TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH LAM DONG Doc 1ap — Tuw do — Hanh phuc

Ban 4n s6: 150/2020/DS-PT
Ngay: 24-11-2020

VIV “Tranh chip Hop dong Dan su
c6 dat coc”.

, ~ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH LAM DPONG

- Thanh phin Héi dong xét xir phiic tham gom co:

Thdm phén - Chii toa phién toa: Ong Huynh Chau Thach

Cac Tham phan: Ba Vii Thi Nguyét

Ong Nguyén Van Thanh

- Thu ky phién toa: Ong Pham Phudc Minh Phong — Thu ky Toa an, Toa &n
nhan déan tinh Lam Pdng.

- Pai di¢n Vién kiém sdt nhin din tinh Lam Péng tham gia phién toa:
Ba Nguyén Thi Thu Ha — Kiém st vién.

Ngay 24 thang 11 nam 2020 tai tru s& Toa 4n nhan dan tinh Lam Pdong; xét xtr
phlc tham cong khai vu 4n thu Iy sb 146/2020/TLPT- DS ngay 20 thang 10 nam
2020 vé tranh chap: “Hop déng Dan su c6 dit coc”.

Do Ban an Dan su so tham sd 23/2020/DS-ST ngay 27/8/2020 cua Toa an
nhan dan thanh pho DL, tinh Lam Pong bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir phiic tham sé 23/2020/QD-PT ngay
30/10/2020, Quyét dinh hodn phién toa s 132/2020/QD-HPT ngay 19/11/2020
gilra cac duong su:

- Nguyén don: Ba Nguyén Thi TT, sinh nim: 1958; cu tri tai hém S, dudng
Nguyén Cong T, Phuong T, thanh phd PL, tinh Lim Dong, ving mit.

Ngueoi dai dién hop phdp: Ba Nguyén Thi Tuyét H, sinh nim: 1966; dia chi
lién lac: s6 69, duong Tran L, Phuong B, thanh phé DL, tinh Lam Dong, 1a ngudi
dai dién theo uy quyén (Vian ban uy quyén sd 236, quyén sd 02-SCT/CK.DC do
Vin phong cong chimg Nguyén Thi Lé M ching thuc chir ky ngay 13/3/2020), c6
don xin xét xir vang mat.



- Bi don: Vo chong Nguyén Viét T, sinh nam: 1973, ba Hoang Thi PT, sinh
nam: 1973; cu tra tai s6 493 (s6 cii 268E), duong Phan Pinh P, Phuong H, thanh
phé PL, tinh Lam Pdng.

Nguwoi dai dién hop phap cua 6ng T: Ba Hoang Thi BT, sinh nam: 1973; cu
tra tai s6 493 (sb cii 268E), duong Phan Pinh P, Phuong H, thanh phd DL, tinh
Lam Dong, 1a nguoi dai dién theo Gy quyén (Vian ban uy quyén sé 1567, quyén sb
88 — TP/CC-SCC/HBGD do Van phong cong ching VT chung nhan ngay
28/5/2020), c6 mat.

Nguoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp cia bi don: Ba Nguyén Thi H, sinh
nam: 1970; cu tra tai s6 297, duong Hai Ba T, Phuong S, thanh phé DL, tinh Lam
Pong; Luat su cua Van phong luat su Thanh P - Poan luat su tinh Lam Pdng, co
mat.

- Nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan: Ong Bui Van L (Thai K), sinh nam:
1965; cu tra tai s6 47, khu quy hoach Pong T, Phuong T, thanh phd PL, tinh Lam
D@)ng, Véng mat.

Nguoi khdng cdo: Vo chdong Nguyén Viét T, ba Hoang Thi DT — Bj don.
NOI DUNG VU AN:

- Theo don khdi kién ngay 06/3/2020 ctia ba Nguyén Thi TT, 15i trinh bay tai
cac ban tu khai va trong qua trinh tham gia t6 tung tai giai doan so tham cua ba
Nguyén Thi Tuyét H, nguoi dai dién theo iy quyén ctia ba TT, thi:

Ngay 25/01/2018 giita ba TT va vo chong 6ng T va ba BT c6 lap gidy dit coc
chuyén nhuong 16 dét co dién tich 322m? thudc thira sb 1196, t& ban dd s6 16 theo
Gidy chimg nhan Quyén sir dung dat s CH 487634 do So Tai nguyén va Moi
truong tinh Lam Pong cap ngay 16/5/2017 véi gia la 5.500.000.000d, ba Trang da
dat coc so tién 450.000.000d thanh 02 1an, cy thé:

Lén 1: ngay 08/01/2018 dit coc 200.000.000d;
Lén 2: ngay 25/01/2018 dit coc tiép 250.000.000d.

Trong gidy nhan coc lap ngay 25/01/2018 chi néi sb tién 5.050.000.000d con
lai s& thanh toan vao ngay 08/02/2018 chir khong néi rd thoi diém nao hai bén sé ra
lam hop dong nhung ngam hiéu rang dén ngay nay hai bén sé ra cong chung lam
hop ddng va thanh toan tién. Tuy nhién khi gan dén ngay ra cong ching bi don ddi
y khdng chuyén nhuong nita vi cho ring gia dit cao; sau d6 vo chong dng T va ba
DT chuyén nhuong dugc Quyén sir dung dat cho ngudi khac nén c6 goi ba TT dén
dé chia sé lai s6 tién 150.000.000d, theo ba TT thi s6 tién nay 14 bi don chia sé sd
tién dd chuyén nhuong duoc Quyén sir dung dat va cham dat viéc chuyén nhuong
Quyén st dung dit voi nhau. Tai gidy ngay 02/7/2018 do bi don viét thi nguyén
don c6 ky la nhan 150.000.000d nhung thuc chdt 13 chi nhan tr bi don



50.000.000d, con 100.000.000d theo bi don ghi 1a nguyén don phai nhan tir 6ng K.
(Ong K 1a ngudi gidi thiéu cho bi don chuyén nhuong Quyén sir dung dat). Vi vay,
giao dich dic coc chua dugc thanh toan nén nguyén don yéu cau tuyén bd giao
dich dic coc mua ban dit 1ap ngay 25/01/2018 1a v6 hiéu, budc vo chong 6ng T, ba
DT hoan lai sé tién coc 1a 450.000.000d.

- Vo chong Nguyén Viét T, ba Hoang Thi DT thira nhan c6 viéc théa thuan
chuyén nhuong Quyén sir dung dat va dit coc nhu nguyén don trinh bay. Trong
thuc té sau khi dit coc 1an 1 thi hai bén thoa thuén sb tién con lai 1a 5.300.000.000d
s& thanh toan tai Phong Cong chimg vao ngay 24/01/2018. Tuy nhién dén hen ba
TT khong chong du s tién con lai, ngay 25/01/2018 ba TT dit coc lan 2 1a
250.000.000d, cam két ngay 08/02/2018 s& thanh toan ndt sd tién con lai la
5.050.000.000d tai Phong Cong chtng nhung khi dén hen ba TT lai khong thuc
hién; vo chong 6ng, ba da goi dién thoai va thong nhat véi ba TT 1a ba TT khong
lam dung nhu gidy thoa thuan va da mat coc (vi ba TT di khong tiép tuc thuc hién
viéc thanh toan tién va ky hop dong chuyén nhuong).

Pén cudi thang 6/2018 vo chdng dng, ba di chuyén nhuong duoc 16 dit noi
trén cho nguoi khac voi gia rat thip so véi gia chuyén nhuong cho ba TT. Ngay
02/7/2018 vo chong 6ng, ba va ba TT thoa thuan cham dut hop dong; vi tinh cam
nén da cho ba TT nhan lai 150.000.0004, trong d6 ba TT nhan truc tiép tor vo
chdng 6ng, ba 1a 50.000.000d con 100.000.0004 thi nhan truc tiép tir 6ng K.

Nay nguyén don c6 don khoi kién yéu cau huy giao dich n6i trén va doi lai sd
tién coc 1a 450.000.000d thi vo chong 6ng, ba khong dong ¥ vi viée dic coc da
cham dut.

- Theo 10i trinh bay ctia ong Bui Vian L (Thai K) thi: Pau nam 2018 6ng c6
gidi thiéu vo chong dng T, ba BT chuyén nhuong cho ba TT 16 dit nhu cac duong
su trinh bay & trén. Sau khi vo chong 6ng T, ba DT nhan tién coc ctia ba TT thi co
cho 6ng 100.000.000d. Thong qua ba TT dng duoc biét ngay 02/7/2018 gittaba TT
va ba DT c6 viét gidy voi ndi dung ba TT s& nhan lai tir 6ng 100.000.000d. Tuy
nhién viéc thoa thuan nay khong cé su déng ¥ ctia 6ng nén éng khong chiu trach
nhiém phai tra cho ba TT sd tién nay.

Tai Ban an s 23/2020/DS-ST ngay 27/8/2020; Toa an nhan dan thanh phd
PL, tinh Lam Dong da xur:

Chap nhan mot phan yéu cau khai kién cua ba Nguyén Thi TT.

Tuyén bd giao dich dic coc lap 25/01/2018 gitta ba Hoang Thi DT va ba
Nguyén Thi TT 1a v6 hiéu.

Budc Nguyén Viét T va ba Hoang Thi DT lién d6i tra cho ba Nguyén Thi TT
400.000.000d.

Béc yéu cau khoi kién cua nguyén don ddi véi sb tién 50.000.0004.
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Ngoai ra, Toa 4n con tuyén vé an phi, 13i suat va quyén khang cdo cua cac bén
duong su.

Ngay 28/8/2020 vo chong Nguyén Viét T, ba Hoang Thi PT c¢6 don khang cao
toan b Ban an so thim, khong dong ¥ tra tién cho ba TT.

Tai phién toa,
Vo chdng 6ng T, ba BT van giir nguyén khang céo.

Luat su bao vé quyén va loi ich hop phap cta bi don dé nghi Hoi dong xét
XU chép nhan toan by khang cao cta bi don.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh LAm Dé)ng phat biéu vé viéc tuan theo
phap luat trong qua trinh giai quyét vu an ctia Tham phan, Hoi ddng xét xir va cac
duong su tai giai doan phtic tham.

V& noi dung: dé nghi khong chap nhan khang cdo ctia bi don, giit nguyén Ban
an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Xuét phat tir viéc gitra ba Nguyén Thi TT va vo chong Nguyén Viét T, ba
Hoang Thi BT thoa thuan xac 1ap Hop déng Dan su c6 dat coc; theo do ba TT dat
coc cho vo chdng 6ng T, ba DT véi 02 1an véi sb tién 1a 450.000.000d dé dam bao
cho viéc giao két va thyc hién hop dong chuyén nhuong Quyén str dung 16 dat co
dién tich 322m? thudc thira 1196, t& ban dd s6 16 toa lac tai Phuong T, thanh phd
PL. Do sau d6 cac bén khong thong nhét vé thoi gian giao két hop dong va xay ra
mau thudn nén viéc giao két hop dong chuyén nhuong Quyén sir dung dat khong
thanh. Nay nguyén don yéu cau vo chong ong T, ba BT phai tra lai s6 tién coc di
nhan con bi don khong dong ¥ vi cho rang do vi pham thoi han dit coc nén ba
Hanh Trang phai chiu mat coc nén cac bén phat sinh tranh chap.

Trong thuc té tai don khai kién ba TT chi yéu cau vo chong 6ng T, ba BT tra
lai s6 tién coc dd nhan (sau khi trir s6 tién 50.000.000d ma bi don d3 tra trude do),
tai phién toa so tham nguyén don méi yéu cau tuyén bd giao dich dit coc giira cac
bén 1a vo hiéu; cap so tham chap nhan yéu cau méi phat sinh va xac dinh quan hé
tranh chip gitra cac bén trong vu an 1a “Tranh chdp tuyén bo giao dich ddt coc vo
hiéu va doi lai tién coc” 1a khong dang; can xac dinh lai quan hé tranh chip giita
cac bén 1a “Tranh chdp Hop dong Dan su co dit coc” moi phu hop véi quy dinh
cua phap luat.

2] Qua xem xét thi thay rang:

[2.1] Su thoa thuan dit coc chuyén nhuong Quyén sir dung dit giita cac bén 1a
hoan toan tu nguyén, khong trai véi phap luat va dao dac xa hoi.



Qua trinh giai quyét vu an, bj don xuat trinh ban photocopy “Gidy coc tién” dé
ngay 08/01/2018 véi ndi dung ba TT dat coc 200.000.000d, khong c6 ban chinh;
tuy nhién gitra cac bén déu thira nhan c6 viée dic coc, nhan tién chuyén nhuong
Quyén st dung dat, do viy day la nhitng su kién, tinh tiét khong phai ching minh
theo quy dinh tai Diéu 92 B0 luat tb tung Dan sy nam 2015.

[2.2] Qua trinh giai quyét vu an, nguoi dai dién theo Gy quyén ctia nguyén don
la ba Nguyén Thi Tuyét H cho rang dén han thanh toan sb tién 5.050.000.000d
nhan chuyén nhuong con lai thi bi don khong dong ¥ chuyén nhuong nita va khong
ra cong chimg hop ddng chuyén nhuong véi 1y do gia dat theo gid thi trudng 1én
cao nén nguyén don méi chua thanh toan dua tién nhan chuyén nhuwong cho bi don.
Pén thang 7/2018 bi don da chuyén nhugng Quyén st dung dat cho nguoi khac va
c6 chia sé cho nguyén don sd tién 150.000.000d theo gidy thoa thuin ngay
02/7/2018, s6 tién nay bi don chia sé cho nguyén don 1a do chuyén nhuong duoc
Quyén sir dung dat va hai bén cham dat viéc chuyén nhuong Quyén sir dung dat
v6i nhau, con sd tién dit coc 450.000.000d chua duoc giai quyét va ciing khong
lién quan dén sé tién 150.000.000d ma bi don chia sé véi nguyén don.

Tuy nhién, ngoai 10i trinh bay ra thi nguyén don ciing nhu ba H khong xuat
trinh duoc chimg ctr chimg minh, vo chong 6ng T, ba DT lai khong thira nhan ma
cho rang do nguyén don khong dong y tiép tuc nhan chuyén nhuong nén khong T
toan s tién 5.0850.000.000d theo thoa thuan. Do d6, dén thang 7/2018 bi don da
chuyén nhuong dién tich dat trén cho nguoi khac va ngay 02/7/2018 giita nguyén
don vé6i bi don c6 thoa thuan chadm dit viéc chuyén nhugng quyén st dung dat trén
va xac dinh 13 1y do chim dit thoa thuan chuyén nhuong, cling nhu giai quyét sb
tién nguyén don di dit coc.

[2.3] Xét thy, theo ndi dung cuia gidy thoa thuan ghi ngay 02/7/2018 gitta ba
Nguyén Thi TT va ba Hoang Thi DT thi “...Toi 1a Hoang Thi BT déng y trd lai cho
chi TT s6 tién 150.000.000d. trong dé c6 50.000.000d la tien mdt téi dwa va
100.000.000d la chi TT sé ldy ¢ anh K. Ly do: Vao cudi nam 2017 t6i dong y bdan
cho chi TT 16 dat khu quy hoach Péng T, Ly Nam Dé - Dién tich 322m? véi so tién
5.500.000.000d va tdi hai lan nhén coc la 450.000.000d. Véi cam két: Néu toi
khéng dong ¥ ban nita sé dén gdp déi cho chi TT, nguwoc lai vi Iy do ndo dé ma chi
TT khong mua nita thi sé mat coc. Sau dé chi TT khong mua nén toi va chi cham
dut hop dé‘ng va thuce hién 10i hira nhw cam két gitta doi bén. Hom nay, chi TT da
déng vy nhan lai s6 tien 150.000.000d do t6i muén chia sé lai véi chi, khi t6i va chi
cham dit hop dong mua ban”.

Nhu vay, do cac bén khong tiép tuc thuc hién viéc chuyén nhuong Quyén sur
dung dat truéc d6 nén ngay 02/7/2018 ba TT va ba DT da thoa thuan cham dut
viéc dit coc chuyén nhuong Quyén st dung dat néi trén va giai quyét hau qua cia
viéc cham dat viéc dat coc nay, theo do6 bi don s€ chi thanh toan lai cho nguyén



don sb tién 150.000.000d; trong d6 thanh toan bang tién mit 50.000.000d va
nguyén don di nhéan s tién nay, sd tién 100.000.000d con lai thi ba TT s& lay tur
6ng K; gidy thoa thuan trén duoc chinh nguyén don va ba Hoang Thi BT ky xéac
nhan; ba TT ciing déng vy nhan lai s6 tién 150.000.000d. Do vay viéc dat coc
chuyén nhuong Quyén st dung dit giita cic bén di chim dat ké tir ngay
02/7/2018.

[2.4] Tuy nhién, trong gidy thoa thuan néi trén khdng c6 6ng Bui Van K tham
gia nén khong ky xac nhan, trong thyc té sb tién 100.000.000d 1a sb tién ma bi don
tu nguyén cho 6ng K khi 6ng K méi gidi dé bi don chuyén nhuong Quyén st dung
dat cho nguyén don; trong qué trinh giai quyét vu an thi dng K ciing khong dong y
thanh to4n sb tién ndy cho ba TT nén khong ¢ co s dé budc dng K phai tra lai
100.000.000d nay cho ba TT duoc.

[2.5] Toa an cap so tham nhan dinh gidy ghi ngay 02/7/2018 1a su thoa thuan
ctia hai bén vé viéc cham dit viéc chuyén nhugng, khong thé hién chidm dut giao
dich dic coc nén tuyén bd giao dich dit coc ngay 25/01/2018 giita ba TT va ba BT
1a v6 hiéu dé budc bi don thanh toan lai cho nguyén don sb tién 400.000.000d 1a
chua danh gia toan dién cac tai li¢u, chimg ctr c6 trong hd so vu an, lam anh huong
dén quyén va loi ich hop phap cta bi don nén can chap nhan mot phan khang céo
ciia vo chong ong T, ba DT dé giai quyét theo hudng budc bi don phai tra cho
nguyén don sb tién 100.000.000d theo gidy thoa thuan ngay 02/7/2018 méi phu
hop.

[3] P6i véi so tién 100.000.000d ma vo chong 6ng T, ba BT giao cho 6ng K
do cac duong sy khong co yéu cau nén khdng xem xét, trong truong hop néu sau
nay cac bén co tranh chép thi s& duoc giai quyét bang vu an khac theo quy dinh cta
phap luat.

[4] V&i nhing dinh trén can chap nhan mot phan khang cdo ciia vo chong dng
T, ba DT, sira Ban 4n so tham.

[5] Vé an phi:

L& ra ba TT phai chiu 4n phi Dan su so thim trén sb tién khong duoc chap
nhan yéu ciu. Tuy nhién tai thoi diém xét xtr vy an thi ba TT, sinh ndm 1958, 1a
ngudi cao tudi; co don xin mién an phi Dan su so thim nén cin ctr vao quy dinh tai
diém d khoan 1 DPiéu 12 Nghi quyét 326/2016/ UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua
Uy ban Thuong vu Quéc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ngp, quan ly va
str dung an phi va 1 phi Toa 4n dé mién toan bd an phi Déan sy so thim cho ba TT.

Budc vo chdng ong Nguyén Viét T, ba Hoang Thi DT phai chiu 4n phi Dan su
so tham trén sb tién phai thanh toan cho ba Nguyén Thi TT la 5.000.000d
(100.000.000d x 5%).



Do stra 4n nén vo chong ng T, ba DT khong phai chiu an phi Dan sy phuc
tham.
Vi céac lé trén,
QUYET PINH:

- Can ctr khoan 2 Piéu 308 Bo luat T4 tung Dan sy nam 2015;

- Can ct biéu 328 B6 luat Dan sy nim 2015;

- Can ctr diém d khoan 1 Diéu 12, khodn 4 Diéu 26, khoan 4 Diéu 27, khoan 2
Piéu 29 Nghi quyét sé 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cia Uy ban
Thuong vu Qubc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va su
dung an phi va 1¢ phi Toa an.

Chép nhan mot phan khang cdo ctia vo chong Nguyén Viét T, ba Hoang Thi
DT, stta Ban 4n so tham.

Tuyén x:

1. Xac dinh quan hé tranh chap gitra cac bén 1a “Tranh chdp hop dong Dan sur
co dat coc”.

2. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cua ba Nguyén Thi TT vé viéc
“Tranh chdp hop dong Ddn sw c¢é dat coc” d6i véi chong Nguyén Viét T, ba
Hoang Thi DT.

3. Budc vo chong Nguyén Viét T, ba Hoang Thi DT phai tra cho ba Nguyén
Thi TT s6 tién 100.000.000d (mdt tram triéu dong).

4. Vé an phi:

- An phi so tham:

Mién toan bo an phi Dan su so thdm cho ba Nguyén Thi TT.

Vo chong Nguyén Viét T, ba Hoang Thi DT phai chiu 5.000.000d an phi Dan
su so' tham, duoc trir vao s tién 300.000d tam ung an phi Dan sy phuc tham da nop
theo Bién lai thu tam tmg an phi, 1& phi Toa an s6 AA/2016/0017848 ngay 14/9/2020
ctia Chi cuc Thi hanh an Dan su thanh phd PL, tinh Lam Pong. Vo chong 6ng T, ba
DT con phai ndp 4.700.0004.

- An phi phac tham:

Vo chong Nguyén Viét T, ba Hoang Thi DT khong phai chiu 4n phi Dan su
phuc tham.

5. V& nghia vu thi hanh 4n:

Ké tir ngdy Ban an c6 hiéu luc phap luat (ddi véi cac trudng hop co quan thi
hanh an c6 quyén cht dong ra quyét dinh thi hanh an) hodc ké tir ngay c6 don yéu



cau thi hanh 4n ctia ngudi duge thi hanh 4n (d6i véi cac khoan tién phai tra cho
ngudi dugc thi hanh an) cho dén khi thi hanh 4n xong, bén phai thi hanh 4n con
phai chiu khoan tién 14i ctia s tién con phai thi hanh an theo muc 14i suat quy dinh
tai Diéu 357, Diéu 468 cua Bo luat Dan sy nim 2015.

Truong hop Ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh 4n
Dan su thi ngudi dugce thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan su c6 quyén
thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh an hoic bi
cudng ché thi hanh 4n theo céc quy dinh tai céc biéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat Thi
hanh &4n Dan sy, thoi hiéu thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30
Luat Thi hanh an Dan su.

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

Noi nhgn: ‘ TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Lam Dong; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Phong KT-NV & THA,;

- TAND thanh phd DL, tinh Lam Dong;
- Chi cyc THADS thanh phé PL, tinh
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- Puong su (03); (Pa ky)

- Luu: bd phén luu trir, hd so vu an.
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