TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH QUANG NAM Poc 1ap - Tw do - Hanh phuc
Ban an sb: 54/2020/DS-PT
Ngay 28 — 9 - 2020
Vv tranh chap hgp dong dat coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN TINH QUANG NAM

- Thanh phan Hgi dang xét xi phac tham gém co:

Tham phén - Cha toa phién tda: 6ng Nguyén Vin Diing

Céac Tham phan: 6ng Nguyén Hiru Thinh

ong V6 Minh Diép

- Thu ky phién toa: ba P6 Thi Ly Ly - Thu ky Toa an nhan dan tinh
Quang Nam.

- Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Quang Nam: ba Nguyén Thi Ha
- Kiém sat vién tham gia phién toa.

Ngay 28 thang 9 nam 2020, tai tru s& Toa an nhan dan tinh Quang Nam
xét xtr phlic tham céng khai vu an dan su thu ly sé: 53/2020/TLPT - DS ngay 27
thang 8 nam 2020 vé “Tranh chdp hop dong dat coc”.

Do Ban &n dan su so tham s6 41/2020/DS - ST ngay 06 thang 7 nam 2020
cua Toa an nhan dan thi xa bién Ban, tinh Quang Nam bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vy an ra xét xir phic tham sé 65/2020/QDXXPT -
DS ngay 28 thang 8 nam 2020, gitta cac duong su:

- Nguyén don: ba H6 Thi Kim Y - Sinh nim 19XX;

Nguoi dai dién theo 1y quyén cia nguyén don: 6ng Nguyén Thanh P, sinh
nam 19XX (van ban iy quyén ngay 13 thang 01 nam 2020);

Cung dia chi: Khéi X, phuong V, thi x4 B, tinh Q;

Nguoi bdo vé quyen, loi ich hop phap cia nguyén don: Luat su Huynh
Thanh C, Cong ty Luat TNHH QC, Poan Luét su thanh phd P; dia chi: s6 XX
TDT, phuong M, quan L, thanh phé D.

- Bi don: 6ng L& C - Sinh nam 19XX.

Pia chi: T6 XXX, phuong H, quan C, thanh phd B; tam trd: s6 XXX
PNN, X, quan L, thanh phd b;

Nguoi bao vé quyén, loi ich hop phap caa bi don: Luat su HO Van S —
Van phong Luat su TT, Poan Luat su tinh Q; dia chi: thon B, x& M, huyén T,
tinh Q.

- Nguoi c6 quyén lgi, nghia vu lién quan:

1. Ba Lé Phuong L1 — 19XX;

Pia chi: T6 XX, phuong X, quan L, thanh phé D.

2. Ba Nguyén Thi Phuong L2 — 19XX;

Dia chi: Khdi X, phuong V, thi x4 B, tinh Q; tam tri: s6 XXX BNN, X,
quan L, thanh phé b;



Ba L2 dc‘mg thoi 1a dai dién theo ay quyén cia ba Lé Phuong L1 (véin bdan
1y quyen ldp ngay 12 thang 6 nam 2020).

3. Ong L& Hang V — 19XX;

Nguoi dai dién theo uy quyén caa dng V: dng L& C - Sinh nim 19XX;
cung dia chi: S6 s6 XXX BNN, X, quan L, thanh phé ;

- Nguwoi khang céo: bi don Lé C.

Ong P, 6ng C, ba L va ngudi bao vé quyén, loi ich cua duong sy c6 mit.

NQI DUNG VU AN:

Tai don khai kién va trong qué trinh t6 tung tai cp so tham, nguyén don
cho rang bi don Lé C vi pham nghia vu ctia bén chuyén nhuong da thoa thuan
trong “gidy théa thudn mua ban nha ddt” 1ap ngay 04 thang 4 nim 2019, thoa
thuan bo sung vao cac ngay 20 thang 5 nim 2019 va ngay 04 thang 6 nim 2019
lién quan dén nha va dat thudc thira dat sd 84, t ban dd sé 12a (dién tich dat
110,9m° dién tich nha khodng 90m®) tai T6 X, Khdi X, phuong V, thi x3 B, nén
yéu cau Toa an budc bi don tra lai s tién dit coc 2.500.000.000 déng va phat
coc s0 tien 2.500.000.000 dong.

Tai phién toa so tham, phia nguyén don thay 601 ndi dung khoi kién, xac
dinh trong tong sO tién da giao cho bi don thi s6 tién dat coc 1a 600.000.000
dong, sb tién thanh toan hop dong 1a 1.900.000.000 dong va yéu cau Toa an
budc bi don tra lai s6 tién 2.500.000.000 dong, phat coc 300.000.000 dong

Tai bién ban 1dy 15i khai ngay 10 thang 01 nam 2020 va bién ban hoa giai
ngay 17 thang Ol nam 2020, bi don thira nhan co viéc thoa thuan chuyén
nhuong quyén str dung dat va mua ban nha nhu nguyén don trinh bay; xac nhan
ba Y dit coc ngay 04 thang 4 nam 2019 1a 400.000.000 dong, ngay 20 thang 5
nim 2019 14 200.000.000 dong va thoa thudn tra 14i d6i voi tién chua thanh toan,
dén ngay 04 thang 6 nam 2019 thi ba Y tiép tuc giao 1.900.000.000 dong, theo
gia tri mua ban hai bén thoa thuan thi ba Y chua thanh toan 1.100.000.000 dong
Qua trinh thue hién giao dich thi c¢6 tré ngai do co quan c6 thim quyen yéu cau
do dac lai dat. Sau khi c6 két qua do dac, do ba Y khong tra du tién va yéu cau
gidm gia mua ban, chuyen nhuong nén hai bén chua thuc hién dugc cac thu tuc
nhu thoa thuan, 6ng da dong y choba Y treo ban ban nha, hién gia dinh 6ng da
hoan thanh cac thu tuc cap d6i gidy ching nhan quyén st dung dat voi nha, dat
noi trén. Ong C khong dong ¥ vé6i yéu cau khoi kién cua nguyén don va dé nghi
xu ly theo hai huéng: hodc 1a 6ng C tra lai cho ba Y 2.000.000.000 dong hodc
néu ba Y tiép tuc mua thi gia dinh 6ng C dong y ban va ba Y phai tra so tién con
lai 12 1.100.000.000 dong. Tai phién toa so tham, nguoi bao vé quyén va loi ich
hop phap cho bi don cho rang ba Y da giao 2.500.000.000 dong 1a di thyc hién
hon 2/3 gi4 tri hop dong nén dé nghi Toa an khong chap nhan phat coc ma cong
nhan hgp doéng chuyén nhuong, mua ban gitta hai bén theo Diéu 129 Bo luat
Dan su.

Nhitng nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan théng nhat quan diém trinh
bay cua phia bi don.

Véi noi dung vu an nhu trén, tai Ban an dan su so tham s 41/2020/DS -
ST ngay 06/7/2020 cua Toa an nhan dan thi xa bién Ban, tinh Quang Nam da ap
dung cac diéu 26, 35, 40, 244 Bo luat T4 tung dan su; cac diéu 122, 212, 328,
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468 Bo luat Dan sy nam 2015; Luat Phi, & Phi; Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cia Uy ban Thuong vu Quéc hoi quy
dinh vé muc thu, mién, giam, thu, nop, quan ly va sir dung an phi va 1€ phi Toa
an, xtr: dinh chi xet xt ddi vai yéu cau cua ba HO Thi Kim Y vé viéc yéu cau
phat coc dng C s6 tién 2.200.000.000 ddng: chap nhan yéu cau khoi kién cua ba
Ho Thi Kim Y dbi véi 6ng L& C vé “Tranh chap hop dong dat coc””; budc 6ng
L& C ¢ trach nhiém tra cho ba H6 Thi Kim Y s6 tién da nhan 1 1.900.000.000
ddng, sd tién dit coc di nhan 13 600.000.000 déng va phat coc sb tién
300.000.000 dong. Tong cong 1a 2.800.000.000 dong.

Ngoai ra, ban an so tham con quyét dinh 4 an phi, nghla vu thi hanh an, duy
tri 4p dung bién phap khan cap tam thoi va quyén khang co cua cac duong su.

7 Ngay 16 thang 7 nam 2020, bi don c6 don khang cdo toan bo ban an so
tham.

Tai phién toa phlc tham, dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Qudng
Nam phat bieu y kién:

- V¢ viéc tuan theo phép luat trong qua trinh giai quyét vu an dan sy o giai
doan phuc tham: Tham phan dugc phan cong truc tiép giai quyet vu an da thyc
hién dung cac quy dinh cua phap luat vé viéc thu Iy vu &n, vé thoi han giai quyét
vu an, vé viéc chuyén ho so vu an cho Vién kiém sat nghién ciru d¢é tham gia xét
xtu. Tai phién tda, Hoi ddng xét xtr, Thu ky phién toa da thuc hién dung trinh tu,
thu tuc theo quy dinh caa phap luat. Cac duong su da thuc hién ding quyén,
nghia vu ciia minh theo quy dinh cta phép luat.

- V& viéc giai quyét vu an: d& nghi Hoi dong xét xir 4p dung khoan 2 Biéu
308 Bo luat T tung dan sy nam 2015, chdp nhan mot phan khang céo cua bi
don, stra Ban an so tham s6 41/2020/DS - ST ngay 06/7/2020 cta Toa an nhan
dan thi xa Pién Ban theo hudng: sira quan hé phap luat tranh chap thanh “tranh
chap vé thuc hién nghia vu thanh toan trong hop dong chuyén nhirong quyen si
dung ddt”, chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cua nguyén don, budc bi don
tra lai cho nguyén don s6 tién da nhan 1 2.500.000.000 dong, khdng chap nhan
phan yéu cau phat coc ciia nguyén don.

Tai phién toa phlc tham, nguoi bao vé quyén, loi ich hop phap cua
nguyén don khang dinh: giao dich giita cac bén xac lap vao ngay 04 thang 4 nim
2019 va cac thoa thuan bo sung 1a nham dé giao két va thuc hién hop dong; du
co s& thuc tién va phap luat dé xac dinh phia bi don vi pham thai han thoa thuan
vé chuan bj cac diéu kién dé thuc hién thu tuc céng ching hop ddng, 15i dan dén
viéc chuyén nhuong khong thuc hién duoc 1a do bi don nén dé nghi Hoi dong
xét xtr khdng chap nhan khang céo cua bi don, giit nguyén ban an so tham.

Tai phién tda phdc tham, ngudi bao vé quyén, loi ich hop phap cua bi don
khang dinh: cac bén khong théa thuan vé dia diém, thoi gian cu thé dé thuc hién
thu tuc cong chung; phia bi don khong vi pham cac nghia vy da thoa thuén va
lubn c6 nguyén vong tiép tuc thuc hién hop dong trong diéu kién phia nguyen
don di thuc hién dugc hon 2/3 nghia vu cua hop dong nén dé nghi Hoi dong xét
xt chap nhan khang cao cua bi don, stra ban an so tham, budc nguyén don tiép
tuc thuc hién hop dong da ky két.

NHAN PINH CUA TOA AN:



Can cr VAo céc tai liéu, chung ca da dugc xem xét tai phién toa, két qua
tranh tung tai phién toa, y kién phat biéu cua dai dién Vién kiém séat, Hoi dong
Xét xtr phdic tham nhan dinh:

[1] Tai phién toa phic tham nguyén don khéng rit don khai kién; bi don
khdng rat don khang céo va yéu cau Hoi dong xét xtir xem xét lai toan bo ban an
so tham. Viéc khang céo cua bi don 1a du diéu kién, dam bao thai han do Bo luat
Té tung dan su quy dinh.

[2] Xét khang cao cua bi don thi thay:

[2.1]. Tai phién toa so tham, nguyén don tu nguyén rat noi dung khai kién
vé viéc yéu cau bi don thanh toan tién phat coc 2.200.000.000 déng nén Toa an
cap so tham d3 dinh chi giai quyét phan yéu cau khoi kién nay 1a dang quy dinh
cua phap luat;

[2.2] Tai phién toa so tham va phuc tham, phia nguyén don va phia bi don
déu thira nhan: giao dich do cac bén lap ngay 04 thang 4 nam 2019 va céc thoa
thuan b6 sung vao ngay 20 thang 5 nam 2019, ngdy 04 thang 6 nam 2019 thé
hién cac bén da thoa thuan cac diéu khoan co ban cua “hop dong chuyén
nhuwong quyén sir dung ddt va mua bdn nha” theo quy dinh cua phap luét, nhu:
dbi tuong chuyen quyen gia chuyen quyén, thdng tin vé cac bén tham gia
chuyén quyén, s tién dat coc, diéu kién phat coc, nghia vu thanh toan sé tién
con lai, thoi diém cong chang giao dich, trach nhiém do vi pham hop déng; noi
dung thoa thuan vé “cong chirng” sau khi ky két giao dich 1a dé hoan thién cac
diéu kién vé hinh thirc caia hop dong theo phép luat quy dinh;

[2.3] Sau khi ky két giao dich vao ngay 04 thang 4 nim 2019 va giao tién
coc 400.000.000 dong, bén nhan chuyén nhuwong di hai 1an thuc hién nghia vu
thanh toan theo hop déng Lan 1 vao ngdy 20 thang 5 nam 2019 1a 200.000.000
dong (duoC viét 1a “tién cy”) va thoa thuan tra 13i dbi véi so6 tién chua thanh
toan, lan 2 vao ngay 04 thang 6 nim 2019 1a 1.900.000.000 dong (duwoc viét 1a

“giao tien " va xdc dinh so tien con lgi la 1.100.000.000 dong). Tai phién toa so
tham va phuc tham, nguyén don va bi don déu khang dinh sb tién dat coc 1a
600.000.000 trong tong sé tién da thanh toan 2.500.000.000 dong. Picu nay
chang to thoa thuan dat coc ciia cac bén la dé giao. két va thyuc hién hop dong
chu khong phai chi ¢6 muc dich “dat coc dé giao két hop dong” nhu nhan dinh
cua Toa &n cap so tham;

[2.4] Tai bién ban lay 10i khai ngay 10 thang 01 ndm 2019(BL so 38) va
bién ban hoa giai ngay 17 thang 01 nam 2019(BL so 72) phia bi don ¢6 quan
diém yéu cau nguyén don tiép tuc thuc hién hop dong va phai tra s6 tién con lai
1a 1.100.000.000 d6ng. Tai phién toa so tham, ngudi bao vé quyén va loi ich hop
phap cho bi don yéu cau Toa an cong nhan hiéu luc cua hop dong. Tai phién toa
phtc tham, phia bi don khéng dinh tat ca cac cé nhan thu¢c ho gia dinh 6ng Lé
C (tai thoi diém dwot cap gidy ching nhdn quyen sir dung dat) dong y tiép tuc
yéu cau Toa an cong nhan hiéu luc caa hop dong,

Tir cac nhan dinh trén, Hoi dong xét xir két luan: cac bén da giao két hop
d6ng chuyén nhuong quyén st dung dat va mua ban nha thé hién bang vin ban
viét tay ngay 04 thang 4 nam 2019, thoa thuan bod sung ngay 20 thang 5 nim
2019 va ngay 04 thang 6 nim 2019; ndi dung thoa thuan cua cac bén di thé hién
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rd cac diéu khoan co ban caa hop dong chuyén quyén tai san theo cac diéu 398,
501 Bo luat Dan sy nim 2015; sau khi giao két hop dong, bén nhan chuyén
nhuong da thuc hién nghia vu thanh toan theo hop déng 1a 2.500.000.000 dong;
phan noi dung con lai ma cac bén da thoa thuan nhung chua thuc hién 12 bén
nhan chuyén quyén thanh todn so tien con thiéu 1a 1.100.000.000 dong, hai bén
hoan tat hinh thirc caa hop dong (cong ching) va bén chuyen quyén giao nha,
dat; thoa thuan dit coc chi 1a mot phan cua giao dich va nham muc dich dé giao
két va thuc hién hop ddng; qua trinh thy Iy va xét xir vu 4n, bén nguyén don yéu
cau cham dat hop dong, tra lai tién da thanh toan va phat coc la thudc truong
hop vira tranh chap vé diéu khoan thanh todn vira yéu cau phat coc; bi don dong
y cham dat hop ddng véi diéu kién khong phat coc hoic yéu cau nguyén don
tiép tuc thuc hién hop dong va thanh toan sé tién con lai l1a thudc truong hop yéu
cau xem xét toan bo hop dong.

Theo d6, Hoi dong xét xir thiy Toa an cap so tham xac dinh quan hé tranh
chap hop dong dit coc 1a khong dung ban chat va pham vi tranh chap giira cac
bén; du co sd dé xac dinh quan hé tranh chap caa vu &n la Tranh chap hop dong
chuyén nhugng quyén st dung dat va mua ban nha. Do xac dinh khong ding
quan hé tranh chap nén Toa an cap so tham cho rang quan diém cua phia bi don
vé d& nghi cong nhan hop dong chuyén nhuong 1a vuot qua yéu cau khai kién
ban dau cua nguyén don va khong xem Xét, gidi quyet dé nghi nay. Viéc lam nay
ctia Toa &n cap so tham khong dung véi thuc té thé hién quan diém cua céc bén
trong qua trinh t6 tung, anh huong dén quyen loi hop phép cua duong su.

[2.5]. TOa &n cap so tham chua tién hanh céc thu tuc xem xét, tham dinh,
dinh gia tai san tranh chap va thu thap cac tai liéu chiing ct khac dé phuc vu cho
viéc giai quyet yéu Cau cua cac bén lién quan dén tranh chap hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat va mua ban nha 1 thiéu sot, anh huong nghiém trong
dén két qua xét xtr vu an. Thiéu s6t nay cia Toa an cap so tham thudc truong
hop “viéc thu thdp tai lidu, ching cit chira diroc thuc hién day di ma tai phién
tda phlc tham khdng thé thyc hién bé sung dwoc” theo khoan 1 Diéu 310 Bo
luat T4 tung dan su.

Tir cac nhan dinh trén, Hoi dong xét xir chap nhan khang céo cua bi don,
xt hity Ban an so tham sé 41/2020/DS — ST ngay 06 thang 7 ndm 2020 cua Toa
4n nhan dan thi xa Bién Ban, tinh Quang Nam vé phan giai quyét yéu cau khoi
Kién cua nguyen don ddi véi bi don khong bi Toa an dinh chi, giao hd so vy an
cho Toa an nhan dan thi xa Dién Ban giai quyét, xét xu lai theo thu tuc so tham.

[3]. Hiéu luc cua bién phap khan cap tam thoi lién quan dén vu an nay
duogc thyc hién theo quy dinh tai Diéu 139 Bo luat T6 tung dan su.

[4]. An phi dan su: Do khang cao duoc chap nhan nén bi don khong chiu
an phi dan su phic tham. An phi dan su so tham s& dugc quyét dinh khi vu &n
duoc giai quyét lai.

Vi céc lé trén;

QUYET PINH:

Can ctr vao cac khoan 1, 3 Diéu 308, cac diéu 133, 139, 217, 218, 244,
310 Bo luat T6 tung dan su; cac diéu 398, 501 Bo luat Dan sy nim 2015; Nghi
quyét sb 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Quéc
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hoi quy dinh vé muac thu, mién, giam, thu, nop, quan Iy va st dung an phi va 1é
phi Toa an, x:

1. Chip nhan khang cao cua bi don, huy Ban &n dan su so tham sé
41/2020/DS - ST ngay 06 thang 7 nam 2020 cua Toa an nhan dan thi xa bién
Ban, tinh Quang Nam vé phan tranh chap hop dong dit coc giita nguyén don dbi
Vvéi bi don lién quan dén noi dung “yéu cau bi don tra lai sé tién 2.500.000.000
dong, phat coc 300.000.000 déng ”; giao hd so vu an cho Toa &n nhan dan thi x&
Dién Ban, tinh Quang Nam giai quyét, xét xt lai theo tha tuc so tham.

2. Dinh chi xét xi&r ndi dung khaoi kién cua ba H6 Thi Kim Y vé viéc yéu
cau Toa an budc 6ng Lé C thanh toan tién phat coc 2.200.000.000 ddng. Quyén
khoi kién lai cua ba Y ddi voi yéu cau khai kién bi dinh chi duoc dam bao theo
quy dinh cua B luat T6 tung dan su.

3. Hiéu luc cua bién phap khan cap tam thoi lién quan dén vu an nay duoc
thuc hién theo quy dinh tai Biéu 139 Bo luat T tung dan su.

4. An phi dan suy:

- Bi don khong chiu an phi DSPT; bi don thudc truong hop mién nop tién
tam ung an phi.

- An phi dan sy so tham duoc quyét dinh khi vu an duoc giai quyét lai
theo tha tuc so tham.

Ban &n phic tham cd hiéu luc phap luat ké tir ngdy tuyén an (ngay
28/9/2020).

Noi nhgn: ) TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND cap cao tai Da Nang; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Quang Nam;

- TAND T.x bién Ban;

- Chi cuc THADS T.x bién Ban;

- Cac duong su; .

- Luu ho so vu an. Nguyén Vin Diing



