TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH LONG AN Doc 1ap - Tw do - Hanh phuc

Ban an s6: 347/2024/DS-PT
Ngay: 12-8-2024
V/v tranh ch'élp hop déng dat coc.

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH LONG AN

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic thdm gom co:

Thiam phdan — Chii toa phién toa: Ong Tran Trong Nhan

Cdc Tham phdn: Ong Tran Vian Quan;

Ba Hoang Thi Thuy Lanh.

- Thuw ky phién toa: Ba Ngo Thanh Xuan - Thu ky Toa an nhan dan tinh Long
An.

- Dai dién Vién kqié?m sdt nhan dan tinh Long An tham gia phién toa: Ong
Huynh Pham Khanh - Kiém sat vién.

Trong ngay 12 thang 8 nam 2024, tai tru s& Toa 4n nhan dan tinh Long An xét

xtr phiic tham cong khai vy 4n thu 1y s6 290/2024/TLPT-DS ngay 08 thang 7 nim
2024 ve viéc “tranh chap hgp dong dat coc”.

Do Ban an dan su so tham s6 55/2024/DS-ST ngay 10 thang 5 nam 2024 cua
Toa an nhan dan huyén Can Giudc bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xt phuc tham s6 310/2024/QD-PT ngay 17
thang 7 nam 2024, gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ong BUi Xuan H, sinh ndm 1960; Dia chi: S6 E, Duong s6 D,
phuong B, quan B, Thanh pho H6 Chi Minh.

~Nguoi dai dién theo uy quyén cta ong H: chi D6 Minh T, sinh ndm 2000; dia
chi: ‘Sﬁ D, duong T, Phuong D, Quan A, Thanh phé H6 Chi Minh, theo van ban uy
quyén ngay 13/11/2023 (c6 mat).

Nguoi bao vé quyén, loi ich hgp phap cho 6ng H: Luat sw Ngd Thanh S —
Doan luat su Thanh pho H (c6 mat).

- Bi don: Anh Tran ]E)}'J:c Hiép H1, sinh ndam 1985; dia chi: S C, duong H,
phuong B, Quan G, Thanh ph6 H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo uy quyér} cua bi don anh H1: anh Pham Trung H2, sinh
nam 1991; dia chi: khu pho P, thi tran L, huyén L, tinh Dong Nai, theo van ban uy
quyén ngay 03/6/2024 (c6 mat).

- Nguroi khang cao: Nguyén don 6ng Bui Xuan H.



NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién va nhitng loi khai trong qud trinh tham gia 16 tung, dai
dién theo uy quyen cua nguyén don chi Do Minh T trinh bay:

Ngay 16/3/2022 (hop dong thé hién ngay 16/3/2021 nhung thuc té la ngay
16/3/2022), 6ng Bui Xuan H va anh Tran Dtc Hiép H1 (hop dong thé hién Tran Durc
Hoa H3) ky két hop dong dit coc chuyen nhuong quyén sir dung dét bang gidy tay.
Cac bén thoa thuan 6ng H nhén chuyén nhuong ctia anh H1 thira dat va cin nha trén
dat c6 két cAu mot trét, mot 1au; tuong gach, mai ton thudc mot phan thtra dat sb 342,
t& ban dd s6 6, toa lac tai ép L, xa L, huyén C, tinh Long An dién tich 75m? véi gia
2.780.000.000 dong. Thoi han chuyén nhuong 13 23/5/2022. Khi ky két hop dong dat
coc, ong H dat coc cho anh H1 s6 tién 100.000.000 déng dé dam bao cho viéc chuyén
nhuong. Tuy nhién, sau d6 6ng H phat hién can nha trén dat chua duoc hoan cong
theo quy dinh va chua dugc cong nhan quyen sO hiru nha nén hop dong co dbi tuong
khong thue hién duge nén 6ng H khong dong ¥ tiép tuc viéc chuyén nhuong. Nay ong
H khoi kién yéu cau hity hop dong dit coc va yéu cau anh H1 tra lai sé tién coc
100.000.000 dong.

- Dai dién theo ity quyén ciia bi don anh Pham Trung H2, trinh bay: Anh H1
thong nhat véi 10i trinh bay ctia nguyén don vé hop dong dat coc, thira dat va cac noi
dung thoa thuén trong hop dong cac bén di ky két. Riéng ngay ky hop doéng dit coc
1a ngay 16/3/2021 theo nhu hop déng chir khong phai 16/3/2022. Bi don anh H1 khong
dong ¥ v4i toan bo yéu cau khoi kién ctia nguyén don véi 1y do: khi ky két hop dong
dat coc cac bén thoa thuan trong hop dong truong hop bén mua khong tiép tuc thuc
hién thi s& mét coc, hop dong ctng thoa thuan khi ky két hop dong dat coc bén mua
da xem xét dy d vé ngudn goc, hién trang va gidy to phap 1y lién quan dén thira dat
va nha. Nay nguyén don cho rang can nha chua dugc cong nhan quyén s& hiru nén
khong mua 1a khong c6 can ctr. S tién dit coc 100.000.000 déng, ong H giao cho anh
H1, anh H1 nhan xong truc tiép giao cho ngudi méi gidi 50.000.000 dong c6 dng H
chung kién, anh H1 chi giit s tién 50.000.000 dong. Vé thong tin ngudi moi gidi anh
H1 khong rd nén khong cung cap duoc cho Toa an. Hién tai thira dat va cin nha tranh
chap anh H1 d3 ban cho ngudi khac, do di 1au nén khong nhé di ban cho nguoi nao.

Tai ban 4n dan sy so tham s6 55/2024/DS-ST ngay 10 thang 5 ndm 2024 cua
Toa an nhan dan huyén Can Giudc da tuyén xur:

1. Khong chap nhan toan bd yéu cau khoi kién ciia 6ng Bli Xuan H vé viéc
“tranh chép hop déng dat coc” véi bi don anh Tran Dic Hiép H1.

2. Vé chi phi xem xét tham dinh tai chd: 6ng BUi Xuan H phai chiu 2.000.000
d6ng chi phi xem xét tham dinh tai chd. Ong H d4 ndp xong.

3. Vé an phi dan su so tham: ong Bui Xuan H dugc mién an phi theo quy dinh.

Ngay 16/5/2024, nguyén don ong Bui Xuan H khang cao ban an so tham yéu
cau Toa an cap phuc tham giai quyét chap nhin toan bd yéu cau khai kién cia ong.



Tai phién toa phuc tham, nguyén don 6ng BUi Xuan H van giit nguyén yéu
cau khoi kién va yéu cau khang cdo, cac duong su khong thoa thuén duge voi nhau
vé viéc giai quyet vu an.

Nguoi bao vé quyén, loi ich hop phéap cta 6ng H trinh bay tranh luan khi ky
hop dong dit coc hai bén thoa thuan chuyén nhugng nha va dat lién quan dén thira dat
s6 342, to ban d6 sb 6, dat toa lac tai ap L, x4 L, huyén C, tinh Long An. Tuy nhién,
hién tai cin nha trén dat chua duoc cong nhan quyén s& hitu, chua du diéu kién chuyén
nhuong nén dé nghi Ho1 dé)ng xét xtr huy hop déng dit coc va budc anh H1 tra lai sb
tién dit coc 100.000.000 dong.

Dai dién theo uy quyén ctia anh H1 trinh bay tranh luan khi ky hop dong dat
coc cac bén déu biét tinh trang phap 1y cin nha 1a chwa duge hoan cong, chua duoc
cong nhan quyén sé hitu nén viéc nguyén don 6ng H cho rang cin nha chua dugc
hoan cong, chua dugc cong nhan quyén sé hiru nén khong dong v ky hop dong chuyén
nhuong 13 khong phu hop, dé nghi khong chap nhéan yéu cau khai kién cta 6ng H.

- Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Long An phat biéu quan diém giai quyét
Vvu an:

Vé t6 tung: Khang cdo ctia 6ng H thuc hién dung quy dinh ctia phap luat nén
duoc xem xét theo trinh tu phiic tham. Tham phan, Hoi dong xét xir, Thu ky phién toa
da tuan thu dung nhiing quy dinh cua Bo luat T tung dan sy, nhitng ngudi tham gia
t tung da chap hanh dung phap luat.

Vé ndi dung vu an: Theo Hop dong dit coc chuyén nhuong quyén sir dung
dat ngay 16/3/2021 giita anh Tran DPtc Hiép H1 voi 6ng Bui Xuan H thi éng H nhan
chuyén nhuong mot phén thira dat s6 342, to ban d6 sb 6, toa lac tai ép L, xa L, huyén
C, tinh Long An va cin nha trén dat. Cac duong su déu thira nhan viéc giao két hop
ddng 1a hoan toan ty nguyén, c6 ndi dung phu hop phap luat va khong trai dao dirc xa
hoi.

Thuce hién hop dong dit coc ngay 16/3/2021 dng H di giao cho anh H1 sb tién
coc 100.000.000 dong. Tuy nhién, dén thoi han 1am thu tuc chuyén nhugng ngay
23/5/2022 6ng H khong tiép tuc thuc hién hop dong. Ong H va nguoi dai dién trinh
bay trudc thoi han ky hop dong chuyén nhuong 6ng H duoc biét can nha trén dat chua
dugc hoan cong theo quy dinh va chua dugc Nha nude cong nhén quyén so hitu nha
& va tai san khac gan lién v&i dat theo quy dinh tai Luat nha o va Luat dat dai nén
khong du diéu kién ky hop déng chuyén nhuong. Anh H1 va ngudi dai dién trinh bay
khi ky két hop dong dit coc cac bén déu biét 1& vé ngudn gbc va tinh trang phap 1y
clia can nha trén dat.

Xét thay, trong hop dong dat coc khong co thoa thuin vé viéc hoan cong cin
nha. Tai gidy ching nhan quyén st dung dat ciing khong thé hién tinh trang phap 1y
can nha. Tai khoan 6.2 DPiéu 6 cua Hop dong dat coc cac bén thda thuan “... Dad xem
xét ky, tim hiéu, biét ré vé nguon goc sir dung, hién trang va cdc gidy to lién quan dén
quyén sé hitu va sir dung cin nha va dat trén, dong y ddt coc véi tinh trang phdp Iy
nhir vy ...”. Do d0, ¢6 co so xac dinh, ong H da biét rd tinh trang phép 1y ctia cin nha
trude khi ky hop dong dit coc. Nhu vay, 16i ddn dén viéc khong ky két hop dong



chuyén nhuong 1a do ong H khong ddng ¥ tiép tuc hop dong nén ong H bi mit coc
theo nhu thod thuén tai Hop dong dat coc 1a phu hop.

Tur nhitng can cu néu trén, khang cao cua 6ng Bui Xuan H khéng c6 co so
chap nhan. B¢ nghi Hoi dong xét xtr can cir khoan 1 Biéu 308 B0 luat To tung dan su
nam 2015, gitt nguyén Ban &n so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& t6 tung: Khang céo cua ong BUi Xuan H thyc hién ding quy dinh cua
phép luat nén dugc xem xét theo trinh tu phtic tham.

[2] Xét khang cao ctia nguyén don 6ng Bui Xuan H:

Xét thdy, 16/03/2021 (nguyén don trinh bay ngay 16/3/2022) anh Tran Puc
Hiép H1 thoa thuan chuyén nhuong cho 6ng BUi Xuan H thira dat s6 342, to ban do
s6 6, dién tich 6m x 12,5m = 75m? va tai san (cdn nha) gan lién v6i dat co dién tich
6m x 12,5m = 75m?, gia chuyén nhuong thoa thuan 1a 2.780.000.000 dong. Hai bén
c6 lap hop dong dat coc, 6ng H dit coc cho anh H1 sé tién 100.000.000 dong, hai bén
thoa thuan thoi han dén ngay 23/5/2022, sau khi anh H1 ky hop dong chuyén nhuong
cin nha va dat cho 6ng H thi dng H sé& thanh toan cho anh H1 sb tién con lai 1a
2.680.000.000 dong. Nhu vay, c6 cin cir xac dinh giita anh Tran Dtrc Hiép H1 va 6ng
BUi Xuan H da xac 1ap 01 thoa thuan “dat coc” dé dam bao cho viéc ky két hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat va can nha trén dat lién quan dén thira dat s6 342,
t& ban do s6 6, dat toa lac tai ap L, xa L, huyén C, tinh Long An. Gia chuyén nhuong
1a 2.780.000.000 dong. Ong H dit coc s6 tién 100.000.000 déng va hen dén ngay
23/5/2022 hai bén ky hop dong chuyén nhugng va ong H s& thanh toan hoan tat sd
tién con lai cho anh H1.

Xét thiy, khoan 6.2 Diéu 6 cua hop dong dat coc ngay 16/03/2021, thé hién céc
bén thoa thuén: “...Da xem xét ky, tim hiéu, biét ré vé nguon goc sir dung, hién trang
va cdc gidy to lzen quan dén quyén SO’ hu’u va sit dung can nha va dat trén, dong y ddt
coc voi tinh trang phdp Iy nhw vdy ...”. Nhu vay, c6 can cu xac dinh khi ky hop déng
dat coc, ong H da biét 1 tinh trang phap 1y cta thira dat sd 342, to ban dod so 6, dat
toa lac tai ap L, xa L, huyén C, tinh Long An cung can nha gan lién voi dat. Do do,
voaoa.iéc 6ng H cho rang do cin nha trén dat chua duoc hoan cong theo quy dinh va
chua dugc nha nudc cong nhan quyen sO htru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat
theo quy dinh tai Luat nha o, Luat dat dai nén khong dong v tlep tuc ky hop dong
chuyen nhuong voi ong H1 la khong co co s0. Toa an cap so tham giai quyét khong
chap nhan yéu cau khai kién cua 6ng BUi Xuan H 1 ¢6 can ct.

[3] Tt nhitng phan tich trén, Hoi dong xét xtr khong ¢ cin ctr chip nhan yéu
cau khang cao ctia nguyén don 6ng Bui Xuan H. Quan diém phat biéu cua vi dai dién
Vién kiém sat nhan dan tinh Long An 1a ¢6 can ctr nén dugc chap nhan.

[4] Vé 4 an phi dan sy phuc tham: Ong BUi Xuan H phai chiu an phi dan sy phuc
tham do yéu cau khang cao khong duoc Toa an chap nhan. Tuy nhién, 6ng H 1a nguoi
cao tudi va co yéu cau duoc mién ndp tam tng an phi, an phi nén mién ndp an phi dan
su phiic tham cho 6ng H.



Vi cac 1€ trén;
QUYET PINH:

Can ci khoan 1 Biéu 308 Bo luat T tung dan su;

Khéng chip nhan khang céo cua nguyén don 6ng Bui Xuan H;

Giir nguyén Ban an dan sy so tham sb 55/2024/DS-ST ngay 10 thang 5 nim
2024 cta Toa an nhan dan huyén Can Giudc, tinh Long An.

Cin cir vao cac Diéu 26, 35, 39, 147, 271 va Biéu 273 B6 luat T tung dan su;
Can ctr Piéu 116, 117 va Diéu 328 Bo luat Dan sy nim 2015; Can cir Nghi quyét s6
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thu:ong vu Qudc hoi quy dinh
v€ muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va stt dung an phi va 1¢ phi Toa an.

Tuyén xu:

1. Khong ghép nhan toan bd yéu cau khoi kién cua ong Bui Xuan H vé viéc
“tranh chap hop dong dat coc” voi bi don anh Tran Buc Hiép HI.

‘ 2. Vé chi phi xem xet tham dinh tai chd: Ong BUi Xuan H phai chiu 2.000.000

dong chi phi xem xét tham dinh tai cho. Ong H da ndp xong.

3. V& an phi dan sy so tham: Ong BUi Xuan H dugc mién an phi theo quy dinh.

4. V& an phi dan sy phtic tham: Mién ndp an phi dan sy phuc tham cho ong
Bui Xuan H.

5. V& hiéu luc ctia ban 4n: Ban 4n phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay
tuyén an.

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

- TAND huyén Can Giudc;

- Chi cuc THADS huyén Can Giudc;
- Cac dqong su;
- Luu ho so, an van.

Tran Trong Nhan



