang phan dat cip mé song, so bi sac 16 nén khong déng y mua 1a chua dung.

Nay dbi véi viée nguyén don khai kién yéu cau tra tién coc 35.000.000 dong
ong khong dong y vi nguyén don khong chiu tiép tuc thuc hién hop dong 14 16i cua
nguyén don nén phai mat tién coc, viéc nguyén don khong ky hop dong tiép con gay
thiét hai cho 6ng, néu nguyén don dong y thi 6ng déng y cho lai nguyén don s tién
10.000.000 dong.

* Phan trinh bay ciia 6ng Dwong Hodng T:

Ong khong c¢6 mdi quan hé than thiét gi voi nguyén don va bi don, ong chi
biét bj don va biét nguyén don khi nguyén don lién hé 6ng mua phan nha cta 6ng Q.
Ong 14 ngudi dan nguyén don xem nha va c6 ndi tinh trang phap 1y cta nha va dat
v6i nguyén don, 6ng c6 nodi phan nha dat 1a 6ng Q mua cua ong C bang gidy tay, do
dat khong dt han mutrc nén chua lam thi tuc sang tén, néu mua thi chi ky vi bang va
nguyén don dong ¥ mua nén ky hop dong dit coc. Hai bén thdng nhat gid mua phan
nha dat ciia ong Nguyén Vin Q 1a 265.000.000 dong, vao ngay 31/12/2021 nguyén
don va bi don ky hop dong dit coc, nguyén don giao sd tién coc 35.000.000 dong cho
bi don.

Sau ngay ky hop dong dit coc va trude ngay hen ra ky 1ap vi bang thi ong Lé
Minh H 1a chong ctia nguyén don c6 lién hé voi 6ng bang dién thoai néi khong mua
dat nira vi phan nha dit cip mé song nén dé nghi ong lién hé voi bi don tra lai tién
coc cho nguyén don. Ong ciing c6 lién hé véi ong Q thi ong Q ndi 1a tién nhan coc tir
nguyén don di dit coc mua phan dat khac nén chi déng y cho lai 10.000.000 ddong
nhung nguyén don khong déng y va phat sinh tranh chip dén nay. Ong cam két 10
trinh bay 1a sy that va c6 don xin giai quyét vang mit.



Tai ban dn s6 80/2022/DS-ST ngay 04/8/2022 cia Toa dn nhdn ddn qudn C,
thanh pho Can Tho da quyét dinh:

Khéng chap nhan yéu cau khoi kién cta nguyén don ba Nguyén Phuong U vé
viéc yéu cau tuyén bd hop ddng dit coc mua ban nha va dat ngay 31/12/2022 giita ba
Nguyén Phuong U va ong Nguyén Van Q 1a vo hiéu va yéu cau bi don 6ng Nguyén
Vin Q tra lai s6 tién dit coc 35.000.000 dong.

Ngoai ra, ban an con tuyén vé an phi, va quyén khang cdo cua cac duong su

theo quy dinh cua phap luat.
Khéng dong ¥ voi ban an so tham, ngdy 15/8/2022 nguyén don ba Nguyén

Phuong U khang cdo ban an so thim yéu cau stra ban an tham; chdp nhan yéu ciu
khéi kién ctia nguyén don.

Tai phién toa phtc thim,

- Nguyén don yéu ciu stra 4n so tham, tuyén bo “Hop dong ddit coc mua bdn
nha dat” véi bi don 13 vo hiéu, yéu cau bi don phai trd cho nguyén don sb tién coc
35.000.000 dong.

- Bi don déng y huy boé hop dong dit coc nha dat voi nguyén don, nhung
khong dong v tra lai cho nguyén don sé tién coc 35.000.000 dong vi cho rang bi don
khong co 16i.

Dai dién vién kiém sat phat biéu y kién:

Vé t6 tung: Tham phan, Hoi dong xét xtr, thu ky va cac duong su dd chép
hanh dang quy dinh cua B0 luat tb tung dan sy. Bi don ndp don khang cdo va ndp

tam Ung an phi trong han luat dinh nén xem xét hop 1& vé mit hinh thirc.

Vé noi dung khang cdo: Nguyén don khang cdo yéu cau tuyén bd to “Hop
dong ddt coc mua ban nha va dar’ ngay 31/12/2021 1a v6 hiéu, yéu cau bi don phai
tra cho nguyén don sd tién coc 1a 35.000.000 dong. Xét thiy nguyén don yéu cau
tuyén bd hop dong dit coc 1a v6 hiéu 1a khong c6 can cw, vi hop ddng dit coc 1a giao
dich nhim dam bao cho viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat va nha, khong vi
pham cac diéu cAm cua phap luat nén khong c6 can cir dé tuyén bd hop dong dit coc
v6 hiéu. Tai phién toa phuc tham bi don thdng nhét hiy hop dong dit coc va cic bén
cling thira nhan hop ddng dit coc ngay 31/12/2021 khong thé thyc hién duoc do



nguyén don khong dong v tiép tuc thuc hién hop déng chuyén nhuong nén can hiy
hop dong dat coc ngay 31/12/2021. Vé sb tién dat coc 35.000.000 dong, dang 18
nguyén don phai mat coc, nhung xét vé 13i thi bi don ciing c¢6 16i nén can phai budc
bi don tra lai cho nguyén don s tién 17.500.000 dong (50% sé tién dit coc).

Do d6, dé nghi Ho1 déng xét xr ap dung Khoan 2 Piéu 308 Bo luat td tung
dan sy ndm 2015 Stra ban an dan su so thim. Hay bo “Hop dong ddit coc mua bdn
nha va dat” ngay 31/12/2021. Budc bi don hoan tra lai 50 % tién coc cho nguyén
don, s6 tién 13 17.500.000 dong.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai li¢u c6 trong ho so vu an dugc tham tra tai phién
toa va can ctr vao két qua tranh ludn tai phién toa, Ho1i dong xét xtr nhan dinh:

[1] Vé thii tuc t6 tung va vé quan hé phdp ludt:

Nguyén don ba Nguyén Phuong U khoi kién yéu cau tuyén bd hop dong dat
coc gitra nguyén va bi don 6ng Nguyén Vin Q 1a vo hiéu va yéu cau bi don phai tra
lai tién coc cho nguyén don, Toa &n nhan dan quan C, thanh phé Can Tho x4c dinh
quan hé phap luat 1a “Tranh chdp hop dong dit coc” va thy 1y giai quyét theo Piéu
26, Diéu 35, Diéu 39 Bo luat T tung dan sy la dung quy dinh ctia phap luat.

Cac duong su 6ng Nguyén Vin C, 6ng Duong Hoang T da dugc triéu tap hop
1¢ va c6 don xin ving mit phu hop v6i quy dinh. Hoi ddng xét xtr cdp so tham tién
hanh xét xir vang mit cac dwong su néu trén 1a dang quy dinh tai Diéu 228, Piéu 229
Bo luat TH tung dan sy.

[2] Vé néi dung:

Nguyén don ba Nguyén Phuong U khang cdo ban an so thim yéu cau stra 4n
so tham. Yéu cau tuyén bd “Hop dong ddit coc mua bdn nha va dar” ngay 31/12/2021
1a v6 hiéu, bi don phai tra cho nguyén don tién coc 35.000.000 dong.

Hoi dong xét xir nhan thay:

Theo tai liéu chimg ct ¢6 trong hd so va 101 thira nhan cia cac bén duong su
cho thdy, ngay 31/12/2021 nguyén don ba U (bén mua) c6 ky “Hop dong ddt coc
mua bdn nha va dar’ véi é6ng Q (bén ban) cin nha, va dat toa lac tai khu vuc L,
phuong T, quan C, thanh phd Can Tho cé dién tich 66m? gia chuyén nhuong
265.000.000 dong, hai bén thoa thuan khi ky hop dong dit coc giao trude 35.000.000



dong, vao ngay 11/01/2022 cac bén ra Vian phong cong ching vi bang thi nguyén don
giao so tién con lai cho bi don 1a 230.000.000 dong.

Xét nguyén don khang cao yéu cau tuyén bd to “Hop dong dit coc mua bdn
nha va dat” ngay 31/12/2021 v6 hi¢u la khong c6 co s& dé xem xé&t, bdi 1é: tai phién
toa so tham va phién toa phic tham ca nguyén don va bi don déu xac nhan to “Hop
dong dat coc mua ban nha va dat’ viét tay ngay 31/12/2021 néu trén dugc nguyén
don ba U va b1 don 6ng Q ky trén co s¢ tu nguyén, khong bi ép budc; vé hinh thirc va
ndi dung cua hgp dong nay ciing khong vi pham diéu ciAm cia luat, khong trai dao
dtc xa hoi nén phat sinh quyén va nghia vu cta hai bén theo quy dinh tai Diéu 118,
biéu 119 B0 luat dan sy nam 2015.

Xét hop dong dit coc 1 giao dich dé dam bao cho viéc ky hop ddng chuyén
nhuong quyén st dung dat va nha khoéng vi pham cac diéu cAm cua phéap ludt nén
khéng co cin ctr dé tuyén bd hop dong dit coc vo hiéu. Tai phién toa phic tham bi
don thong nhét huy “Hop dong ddt coc mua bdn nha ddt” néu trén va cac bén ciing
thira nhan hop dong dat coc ngay 31/12/2021 khong thé thuc hién dugc, do nguyén
don khong dong ¥ tiép tuc thuc hién hop ddong chuyén nhuwong nha va dit nén can hay
hop ddng dit coc ngay 31/12/2021.

Vé s6 tién dit coc dang 18 nguyén don phai mt tién coc do khong dong ¥ tiép
tuc thuc hién hop dong chuyén nhuong nha va dat, nhung can xem xét lai 18i cua ca
hai bén nhu sau:

Xét 161 cua nguyén don: Trude khi cac bén tién t6i ky hop dong dit coc thi
nguyén don da dugc nguoi lam chung 1a 6ng Duong Hoang T cling l1a nguodi gioi
thiéu cho nguyén don mua nha, dat cho biét phan dat, nha noi trén do 6ng Q mua lai
ctiia 6ng Nguyén Vian C va chua dugc cdp gidy chimg nhin quyén sir dung dit, ma chi
1ap Vi bang vi phan dat khong du dién tich dé tach thira theo quy dinh cta phép luat.
Nhu vay, nguyén don biét rd tinh trang phap 1y nha va dat khi giao két 1a chi lap vi
bang thé hién viéc mua ban nhung nguyén don van dong y ky hop dong coc va thong
nhit mua nha va dat, viéc ky két ndy trén co s& hoan toan tu nguyén, khong bi ép
budc hay Itra dbi, chu thé giao dich dan sy c6 du nang luc phéap luat dan su; va theo
thoa thuan dén ngay 11/01/2022 hai bén ra céng ching 1ap vi bang nhung nguyén don
khong dén dé thuc hién viéc ky vi bang 1a dd vi pham thoi han trong hop dong dat
coc.

Ldi cua bi don: Khi ky hop ddng dit coc phan nha, dit trén voi nguyén don
thi bi don van chua dugc tach thira va chua dung tén trén gidy ching nhan quyén st
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dung dat theo dung quy dinh cua phap luat, ma bi don chi ¢6 ky gidy tay “Hop dong
thoa thuan” ngay 26/4/2021 véi chu dat cii 12 6ng Nguyén Van C, nhung bi don van
thue hién ky hop dong dit coc voi nguyén don.

Nhu vay, ca nguyén don va bj don déu c6 16i ngang nhau. Do d6, mdi bén
phai chiu trach nhiém 50% 16i ctia minh, nén bi don phai hoan tra lai cho nguyén don
Y4 56 tién coc 1a 17.500.000 dong.

Xét nguyén don khang céo yéu cau doi bi don phai tra lai toan bg s6 tién coc
35.000.000 dong chi c¢6 can ctr chap nhan mot phan.

Tu nhiing phén tich trén, Hoi dong xét xir xét khang cao ciia nguyén don 1a c¢6
co s chdp nhian mot phan. Quan diém cua dai dién Vién kiém sat 1a phu hop voi
nhan dinh cua Hoi1 déng xét xur nén duoc chép nhan.

[3] V& an phi: Nguyén don, bi don phai chiu an phi dan sy so tham theo quy
dinh cua phap luat. An phi dan sy phiic tham cac duong sy khong phai chiu.

Vi cac € trén,

QUYET PINH:
Can cu:
- Khoén 2 Diéu 308 cua Bo luat td tung dan sy nam 2015.
- Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 caa Uy ban Thudong vu
Quéc hdi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va 1¢
phi Toa an.

Tuyén xir: Chap nhan mot phan yéu cau khang céo cta nguyén don. Stra an so
tham.

1. Huy bo “Hop dong ddt coc mua ban nha va ddt” ngay 31/12/2021 giira ba
Nguyén Phuong U va 6ng Nguyén Vin Q.

2. Ong Nguyén Vin Q phai ¢6 trach nhiém tra lai cho ba Nguyén Phuong U
14 s6 tién coc 1a 17.500.000 dong.

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an cta nguoi dugc thi hanh an cho dén
khi thi hanh xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién lai cua so tién con
phai thi hanh an theo muc 1ai suat quy dinh tai Diéu 357, Di¢u 468 cua Bo luat Dan
Su.

3. V& an phi:

- An phi dén sy so thAm:



Nguyén don phai chiu 4n phi ddi v6i yéu cau tuyén bd hop dong dit coc vo
hiéu 13 300.000 déng va phai chiu 4n phi ddi véi sé tién khong dugc chap nhan 1a
17.500.000 dong x 5% la 875.000 dong. Tong sb tién nguyén don phai chiu 1a
1.175.000 d6ng, khiu trir vao tién tam Ung 4n phi so thim ma nguyén don di ndp
300.000 ddng theo bién lai thu s6 0008392 ngay 12/5/2022 ctia Chi cuc thi hanh 4n
dan sy quan C, thanh phd Can Tho thi nguyén don con phai ndp tiép sb tién la
875.000 ddng tai Chi cuc thi hanh an dan su quan C, thanh phé Can Tho.

Bi don phai chiu 4n phi di véi s tién 17.500.000 dong x 5% la 875.000
déng tai Chi cuc thi hanh &an dan sy quan C, thanh phé Can Tho.

- An phi phiic thim khong ai phai chiu.

Nguyén don dugc nhan lai 300.000 dong tién tam Gng an phi phuc thim theo
bién lai thu sé 0008543 ngay 15/8/2022 cua Chi cuc thi hanh an dan sy quan C, thanh
phd Cén Tho.

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

Ban 4n ndy 1a phac thim, c6 hiéu luc thi hanh ké tir ngay tuyén an.
TM. HQOI PONG XET XU PHUC THAM

Noi nhin: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Céc duong su;
-TAND Q. C;
- VKSND TP. Cén Tho; (ba ky)

- Chi cuc THA Q. C;
- Luu hd so vu an.

Trwong Thi Lién



