TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIiA VIET NAM
TINH DONG NAI Doc 1ap - Tu do - Hanh phuc

Ban an s6: 41/2025/DS-PT
Ngay: 18/02/2025 ‘
V/v: “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 phin Hji dong xét xir phic thAm gom co:

- Tham phén - Chu toa phién toa: Ong Nguyén Pinh Trung.

- Cac Tham phén: 1/ Ba Nguyén Thi Kim Lién.
2/ Ong Nguyén Xuan Quang

‘ - Thu ky phién toa: Ong Nguyén Hoang Son — Thu ky Toa 4n nhan dan tinh
Dong Nai.
- Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Pong Nai: Ba Vii Thi Hong Uyén —
Kiém sat vién tham gia phién toa.

Ngay 18 thang 02 nam 2024, tai try s6 Toa an nhan dan tinh Pong Nai xét Xt
phuc tham cong khai vu an thy 1y s0: 248/2024/TLPT-DS ngay 30 thang 10 nam 2024
vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc”.

Do Ban 4n dan sy so tham s6: 87/2024/DS-ST ngay 20 thang 6 nim 2024 cua
Toa an nhan dan TP Bién Hoa, tinh Dong Nai bi khang cdo, khang nghi.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir so: 288/2024/QP-PT ngay 25 thang 11
nam 2024; Quyét dinh hoan phién toa s6 798/2024/QP — TA ngay 18 thang 12 nim
2024; Quyét dinh hodn phién toa sb 41/2025/QP — TA ngay 17 thang 01 nam 2025 cta
Toa an nhan dan tinh Dong Nai giira cac duong su:

- Nguyén don: Ong Hoang Cong P, sinh nam 1993.

Dja chi: T6 B, 4p T, xa T, huyén C, tinh Pong Nai.

Nguoi dai dién theo iy quyén: Ong Nguyén Van T, sinh niam 1990.

Dia chi: M, M, thi xi N, tinh Séc Tring (vin ban ty quyén ngay 19/11/2024.
Dia chi lién lac: 124/1, duong A, phuong B, quan B, TP H6 Chi Minh.

- Bi don:

1. Ong Lé Cong B, sinh nam 1993.

Dia chi: A, khu phé F, phuong T, thanh phé B, tinh Déng Nai.

2. Ba Huynh Thi M¢ng D1, sinh nam 1992.

bia chi: 2, khu phé B, phuong T, thanh phé B, tinh Déng Nai.



Nguoi dai dién theo uy quyén ctia ong D, ba bl: Ong Nguyén Minh T1, sinh
nam 1978. Dia chi: D, khu pho D, phuong L, thanh ph6 B, tinh Bong Nai (Van ban uy
quyén ngay 06/7/2020).

- Ngwoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan: Van phong C (nay d6i tén thanh Van
phong Cong chung N).

Dia chi: Khu N, Quéc 10 E, khu phé S, thi tran L, huyén C, tinh Déng Nai.
- Nguwoi lam chirng: Ong HO Anh T2, sinh ndm 1983.
bia chi: Ap C,xa T, huyén C, tinh Déng Nai.

Ong T c6 mit; 6ng T1 xin vang mat; Van phong cong chimg va ong T2 vang
mat.

NOI DUNG VU AN:

Theo ban an so’ tham thé hién n¢i dung vu an nhu sau:

Theo don khdi kién, qud trinh gidi quyét vu dn va tai phién toa nguyén don 6ng
Hoang Cong P trinh bay:

Do c6 quan hé quen biét ngay 25/02/2020 6ng va 6ng D, ba b1 co ky Hop dong
dit coc chuyén nhuong quyen str dung thira dat s6 145, to ban d6 sb6 23 xa T, huyén C,
tinh Dong Nai, theo Gidy ching nhan s6 CU 163989 do S¢ Tai nguyén va Mbi truong
tinh D cap ngay 27/12/2019 tai Van phong Cong ching Tran Thi Trac Linh tinh C, s6
cong chung 454, quyen s6 01TP/CC-SCC/HPGD ngay 25/02/2020. Gia thoa thuan
chuyén nhuong dat 1a 4.600.000.000 dong. Pung ngay ky hop ddng dat coc thi 6ng da
giao cho dng  sé tién dit coc 13 2.600.000.000 ddng. Theo thoa thuan hai bén thi ngay
09/4/2020 cac bén s& c6 mat tai Van phong C dé ky hop dong chuyén nhuong, éng s&
thanh toan s tién con lai 1a 2.000.000.000 dong cho 6ng P, ba P1. Tuy nhién dén ngay
09/4/2020 6ng c6 mat tai Van phong cong chung theo thoa thuan nhung 6ng b, ba b1
khong c6 mait.

Theo thong tin dong tim hiéu thi thira dat ma 6ng D, ba P1 thoa thuan chuyén
nhuong cho 6ng cé tranh chap va bi co quan nha nude ngan chin tam ngung giao dich.

Do 6ng B, ba P1 vi pham nghia vy théa thuan, nén 6ng khoi kién yéu cau Toa
an giai quyét huy hop dong dit coc ngay 25/02/2020 giita ong P va dng D, ba D1 lap
tai Van phong C; budc 6ng D va ba P1 tra lai s6 tién dit coc 13 2.600.000.000 dong va
phat coc 13 2.600.000.000 dong.

Tai phién tda dng P thay d6i mot phan yéu cau khoi kién, chi yéu cau éng D tra
lai s tién dit coc va phat coc, khong yéu cau dbi voi ba 1.

Theo ban tw khai, qud trinh gidi quyét vu dn va tai phién toa bj don ong Lé
Céng B, Huynh Thi Méng P1 do nguwoi dai dién theo iy quyén éng Nguyén Minh T1
trinh bay:

Hop dong dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dat giita 6ng P, 6ng D tai Vin
phong Cong chtmg Tran Thi Trac Linh tinh C, s6 cong ching 454, quyén s6 01 TP/CC-
SCC/HPGD ngay 25/02/2020 v6 hiéu vi: Tai thoi diém ky két hgp dong khong c6 mat
ba P1, chirky cua ba P1 tai Hop dong néu trén 1a gia. Thuc té khong c6 viéc giao nhan
tién dit coc tai Van phong cong chung. Do hop déng dat coc vo hiéu, néu bi don déng
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¥ yéu cau khoi kién huy hop dong dat coc cua 6ng P. V& s6 tién coc va phat coc do ong
D chua nhan tién nén khong phai tra tlen coc va phat coc cho ong P. Mac du hop dong
dit coc vo hiéu nhung 6ng D, ba B1 vin mong mudn cac bén ky két hop dong chuyén
nhuong khi 6ng P thanh toan du s tién 4.600.000.000 dong nhung 6ng P khong dong
y.

Ngoai ra bi don khong c6 ¥ kién, yéu cau phan t6 gi.

Theo ban ti khai, qud trinh gidi quyét vu dn, Ngwoi cé quyén loi, nghia vu lién
quan Van phong C (Nay doi tén thanh Vin phong Céng chimg N) trinh bay:

Ngay 25/02/2020, Van phong C chimg thuc Hop dong dit coc chuyén nhuong
quyen str dung dét giira 6ng Hoang Cong P va 6ng Lé Cong D, ba Huynh Thi Mong
D1, veé viéc chuyen nhuong thira dat s6 145, to ban do s6 23 xa T, huyén C, tinh Dong
Nal theo Gidy chtng nhan s6 CU 163989 do S& Tai nguyén va Mai truong tinh B cap
ngéy 27/12/20109.

Sau khi xem xét ho so do cac bén cung cip, nhan théy yéu cau cong chung va
ho so cac bén cung cap phu hop quy dinh, Van phong C tién hanh thi tuc chimg nhan
Hop dong gifta cac bén, sb cong chimg 454, quyén s6 01TP/CC-SCC/HPGD ngay
25/02/2020. Hop dong da duogc ky dung trinh tu, thu tuc phép luat quy dinh; cac bén
tham gia giao két hop dong tu nguyén va khong bi ép budc.

Viéc 6ng Hoang Cong P khoi kién yéu cau Hay hop dong dit coc ngay
25/02/2020 gitra ong Pvaoéngb, ba b1 lap tai Van phong C néu trén va yéu cau Toa
an budc ong D va ba D1 tra lai sb tién dit coc 13 2.600. 000.000 dong va phat coc la
2.600.000.000 dong thi Vin phong C khong coy kién, yéu cau doc 1ap gi. Bé nghi Toa
an nhan dan thanh phé Bién Hoa giai quyét theo quy dinh ctia phap luat.

Theo bdn tir khai va tai phién toa Nguoi lam chitng éng Hé Anh T2 trinh bay:

Ong 12 ban cua 6ng P va 6ng D, 1 ngudi gidi thidu dé 6ng P mua thta dét sd
145 cta 6ng D, ba P1. Trude khi ky hop dong dit coc thi ong P ¢6 dan dng P xudng
thuc dia dé chi dat thi ong co6 mit chimg kién. Ngay 25/02/2020 tai Van phong C thi
ong co mat, ong thay ong va 0ng P giao dich ky hop dong dit coc, thay 6 ong P mang
tién di, thiy 6ng P dé tién trén ban trudc mit va giao tién cho ong P, con s6 tién bao
nhiéu va ¢ giao nhu thé nao khong thi 6ng khong rd. Ngay 09/4/2020 6 ong di cung 6ng
P dén Vian phong C thi chi c6 mat 6ng P va Ong con Ong b va ba b1 vang mat, ngoai
ra khong chimg kién gi thém va khong c6 y kién, yéu cau gi. Ong cam doan 15i khai
ctia minh 13 dung va chiu trach nhiém trudc phap luat vé 1oi khai ctia minh.

Tai Ban 4n dan sy so thim sb 87/2024/DS-ST ngay 20-6-2024 ciia Toa 4n
nhan dan TP Bién Hoa, tinh Dong Nai da tuyén xir:

- Ciain cir vao khoan 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Dicu 35; diém a khoan 1 Diéu
39; Piéu 68; Dicu 77, Picu 228, Dicu 235, Diéu 266, Dicu 271 va Dicu 273 cta Bo
luat To tung dan su;

- Can ¢t Pidu 116, Diéu 117, Piéu 122, biéu 130, Piéu 131, Diéu 207, biéu
210, biéu 213, Biéu 218, Piéu 328, Piéu 357, Piéu 407, Diéu 385 va Dicu 468 Bo luat
Dan sy nam 2015;



- Cén ¢t Piéu 26, Diéu 29, Piéu 33 va Diéu 34 Luat Hon nhan va Gia dinh nim
2014.

- Can cu khoan 2 Diéu 26 Nghi quyét sO 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cta Uy ban thuong vu Qudc Hoi quy dinh vé mirc thu, mién, gidm, nop,
quan 1y va sir dung an phi va 1€ phi Toa an.

Tuyén xur:

‘ 1. Chép nhan yéu cau khdi kién ctia 6ng Hoang Cong P vé viéc tranh chap hop
dong dat coc vai 6ng Lé Cong B, ba Huynh Thi Mong D1.

- Huy Hop ddng dit coc 1ap ngay 25/02/2020 tai Van phong C (nay d6i tén
thanh Van phong Cong chiing N), so cong chung 454, quyén s6 01 TP/CC-SCC/HPGD.

- Bugc 6ng Lé Cong D c6 trach nhiém tra lai cho 6ng Hoang Cong P s tién
2.600.000.000 (hai ty sau tram triéu) dong va 2.600.000.000 (hai ty sau tram tri¢u)
dong tién phat coc.

Ngoai ra ban an so thdm con tuyén v€, an phi, quyén khang cdo, quyén va nghia
vu thi hanh an cta cac duong su.

Ngay 21/6/2024, 6ng L& Cong D khéang céo toan bd ban 4n so tham, dé nghi
Toa 4n nhan dan tinh BDong Nai xét xur theo hudng: Khong chap nhan toan b yéu cau
khai kién cia nguyén don.

Ngay 01/7/2024, Vién trudong Vién kiém sat nhan dan TP Bién Hoa, tinh Pong
Nai ban hanh Quyét dinh s6 1469/QD-VKS-DS khang nghi ban an so thim, dé nghi
Toda an nhan dan tinh Pong Nai xét xtr theo hudng: Stra mot phan ban an so tham sb
87/2024/DS-ST ngay 20-6-2024, tuyén hop dong dit coc ngay 25/02/2020 giita 6ng P
va 6ng D v6 hiéu; ong P phai tra cho dng P tién coc 2.600.000.000 dong; bi don chi
phai chiu tién an phi dan su c6 gia ngach. Ngoai ra, ban an so tham tuyén huy hop dong
dit coc nhung lai 4p dung céc diéu khoan quy dinh vé hop dong vo hiéu 1a chua phu
hop.

* Y kién ciia dai dién Vién kiém sat nhan din tinh Pong Nai:

- V& viéc tuan theo phéap luat t6 tung: Trong qua trinh thu 1y giai quyet vu an
Tham phan da thyc hién ding theo quy dinh ctia Bo luat T6 tung dan sy; vé€ quan hé
phap luat, xac dinh tu cach phap 1y cua nguyén don va bi don, tham quyén thu 1y cta
Toa an, viéc thu thap ching cur ding quy dinh. Quyét dinh dua vy an ra xét xir, thoi
han chuyén hé so, thu tuc cap tbng dat niém yét cho cac duong su dam béo theo quy
dinh phép luat. Cac quyen nghia vu cua duong sy dugc dam bao thyc hién. Tai phién
toa, Hoi dong xét xtr d3 tién hanh t6 tung dung trinh ty thi tuc theo quy dinh cua cia
B0 luat T tung dan sy nam 2015.

Vé thu tuc khang cao: Bi don 6ng Lé Cong D khang cdo trong han luat dinh nén
dugc xem xét theo thu tuc phiic tham.

Vé thu tuc khang nghi: Ngay 01/7/2024, Vién truong Viét kiém sat nhan dan
T3 khang nghi mot phan ban an vé viéc khong chap nhan mot phan yéu cau khai kién

cua nguyen don trong hqn luat dinh. Ta; phién toa hom nay, Vién kiém sat nhan dan
tinh Dong Nai rat mdt phan khang nghi s6 1469/Qb-VKS-DS ngay 01/7/2024 cia Vién



treong Vién kiém sat nhan dan TP Bién Hoa ddi voi ndi dung phat coc, gitt nguyén noi
dung khang nghi v€ an phi.

- V€ nd1 dung vu an:

Cin ctr hop dong dit coc do Van phong C chl'rng thue ngay 25/02/2020 thé hién
ong Hoang Cong P dat coc cho dng Lé Cong b va ba Huynh Thi Mong D1 sd tién
2.600.000.000d (Hai ty sau tram tri¢u ddng) dé nhan chuyén nhuong quyén sir dung
dat thira 145 to ban d6 s6 23 xa T huyén C, tinh Pong Nai theo gidy chimg nhén quyén
sir dung dat s6 CV 163898 do S& Tai nguyén va Moi trudng tinh B cap ngay 27/12/2019
dugc cap nhat bién dong chuyén nhuong cho 6ng Leé Cong D ngay 19/02/2020, gia
chuyen nhuong 4.600.000.0004, cam ket den ngay 09/4/2020 ra Phong cong chimg ky
hop dong chuyén nhu:ong va giao hét s6 tién 2.000.000.000d. Tai diém a khoan 1 diéu
3 thé hién “Bén A g1a0 s tién dat coc cho bén B theo dung thoa thuén ngay sau khi ky
hop dong dit coc” va tai khoan 3 Piéu 6 cua hop dong thé hién “Bén B da nhan du 50
tién dat coc néu trong Diéu 1 tir bén A”. Nhu vay, bén B ong L& Cong D da nhan s6
tién 2.600.000.000d tién coc tir bén A 6ng Hoang Cong P, 6ng Lé Cong P cho rang
chwa nhan sb tién dit coc 2.600.000.0004 1a khong c6 co so.

Ngay 09/4/2020 la ngay hai bén théa thuan ra van phong cong chimg ky hop
d6ng chuyén nhuong va thanh toan nét sé tién 2.000.000.000d con lai, tuy nhién phia
6ng Lé Cong P va ba Huynh Thi Mong D1 khong c6 mat nhu cam két. Ong Lé Cong
D cho rang tai thoi diém ky hop dong dat coc khong c6 mit ba D1, chit ky cia ba D1
trong hop ddng 1a gia, ong B chua nhin duoc tién dit coc nén éng P cho rang hop dong
dit coc bi vo hiéu nén doéng ¥ huy hop dong dat coc, tién coc chua nhan nén khong phai
tra coc va phat coc. Ngoai ra ong B con cho rang mac du hop dong dat coc vo hi¢u
nhung vo chong 6 ong van mong mudn cac bén ky két hop dong chuyén nhugng khi 6ng
P thanh toan du sé tién 4.600.000.000d.

Hop dong dat coc mic du khong c6 mat ba Huynh Thi Mong D1 ky nhén coc
va 6ng Hoang Cong P cling chi yéu cau mdt minh 6 ong L& Cong D c6 nghia vu tra tién
coc va phat coc, viéc ong D gia chir ky cua ba D1 dé nhan tién dit coc cam két chuyén
nhuong quyén sir dung dat thira 145 to ban d6 sb 23 xa T, huyén C, tinh Pong Nai cho
6ng P thi ban than 6ng B phai tu chiu trach nhiém voi hanh vi ciing nhu cam két cua
minh. Pén ngay 09/4/2020 1a ngay hai bén ra vin phong cong chimg dé ky hop dong
chuyén nhuong thi 6ng P va ba b1 khong thyc hién ma dén ngay 11/4/2020 (tirc 02
ngay sau) thi 6ng b ba b1 lai lap hop ddng chuyén nhuong quyen sir dung thira dat
trén cho dng Nguyén Anh D, ngay 23/5/2020 dng Nguyen Anh D duogc cap nhat chinh
Iy bién dong sang tén tai trang tu gidy ching nhan quyén sur dung dat. Nhu vay, viéc
ong D cho rang vo chong ong van mong muon ky hop d6ng chuyén nhu:cmg voi ong P
1a hoan toan khong the thue hién duoc do da chuyén nhuong cho ong D ngay 11/4/2020.
Cap so tham giai quyét chap nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don 6 ong Hoang Cong
P 1a c6 can ctr phu hop phap luat. Ong Lé Cong P khang cao khong dong v tra tién coc
va phat coc 12 khong c6 co s chap nhan.

Déi véi an phi DSST cép so tham budc bi don chiu an phi khong c6 gia ngachla
khong phtl hop véi quy dinh tai khoan 4 Piéu 27 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH
ngay 30/12/2016 ciia Uy ban thudng vu Qudc Hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam,
thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va I¢ phi Toa an.



q Boi cac 1€ trén, Vién kiém sat nhan dan tinh Pong Nai dé nghi HDXX phuc
tham:Chap nhan mot phén khang nghi cua Vién truong VKSND TP Bién Hoa; Chap
nhan mot phan khang cao ctia bi don 6ng Lé Cong D.

Ap dung khoan 2 diéu 308 BLTTDS, sira mot phﬁn ban 4n so thim sd
87/2024/DS-ST ngay 20/6/2024 ciia TAND TP Bién Hoa vé an phi.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién civu cdc tai liéu cé trong ho so vu dn dwoc thim tra tai phién
toa, can cw vao két qud tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xw nhan dinh:

[1] Vé tha tuc td tung: Pon khang cdo cua bi dO’l’} ong Lé Cong b thuc hién
trong han luat dinh nén dugc xem xét theo thu tuc phuc tham.

Vién trudng Vién kiém sat nhan dan TP Bién Hoa khang nghi ban &4n dan su so
tham trong thoi han luat dinh nén dugc xem xét theo thu tuc phic tham.

Tai phién toa, Vién kiém sat nhan dan tinh Pong Nai rit mot phan khang nghi
ctia Vién truong Vién kiém sat nhan dan TP Bién Hoa ddi v6i ndi dung phat coc, chi
giit phan khang nghi vé an phi. Do d6, dinh chi xét xir mot phan khang nghi ctia Vién
truong Vién kiém sat nhan dan TP Bién Hoa.

[2] Tham quyén giai quyét, quan hé phap luat tranh chap: Toa 4n cép so tham
xac dinh ding.

[3] Noi dung vu an.
[3.1] V& hiéu lyc ctia Hop dong dat coc.

Ngay 25/02/2020, tai Van phong C (nay d6i tén thanh Vian phong Cong chimg
N), 6ng Hoang Cong P da ky Hop dong dat coc véi 6ng Lé Cong D, ba Huynh Thi
Mong D1 theo sd cong chimg 454, quyén sé 01TP/CC-SCC/HPGD. Theo d6, 6ng P
(bén A) dat coc 2.600.000.000 d6ng cho bén nhan dit coc 1a o ong D, ba D1 (bén B)
nham dam bao viéc giao két va thuc hién hop dong chuyén nhuong quyén sur
dung dat d6i voi thira dat s6 145, to ban do s6 23 xa T, huyén C, tinh Pong Nai véi gia
chuyén nhuong 1a 4.600.000.000 dong. Cac bén cam két dung vao ngay 09/4/2020 ra
phong cong ching ky hop dong chuyén nhugng quyén st dung dat.

Ong P cho rang, ngay 25/02/2020 sau khi ky vao hop ddng dat coc thi éng P ra
ngoai, ai la nguoi viét, ky, diém chi thay ba D1 thi 6ng khong chimg klen nén khong
biét, ong P ciing khong noi cho 6ng ve€ viéc nay; 6ng dé giao cho ong D s tién dit coc
2.600.000.000 ddng tai Van phong C, nhung do 1a ban be tin tuong va viéc giao nhan
tién da thé hién trong hop dong dit coc nén khong lap glay to giao nhan tién. Pén ngay
09/4/2020 6ng P c6 mdt tai Van phong C dé ky hop dong chuyén nhuong quyén su
dung dat va tra s6 tién con lai 1a 2.000.000.000 dong nhung ong B, ba P1 vang mit
nén khong thyc hién viéc giao két hop dong nhu thoa thuan dugc.

Phia bi don cho réng ngay 25/02/2020, tai Van phong cong ching chi c6 mat
ong P, dng b, vi ba D1 vang mat nén 6ng D ky thay ba D1; Sau khi ky hop dong dat
coc thi 6ng D cd théng bao cho ba P1 biét; ong P chu’a giao sb tién dit coc
2.600.000.000 dong cho bi don (BL 128). Mac du biét hop dong dat coc vo hiéu va
chua thanh toan tién coc nhung vo chong ong D, ba P1 vAn mong mudn ky hop dong
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chuyén nhuong thira dat néu trén cho éng P khi 6ng P thanh toan du 4.600.000.000d
(BL 71, 72).

Theo Két luan giam dinh s6 1543/KL-KTHS, ngay 24/8/2022 ctua Phong K
Cong an tinh B (BL sb 123) thi chit ky va chir viét, diém chi van tay mang tén Huynh
Thi Mong D1 trén tai liu & phﬁn mau can gidm dinh so v&i chir ky va chir viét, diém
chi van tay trén tai liéu néu & phan miu so sanh khong phai do cung mot nguoi ky, viét
ra, in ra.

Nhu vay, tai thoi diém coéng chimg hop dong dit coc ngay 25/02/2020 chi cd
mat 6ng P, ong B va khong c6 mat ba B1. Viéc kiém tra sy c6 mit cua cic bén tham
gia giao dich dan sy dé huéng dan ky tén, diém chi vao van ban céng chimg 1a tréch
nhiém cua céng ching vién dugc quy dinh tai Piéu 48 Luit cong ching. Sau khi 6 ong
P ky vao hop dong dit coc theo su huéng dan cua cong chung vién thi dng ra ngoai
nén khong biét ai 1a nguoi ky tén cia ba D1, Ong D thua nhan ky ten, lan tay thay ba
D1 vao Hop dong dat coc va cong chimg vién van dong v cong chung hop dong dat
coc. Sau d6, ong P van thong bao cho ba D1 biét viéc ky hop dong dat coc vo1 ong P
nhung ba D1 khong c6 y kién gi. Ong D, ba P1 van dong y tlep tuc chuyén nhuong
quyén su dung dat cho 6 ong P, nhung do chua théng nhat dugc sb tién dit coc (ong P
thi cho rang di dit coc roi, con vo chong ong D thi xac dinh chua nhén tién dat coc)
nén hai bén khong ky két hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat. Tir nhitng phan
tich trén chimg to viéc ky két hop ddng dit coc ngay 25/02/2020 1a theo ¥ chi tu nguyén
cua cac bén duong su, vé hinh thire phu hop v61 quy dinh tai Piéu 328, 119 Bo luat
Dan sy, dap tmg day du diéu kién c6 hiéu luc cua giao dich dan sy. Tuy nhién, do ba
b1 khong ky tén, diém chi vao hop ddng dit coc (6ng D ky tén, lin tay thay ba 1)
nén hop dong dat coc ngay 25/02/2020 chi phat sinh hiéu lyc dbi voi ong P, 6ng P 1a
c4c bén truc tiép tham gia giao két.

Thuec té, ong D, ba P1 ¢6 nhu cau chuyén nhuong quyén sir dung dat ddi voi
thira dat s 145, to ban do s6 23 xa T, huyén C, tinh Pong Nai  vOi gia chuyén nhuong
13 4.600.000.000 dong. Sau khi ky hop dong dit coc, ong P van thong bao cho ba D1
biét nhung ba D1 khong c6 y kién phai doi. Ngoai ra, hop dong dat coc chi 1a mot bién
phap dam bao cho viéc ky két hop dong chuyen nhuong quyén st dung dat khong phai
hop déng chuyén dich, dinh doat quyén vé tai san. Do d6, bi don cho rang hop dong
v6 hiéu do ong B tu ¥ quyét dinh dbi voi tai san chung ctia vo chong 13 khong c6 co s
nén khong chap nhan.

Trong qua trinh giai quyet vu an va xet xu, nguyén don yéu cau Toa 4n hiy
hop ddng dit coc, bi don cling dong ¥ ddi véi yéu cau khai kién ndy nén ghi nhan.
[3.2] V& sb tién dit coc.

Ong Hoang Cong P cho rang d giao cho o ong L¢ Cong b 2.600.000.000 dong
tién dit coc, con ong D cho ring ong P chua giao tién theo thoa thuan.

Tai Piéu 6 Hop dong dit coc thé hién viéc cac bén giao két hop déng hoan toan
tu nguyén, khong bi ltra dbi hodc ép budc, thuc hién dung va day du cac thoa thuan da
ghi trong hop dong nay; bén B da nhan du s6 tién dat coc néu trong Dicu 1 tir bén A.

Nhu vay, trong Diéu 6 cua Hop déng dat coc ngay 25/02/2020 da néu rd, bén B
(6ng D) da nhan du so tién dat coc tir bén A (6ng P) va 6ng P da ky tén, diém chi vao
hop dong dat coc. Ngoai ra, nguoi lam ching 1a 6ng HO Anh T2 (ngudi gidi thiéu cho
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ong P mua dat cua ong D) cling xac dinh ngay 25/02/2020, tai van phong cong ching,
6ng P mang tién va giao cho 6ng B, nhung 6ng khong biét bao nhiéu. Do d6, co can cur
xac dinh 6ng Hoang Cong P da giao cho ong Lé Cong b 2.600.000.000 dong tién dat
coc; 6ng D cho rang chua nhan dugce sd tién 2.600.000.000 dong cua éng P 1a khong
cd co sO.

[3.3] V& viéc vi pham thoa thuan dit coc.

Theo tai li¢u chimg cur thé hién, ngay 09/4/2020 nguyén don c6 mat tai Van
phong C dé ky két hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat nhung bi don ving
mat. Su viéc duoc ghi hinh c6 su chimg kién cia nguoi lam chung la 6ng H6 Anh T2
va cong chu’ng vién Tran Thi Trac L. Phia bi don cho rang sau khi ky hop dong dat coc
thi 6ng B c6 théng bao cho ba B1 blet nhung den ngay ky hop dong chuyen nhuong
do hai bén khong théng nhat duoc sé tién thyc té di nhan (6ng P noi di giao tién con
ong B noéi chua nhan tlen) va dat dang bi ngan chan nén cac bén thda thuan miéng
khong ky két hgp dong (BL 129). Tuy nhién, bj don khong dua ra dugc chimg ctr chimg
minh viéc ngdy 09/4/2020 khong c6 mit tai van phong C dé ky két hop dong la do da
thoa thudn lai voi 6ng P. Ngoai ra, theo hd so do Van phong Pang ky quyén str dung
dat tinh Pong Nai —Chi nhanh huyén C cung cap thi ngay 11/4/2020 ong P, ba P1 da
ky hop dong chuyén nhuong thira dat s6 145 to ban d6 s6 23 nay cho dng Nguyén Anh
D va ngay 23/5/2020 6ng D dugc cap nhat chinh 1y bién dong (BL 152-154).

Nhu vay, ngay 09/4/2020, ong Lé Cong D khong c6 mat tai Van phong C dé ky
két hop ddng chuyen nhuong quyén sir dung dat cho 6 ong Hoang Cong P 1a da vi pham
hop dong dit coc. Loi dan den hai bén khong ky hop dong chuyén nhuong quyén sur
dung dat di vai thira dat s6 s6 145 to ban dd s6 23 xa T, huyén C, tinh Pong Nai hoan
toan thudc vé ong Lé Cong D.

[3.4] Xét yéu cAu tra lai tién coc va phat coc.

Tai Diéu 4 Hop dong dit coc thé hién bén B c6 nghia vu tra lai s6 tién dat coc
va gap 3 lan so tién dit coc trong truong hop bén B tir chdi giao két hoac thuc hién
nghia vu dan sy da thoa thuén tai Biéu 3 (muc dich dat coc khong dat duoc).

Khoan 2 Diéu 328 BLDS nam 2015 quy dinh: “Truong hop hop dong dwoc
giao két, thwc hién thi tai san dat coc duoc tra lai cho bén dat coc hodc duwoc trir dé
thwe hién nghia vu tra tien; néu bén dat coc tir choi viéc giao két, thue hién hop dong
thi tai san ddt coc thudc vé bén nhan dat coc; néu bén nhdan dat coc tir choi viée giao
két, thuc hién hop d‘dng thi phai tra cho bén dat coc tai san dat coc va mot khoan tien
twong dwong gid tri tai san dat coc, tru truong hop co thoa thudn khac”.

Nhu d3 phan tich néu trén, 6ng P va 6ng D giao két hop dong dat coc 1a hoan
toan tu nguyén, khong bi lira déi hodc ép budc nén phat sinh quyen, nghia vu. Lbi dan
dén viéc khong ky hop ddng chuyén nhuong quyén sur dung dat (muc dich cua hop
dong dat coc khong dat duoc) hoan toan thude vé ong Le Cong D. Qua trinh xet xur so
tham, nguyén don chi yéu cau Toa an budc 6ng Lé Cong D phai tra tién coc va phat
coc, khong yéu cau ba Huynh Thi Mong P1 phai c6 trach nhiém lién déi. Vi vay, cap
so tham chép nhan yéu cau khoi kién cua ong P, budc 6ng D tra lai s6 tién coc 1a
2.600.000.000 dong va phat coc 1a 2.600.000.000 dong 13 c6 co sé va so véi hop dong
dat coc cling c6 lgi cho phia bi don.



Bi don 6ng Lé Cong D khang cao, dé nghi Toa an nhan dan tinh DPong Nai xét
xu theo hudng khong chap nhan toan b yéu cau khoi kién cua nguyén don 1a khong
c6 co s0 nén khong chap nhan.

[4] V& an phi:

Cép so tham budc ong Lé Cong P phai chiu 113.200.000 dong tién &n phi dan
Su SO thém c6 gia ngach va 300.000 d6ng an phi dan su so thAm khong c6 gia ngach.
Viéc cap so tham budc bi don phai chiu 300.000 dong an phi dan su so tham khong c6
gia ngach 1a chua phu hop véi quy dinh tai khoan 4 Diéu 27 Nghi quyét so
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ctia Uy ban Thuong vu Qudc hoi quy dinh vé
murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va st dung an phi, 1& phi Toa an. Khang nghi
cua Vién truéng Vién kiém sat nhan dan TP Bién Hoa, tinh Déng Nai lién quan dén
ndi dung an phi 14 c¢6 cin cir nén chip nhén.

- V¢é an phi DSST: 6ng L& Cong D phai chiu 113.200.000 (mot tram muoi ba
triéu hai tram nghin) dong tién an phi dan su so tham c6 gia ngach. Hoan tra cho ong
Hoang Cong P s tién tam tng an phi da ndp.

-Vé an phi DSPT: Ong Lé Cong b khang céo toan bo ban an, do stra mot phan
ban an so tham nén ong L& Cong D khong phai ndp an phi dan sy phuc tham. Hoan tra
cho 6ng b tién tam ing an phi phic tham da ndp.

[5] Xét quan diém cua dai dién Vién kiém sat nhﬁn dan tinh Déng Nai tai phién
toa phu hgp v61 nhan dinh cua H1 dong xét xir nén chap nhan.
Vi cac 1€ trén, )
QUYET DINH:

- Can ¢t vao Diéu 284; khoan 2 Piéu 308 ctia Bo luit t6 tung dan su.

Pinh chi xét xr mot phan khang nghi ctia Vién trudong Vién kiém sat nhan dan
TP Bién Hoa vé noi dung phat coc. Chap nhan mot phan yéu cau khang céo ctia 6ng
Lé Cong D va mdt phan khang nghi cua Vién trudong Vién kiém sat nhan dan TP Bién
Hoa, tinh Pong Nai vé& noi dung an phi. Stra mot phan Ban an dan su so thim sd
87/2024/DS-ST ngay 20-6-2024 cua Toa an nhan dan TP Bién Hoa, tinh Dong Nai.

- Cain cir vao khoan 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Dicu 35; diém a khoan 1 Diéu
39; bicu 68; Diéu 77, Diéu 228, Diéu 235, Diéu 266, Diéu 271 va Diéu 273 cua By
luat TO tung dan su; Diéu 116, 117, 207, 210, 213, 218, 328, 357 va bBicu 468 BJ luat
Dan sy nam 2015;

- Cin ctr Diéu 26, Diéu 29, Diéu 33 va Dicu 34, 35 Luat Hon nhan va Gia dinh
nam 2014.

- Can cir Nghi quyét s0 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ciia Uy ban
thuong vu Quoc Hoi quy dinh vé€ mure thu, mién, gidm, ndp, quan ly va str dung an phi
va 1€ phi Toa an.

Tuyén xu:

‘ 1. Chép nhén yéu cau khdi kién ctia 6ng Hoang Cong P vé viéc tranh chap hop
dong dat coc vai 6ng Lé Cong B, ba Huynh Thi Mong D1.



- Huy Hop ddng dit coc 1ap ngay 25/02/2020 tai Van phong C (nay d6i tén
thanh Vian phong Cong chimg N), s6 cong chimg 454, quyén s6 01 TP/CC-SCC/HPGD.

- Bugc 6ng Le Cong D phai tra cho ong Hoang Cong P sd tién dat coc 1a
2.600.000.000 (hai ty sau tram tri¢u) dong va tién phat coc 1a 2.600.000.000 (hai ty sau
tram tri¢u) dong, tong cong la 5.200.000.000 (ndm ty hai tram tri¢u) dong.

2. Vé an phi:

- ‘CA)ng Lé Cong D phai chiu 113.200.000 (mot tram muoi ba triéu hai tram
nghin) dong tién an phi dan su so tham co6 gid ngach.

- Hoan tra cho 6ng Hoang Cong P 56.900.000 (ndm muoi sau triéu chin tram
ngan) dong tién tam ung an phi dd ndp theo Bién lai thu s6 0001927 ngay 08/6/2020
va 0001882 ngay 21/5/2020 ciia Chi cuc Thi hanh an Dan sy huyén Cam My, tinh Pong
Nai.

- Hoan tra cho 6ng Lé Cong D 300.000 (ba trim ngan) dong tién tam Gng an
phi phac tham theo Bién lai thu s6 0004636 ngay 09/7/2024 cuia Chi cuc Thi hanh 4n
Dan sy TP Bién Hoa, tinh Pong Nai

3. Ké tir ngay ban an, quyét dinh c6 hiéu lyc phap luat (d6i vé6i trudng hop co
quan thi hanh an c6 quyén chu dong ra quyét dinh thi hanh an) hoic ké tir ngay c6 don
yéu cau thi hanh an cua nguoi dugce thi hanh an cho dén khi thi hanh 4 an xong tat ca cac
khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 13i cta sb tién
con phai thi hanh an theo muc 13i sut quy dinh tai khoan 2 Piéu 468 Bo luat Dan su
nam 2015.

Truong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh an
dan su thi ngudi duoc thi hanh an dan su, ngudi phai thi hanh an dan sy c6 quyén thoa
thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh éan, tu nguyén thi hanh an hodc bi cudng ché
thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh an dan sy; thoi hiéu thi
hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi hanh 4n dan su.

4. Ban an phtic tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngdy tuyén an.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM

- Duong su; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND T. Bong Nai,

- TAND TP Bién Hoa;

- VKSND TP Bién Hoa;

- Chi cuc THADS TP Bién Hoa,

- Luu hé so vu an.

Nguyén Pinh Trung
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