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Ban 4n s6: 917/2023/DS-PT
Ngay: 07 -9 -2023
V/v: Tranh chap hop dong dét coc.
NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO H
- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic thdm géom co:
Thim phan - Chii toa phién toa: Ba Trinh Thi Anh
Cdc Thiam phan:
1. Ba Nguyén Thi Thanh Hién;
2. Ong Nguyén Dinh Puc.
- Thu ky phién toa: Ba Dinh Vi Xuan Huong — Thu ky Toa an nhén dén
Thanh pho H.
- Dai dién Vién [(iém sdt nhéan din Thanh phé H tham gia phién toa: Ba
Hoang Thi Ngoc - Kiém sat vién.
Vao ngay 07/9/2023, tai Phong xtr an dan sy Toa an nhan dan Thanh phé H
xét xur phuc tham cong khai vu an thy ly s6 266/2023/TLPT-DS ngay 21 thang 6
nam 2023, vé viéc: “Tranh chap hop dong dat coc”.
Do Bén 4n dan sy so tham s6 1102/2023/DS-ST ngay 18 thang 4 nam 2023
cua Toa 4n nhan dan thanh pho T, Thanh pho H bi khang cao.
Theo Quyét dinh dwa vu 4n ra xét xir phiic tham s6 2720/2023/QD-PT ngay
11 thang 7 nam 2023 va Quyét dinh hodn phién toa phic tham so
10666/2023/QD-PT ngay 10 thang 8 nam 2023, gitra cac duong su:
1. Nguyén don: Ong Pinh Céng M, sinh nam 1975.
Dia chi: S6 54, Thon S, x4 H, huyén D, tinh L.

Nguoi dai dién theo uy quyen (Gidy uy quyen 1ap ngay 10/5/2022 tai Van
phong cong ching N, tinh D (s6 002629, quyén sb 01):

- Ong Hoang Van Ch, sinh nam 1993; Dia chi: S6 274, duong V, phuong V,
Quéan B, Thanh pho H (c6 mit).

- Ong Tran Vian Tr, sinh pém 1988; bia chi: A11-3.12 L6 Al1, Chung cu E,
phuong A, quan B, Thanh pho H (vang mat).

2. Bi don: Ba Phan Thi H, sinh ndam 1974 (c6 mat).

~ Dia chi: S6 33/10A, Buong M, Khu phd B, phuong L, thanh phd T, Thanh
pho H.



Ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap ctia bi don: Ba Tran Anh Th, sinh
nam 1979 — Ludt su cua V an phong Luat su T, Doan Luat su Thanh ph6 H; Dia
chi: S6 47 duong P, phuong P, quan T, Thanh pho H (c6 mat).

3. Nguoi khang cédo: Ba Phan Thi H (bi don).
NOI DUNG VU AN

1/ Theo Don khoi kién ngay 10/5/2022 va qua trinh gidi‘quyé’t vy dn,
nguyéen don ong Dinh Cong M cung nguoi dai di¢n theo uy quyén cua nguyén
don la ong Hoang Van Ch, ong Tran Van Tr trinh bay nhu sau:

Ngay 18/01/2022, 6ng Dinh Cong M c6 ky Gidy thoa thuan dit coc voi ba
Phan Thi H d¢ dit coc mua 16 dat c6 s6 thira 628, to ban do s6 49 tai xa X,
huyén X, tinh D (theo Gidy ching nhan quyén st dung dét, quyén sé hiru nha ¢
va tai san khac gin lién voi dat s6 CS06363), gia mua ban 13 5.450.000.000
déng. Theo d6, sb tién ong M dat coc cho ba H 1a 1.000.000.000 (mot ty) déng,
hai bén thoa thuan trong vong 60 ngay ké tir ngay dit coc s& ky hop dong mua
ban chinh thuc, lac d6 6ng M sé& thanh toan s tién con lai cho ba H.

Tuy nhién, dén ngay 07/3/2022 ba H ty y chuyén tra lai s6 tién dit coc néu
trén choong M va tu y chim dut Giéy thoa thuan dat coc mac du khong cé su
dong ¥ cua 6ng M. 6ng M di nhiéu 1an yéu cau ba H ra ky hop dong cong ching
mua ban nhu thoa thuan, nhung ba H nhiéu 1an vién nhiéu 1y do khong dong .
Ba H con yéu cau Uy ban nhan dan xi hoa giai viéc tranh chap cta hai bén va
cling tai budi hoa giai ngay 13/4/2022 mdc du ong M dé nghi van tiép tuc mua
thira dat trén va yéu cau ba H ra phong coéng ching ky hop dong mua ban,
nhung ba H lay 1y do viéc mua ban khong rd rang, minh bach nén khéng dong ¥
tiép tuc mua ban.

Nhan théy baHdatuy chidm dut thoa thuan dit coc, tu y tra tién coc ma
khong c6 sy dong ¥ ctia ong M; nhiéu 1an vién din nhiéu Iy do bét hop ly dé
khong tiép tuc thuc hién viéc ky két hop dong mua ban, 1am anh huong dén
quyén loi hop phap cua 6ng M. Do d6, ong M khéi kién yéu cau Toa an tuyén
ba Phan Thi H vi pham thoa thuan dat coc, buoc ba H boi thuong dat coc cho
6ng M sb tién 1.000.000.000 (mot ty) dong va hiy Gidy thoa thuén dit coc ngay
18/01/2022.

2/ Bi don ba Phan Thi H trinh bay trong qud trinh gidi quyét vu dn nhw sau:

Ba Phan Thi H thong nhat véi 10i trinh bay ctia ong Pinh Cong M vé viée
gitra ba va 6ng M co ky két Giéy théa thuan dit coc mua ban 16 dit cia ba H &
xd X, huyén X, tinh D véi gia thoa thuan 1a 5.450.000.000 dong; ong M co dat
coc cho ba s tién 1.000.000.000 dong vao ngay 18/01/2022.

Tuy nhién, do ba H c6 viéc phai di nudc ngoai nén ngay 07/3/2022 ba H
chuyén khoan tra lai cho 6ng M s6 tién da nhan coc 1.000.000.000 déng va nhin
tin cho 6ng M bao khi nao ba di nudc ngoai vé néu dng M con mubn mua dat thi
ban bac tiép. Ong M c6 nhin lai khong dong ¥ véi yéu cau trén ciia ba H, néu ba
H huy coc thi phai chuyén sé tién 2.000.000.000 (hai ty) dong. Sau d6 ba H xuét
canh di nudc ngoai, nhung do nhan dugc thong tin ctia ngudi nha bao vé viée o



co quan chinh quyén lién hé ba H dé giai quyét tranh chép lién quan dén viéc
mua ban dat dai, nén ngay 22/3/2022 ba H quay lai Viét Nam.

Trong thot gian ba H dang céch ly, ngay 24/3/2022 6ng M c6 lién h¢ yéu
cau ky két hop dong nhung ba H ¢6 yéu cau 6ng M khi nao chuyén du tién mua
ban dat thi méi dong ¥ ky. Ciing trong thoi gian nay, ba H ¢6 1am don giri dén
Uy ban nhan dan va Cong an xi X, tinh D.

Ngay 13/4/2022, Uy ban nhan dan xi X t6 chirc hoa giai tranh chép giira
hai bén. Tai budi hoa giai, mac du ong M co dé nghi tiép tuc thuc hién viéc mua
ban, nhung ba H thy rang do viéc mua ban ctua ong M khong 1d rang, minh
bach nén ba khong dong y ban dat cho 6ng M.

Ba H cho rang, viéc ba tra lai tién coc cho 6ng M 14 s¢ 6ng M cho rang ba
di nudc ngoai, ldy tién ctia 6ng M di va viéc ba tra lai coc c6 nhin cho 6ng M
biét, ong M ciing da nhén va gitr tién. Do do, ba khong dong ¥ bi phat coc nhu
yéu cau khoi kién cua nguyén don. Ba H dong y thanh toan phan 13i suit theo lai
sudt ctia ngan hang trén s tién 1.000.000.000 ddng trong thoi gian ba gitr tién tir
ngay 18/01/2022 dén ngay 07/3/2022.

Tqi Ban dan din sy so thim so 1 102/2023/DS-ST ngay 18/4/2022 cia Toa
dn nhdn dan thanh pho T, Thanh pho H da tuyén xu:

1. Chép nhan toan bd yéu cau khai kién ctua nguyén don 6ng Dinh Céng M.

1.1. Hay Gidy thoa thuan dit coc ngay 18/01/2022 ky két giira 6ng Pinh
Cong M va ba Phan Thi H.

1.2. Bugc bi don - ba Phan Thi H phai b(‘ﬂ)i‘ thudng tién phat coc cho ong
Dinh Cong M s0 tien 1a 1.000.000.000 (mdt ty) dong.

Thi hanh sau khi ban an c6 hi¢u luc phép luat, tai Co quan thi hanh &4n dan
su c6 tham quyén.

Ké tir ngay quyét dinh c6 hi€u lyc phap luét (d6i véi cac truong 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 4n cta ngudi duoc thi hanh an (d6i véi cac khoan tién
phai tra cho ngudi duge thi hanh an) cho dén khi thi hanh xong tat ca cac khoan
tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 13i ctia s tién con
phai thi hanh an theo mtc 13i sudt quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 B¢ luat Dén sy
nam 2015.

2. An phi dan su so tham:
- Ba Phan Thi H phai chiu 42.300.000 (bén muoi hai tri¢u ba tram nghin)
dong. ba H chua ndp an phi.

- Hoan lai cho 6ng Binh Cong M sO ‘tién tam Ung an phi dan sy so tham da
ndp 1a 21.000.000 (hai muoi mot tri€u) dong theo Bién lai thu s6 0006613 ngay
24/6/2022 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén X, tinh D.

Ngoai ra, ban an so tham con tuyén vé quyén khang céo cia duong su, quyeén
khang nghi cia Vién kiém sat va cac quy dinh cua phap luét vé thi hanh an dan su.



Ngéy 27/4/20273, ba Phan T,hi H (b1 don)‘ khang cdo toan by ban an so tham,
yéu cau cap phuc tham khong chap nhéan yéu cau khéi kién cua nguyén don.

Tai phién toa phiic tham:

Nguyén don khong rat don khai kién, bi don khong rut don khang cao. Cac
duong sy khong thoa thuan dugc voi nhau Ve viéc giai quyét vu 4n, khong cung
cap thém tai liéu, chimg ctr va khong yéu cau triéu tap thém ngudi tham gia t6
tung khac.

* Nguoi bao v¢ quyén va lgi ich hop phdp cia ba Phan Thi H (bi don) la
Ludat sw Tran Anh Th trinh bay: Ba Phan Thi H khang cdo toan bd ban an so tham
véi cac Iy do sau day:

Thir nhat. Giao dich dat coc thude tru’(‘)’ng hqp v6 hi€u theo quy dinh tai biéu
123 ctia B0 luat Dan sy (v hiéu do vi pham di€u cam cta phap luat).

Theo quy dinh tai Thong tw 23/2014/TT-NHNN huéng dan viéc m& va sir
dung tai khoan thanh todn tai to chirc cung tmg dich vu thanh toan do Théng ddc
Ngan hang Nha nudc Viét Nam ban hanh, thi mot trong nhitng hanh vi bi cdm d6 1a
cho muon tai khoan thanh toan ctia minh. Tai ban an so thim da ghi nhan ong
Hoang Quéc D thira nhan viéc ding tai khoan cia minh dé chuyén tién gium cho
nguyén don. Hanh vi cho muon tai khoan dé chuyén tién giim chinh 1 hanh vi
cam theo quy dinh tai Thong tur 23.

Thir hai: Giao dich dat coc vi pham vé mit hinh thirc va chua c6 hiéu lue.

Ba Phan Thi H dé nghi viéc dat coc phai dugc IQp thanh vin ban, dong thoi ba
da du thao Gidy thoa thuén dat coc d€ ky va chuyén cho nguyén don vao ngay
18/01/2022, nhung dén ngay 13/4/2022 nguyén don méi ky vao Giay thdéa thuan
dat coc.

Theo quy dinh cua B luat Dan sy, thi:

- Chép nhén dé nghi giao két hop dong 1a sy tra 10i clia bén dugc dé nghi vé
viéc chap nhan toan ,bcf) noi dgng cua dé nghi; Su ‘im léng cua bén duoc dé nghi
khong dugc coi la chap nhan dé nghi giao két hop dong (Piéu 393).

Trong truong hop nay, ba da ky Gidy thoa thuan dat coc dé dong ¥ nhan coc
va dé nghi thoi han thanh toan toan b tién chuyén nhugng quyén sir dung dat va
hoan tt sang tén 14 60 ngay ké tir ngay 18/01/2022 (tlrc tir ngay 18/01/2022 dén
ngay 19/3/2023). Tuy nhién, trong thoi gian 60 ngay nay nguyén don im lang va
khong ky vao Gidy thoa thuin dit coc. Nguyén don chua dugce xem 13 chap nhan
dé nghi giao két Giéy thoa thuan dat coc theo quy dinh ctia B ludt Dan su.

- Thoi diém giao két hop d?)ng bang van ban 1a thoi diém bén sau cung ky vao
van ban hay bang hinh thirc chap nhéan khac duge thé hién trén van ban (khoan 4
bicu 400).

Pén ngay 13/4/2022, nguyén don méi ky vao Gidy thoa thuan nhan dat coc.
Vige ky tén nay khong con ¥ nghia, do da nam ngoai thoi han ma ba dé nghi hoan
tat giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat.



- Giao dich dan su di dugc xac lap theo quy dinh phai bang vin ban nhung
van ban khong ding quy dinh cta luat ma mot bén hoac cac bén da thuc hién it
nhét hai phan ba nghia vu trong giao dich thi theo yéu cau ctia mot bén hoic cac
bén, Toa an ra quyét dinh cong nhan hiéu luc ca giao dich d6 (khoan 1 Diéu 129).

Theo quy dinh nay, thi cac bén ¢ day la bén nhan coc va bén dat coc. Trong
trudng hop ndy, bén chuyén tién 1a 6ng Hoang Qudc D va viée chuyén tién nay 1a
vi pham quy dinh tai Thong tu 23 nhu da phan tich. Nguyén don chua tirng thuc
hién nghia vu dat coc nén khong du diéu kién dé Toa an cong nhén hiéu lyc cua
giao dich dat coc theo khoan 1 Pidu 129 B luat Dan su. Dong thoti, trong chinh
yéu cau khoi kién cua nguyén don, thi nguyén don cling muén huiy Gidy thoa thuan
dat coc, tirc 1a mong muon Glay théa thuan dat coc nay khong c6 hi¢u luc.

Thir ba: Yéu cau khéi kién ctia nguyén don dang mau thuan véi nhau.

- Néu giao dich dat coc c6 hiéu luc: Theo quy dinh tai Diéu 328 Bo luat Dan
sy nam 2015, thi viéc dat coc 1a dé dam bao cho viéc ky két Hop ddng chuyén
nhuong quyén sir dung dat. V6i quy dinh ndy thi viéc dén coc chi xay ra khi giao
dich dat coc c6 hiéu luc va bén nhan coc tir chdi giao Kkét Hop dé)ng chuyén nhuong
quyén sir dung dat.

Trén thyc té, nguyén don dang yéu cau huy bo Gidy thoa thuan dit coc, tic 1a
nguyén don dang mong mudn vin ban nay khong c6 hiéu lyc tir thoi diém giao két,
nén dong nghia véi viéc nguyén don khong thé yéu cau ap dung quy dinh phat coc
theo quy dinh tai Diéu 328 ctia Bo ludt Dan su.

- Néu giao dich dat coc bi hiy bo: Can ctr quy dinh tai Diéu 427 va DPiéu 419
cia Bo luat Dan sy, thi néu hiy bo Giéy thoa thudn dat coc thi van ban nay khong
¢6 hiéu luc tir thoi diém giao két, cac bén khong phai thuc hién nghia vu da thoa
thuan va chi thuc hién néu Giéy thoa thuan dit coc co thoa thuan vé phat vi pham
duoc quy dinh tai Diéu 418 cua Bo luat Dan sy va viée boi thuong thi€t hai duoc
quy dinh tai Diéu 419 ctia Bo luat Dan su.

Trén thuc té, Gidy thoa thuan dt coc khong c6 thoa thuén vé phat vi pham va
boi thuong thiét hai theo quy dinh tai Diéu 418, Piéu 419 ctia Bo luat Dan su. Viéc
nguyén don yéu cau huy bo Gidy thoa thuan dat coc nhung lai khong chiu 4p dung
quy dinh v& hiu qua cta viéc hiy bo Gidy thoa thuin dit coc ma mong mudn ap
dung hau qua phat coc ddi véi giao dich dat coc c6 hi¢u luc 1a trai quy dinh cua Bo
luat Dan su. Vi vy, ba Phan Thi H khéng cédo dé nghi cap phuc thim cin cr khoan
2 Piéu 308 cua Bo luat TH tung dan sy, stra Ban an dan sy so tham theo hudng bac
yéu cau khoi kién ctia nguyén don.

* Ba Phan Thi H trinh bay: Toi c6 cung ¥y kién nhu Luét su cua t6i trinh
bay. Hién nay, hoan canh cua toi rat kho khian, khong cé viéc lam va phai nuoi
hai con nho, ciing khong thé vay muon dugc ai dé bdi thudng tién coc cho
nguyén don. Trong kha ning ctia minh, t6i chi c6 thé bdi thuong cho nguyén
don sd tién 100.000.000 dong, mong Hoi dong xét xir va nguyén don xem xét.

* Ong Hoang Van Ch la ngwoi dai dién theo iy quyén ciia nguyén don

trinh bay: Ong Pinh Cong M (nguyén don) khong khang cao ban an so tham,
khong chdp nhan yéu cau khang cdo cua bi don ba Phan Thi H, dé nghij giir



nguyén ban an so thim. Tuy nhién, sau khi duoc Hoi ddng xét xir phan tich,
dong vién va nhan thiy hoan canh cua bi don dang gap kho khan, nén néu bi don
déng ¥ thi nguyén don chi yéu cau ba Phan Thi H bdi thuong coc sb tién 1a
500.000.000 dong, néu khong thi Toa an quyét dinh thé nao nguyén don chiu
nhu vay.

* Pai dién Vién Kiém sdt nhan dan T hanh phé H phdt biéu ¥ kién vé viéc
tudn theo phdp ludt trong qua trinh giai quyét vu an ¢ giai doan phiic tham nhu
sau: Tham phan, Hoi déng xét xtr va Thu ky thuc hién dang cac quy dinh cta
B0 luat T4 tung dan su. Cac duong su chip hanh dung phép luat. Pon khang céo
cua ba Phan Thi H (bi don) ndp trong thoi han luat dinh. Ba Phan Thi H khang
c4o nhung khong cung cap duoc chimg cir chirng minh cho yéu cau khang céo
ciia minh, nén dé nghi Hoi dong xét xir khong chap nhan yéu cau khéng céo cua
ba H.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liéu, chung cr ¢6 trong ho so vu an dugc tham
tra tai phién toa va can cur vao két qua tranh tung, phat biéu va dé nghi cua dai
dién Vién Kiém sat nhan dan Thanh pho H, Ho1 dong xét xur nhan dinh:

[1] V& t6 tung.

[1.1] V& thoi han khang cao: Ngay 18/4/2023, Toa an nhan dan thanh phd
T, Thanh phd H dua vu 4n ra xét xir va tuyén Ban an dan sy so thim sd
1102/2023/DS-ST. Ngay 27/4/2023, ba Phan Thi H (bi don) ndp don khang co,
nén thoi han khang cdo phi hop quy dinh tai khoan 1 Piéu 273 ctia B luat TH
tung dan su.

[1.2] Sy c6 mat, vang mat cia duong sy va nguoi dai di¢n cua duong su.

Nguyén don ong Binh Cong M 1y quyén cho 6ng Hoang Van Ch va 6ng
Tran Van Tr dai dién, van ban uy quyen hop I¢; Ong Hoang Van Ch c6 mat tai
phién toa, 6ng Tran Vin Tr d3 duoc triéu tap hop 1& dén lan thir hai nhung ving
mat khong c6 1y do, khong c6 don xin Véng mat. Bi don ba Phan Thi H va Luat
su Tran Anh Th c6 mat. Vi vay, Hoi dong xét xtr phuc thAm van tién hanh xét xur
vu an.

[2] Xét khang cdo cta ba Phan Thi H (bi don) vé viéc yéu cau stra ban an
so tham theo huong, khong chap nhan yéu cau khdéi kién ctia nguyén don, Hoi
dong xét xir nhan thay:

[2.1] Can ct&t Gidy chimg nhin quyén stir dung dat quyén so hiru nha & va tai
san khac gan lién voi dat s6: CE 885644 (s6 vao sé: CS 06363) do S¢ Tai
nguyén va Moi truong tinh B cép ngay 17/11/2016, thi thira dat s6 628, to ban
d6 s6 49, dién tich 2040,7m? (trong d6 150m? dat & va 1890,7m? 1a dit trong cay
hang nam khéc) toa lac tai xa X, huyén X, tinh B thudc quyén st dung cua ba
Phan Thi H (bi don).

[2.2] Ngay 18/01/2022, ba Phan Thi H viét va ky “Gidy thoa thuan dit coc”
(khong co6 cong chung, khong co ching thuc) cho dng Dinh Cong M, theo do ba
H nhan sb tién dit coc 1.000.000.000 dong ctia 6ng M dé chuyén nhuong toan



bo thira dat s6 628 cho 6ng M véi gia 5.450.000.000 dong. Thoi han dit coc la
60 ngay keé tu ngay dat coc (18/01/2022), trong thoi han nay ong M phai hoan tt

thanh toan sd tién con lai dé ba H ky hop dong sang tén thira dat s 628 cho 6ng
M.

Néu trong vong 60 ngay ké tir ngay dit coc ma éng M khéng co du sb tién
con lai dé hoan tt viéc mua ban, thi ong M s& bi mat s tién di dit coc. Nguoc
lai neu trong vong 60 ngay ké tir ngay dat coc, ma ba H khong dong y ban va
mudn hity thoa thudn s& phai boi thu’ong tién coc cho o ong M bang véi so tién da
coc. Ngoai ra, “Glay thoa thuan dat coc” con quy dinh vé viéc 6ng M phai chiu
moi chi phi sang tén, cong ching, thi tuc phép 1y, dong thué. Viéc thanh toan s&
duoc thuc hién qua tai khoan s6: 0281000051651 ctia ba Phan Thi H.

Xét, tai thoi diém 1ap “Gidy thoa thuan dat coc” ngay 18/01/2022, ba Phan
Thi H 13 nguoi sir dung hop phép thira dat s6 628; hai bén duong su c6 ddy du
nang luc phap luat va nang luc hanh vi dan su, tu nguyén xac 1ap giao dich dat
coc, muc dich va ndi dung cia giao dich khong vi pham diéu cidm cua phap luat,
khong trai dao diac xa hdi, phu hop quy dinh tai khoan 1 Diéu 117 caa Bo luat
Dan su.

V& hinh thuc cua giao dich, can ctr khoan 1 Diéu 119 va Diéu 328 cia Bo
luat Dan su, thi giao dich dat coc khong bét budc phai 13p thanh van ban. Trén
thue té, hai bén duong su x4c nhan gitta ba Phan Thi H va 6ng Pinh Cong M da
trao d6i, thoa thuan véi nhau vé viéc chuyén nhuong dét true khi ba Phan Thi
H viét “Giéy thoa thuan dat coc” ngay 18/01/2022, nén giao dich dat coc gitra
hai bén dam bao vé mit hinh thirc. Nhu vay, thoa thuan dat coc gitra ba Phan
Thi H va ong Binh Cong M, co déy du céac diéu kién c6 hiéu luc cua giao dich
dan su quy dinh tai Piéu 117 ctua B luat Dan sy, lam phat sinh quyén va nghia
vu gitta hai bén.

[2.3] Thuc hién hop dong.

Theo 101 khai cua cac bén duong sy va dong Hoang Qudc D, thi cung ngay
18/01/2022 6ng Hoang Qudc D di chuyén khoan vao tai khoan s
0281000051651 ctia ba Phan Thi H tai Ngan hang V sd tién 1.000.000.000 dong,
n6i dung chuyén khoan ghi: “Dinh Cong Mai chuyen coc lo dat 628”.

Ba Phan Thi H thira nhan d3 nhan sb tién dit coc noi trén va khong théc
mic gi vé ngudi chuyén tién. Ong Hoang Qudc D co ban tu khai ngay
09/02/2023, xac dinh sd tién 6ng chuyén cho ba Phan Thi H la do 6ng M (ban
cua ong) nho chuyén dé 6ng M mua dét cua ba H, ong khong tranh chap gi voi
ong M sd tién nay va ciing khong yéu cau ba H phai tra cho 6ng. Chinh ba H
trong cac van ban tai hé so vu 4n ciing xac dinh sb tién 1.000.000.000 dong ba
nhan dugc 14 tién ong M dat coc mua 16 d4t thira 628 cua ba va ba da tré lai cho
ong M s6 tién nay. Nhu vay, ong M da thuc hién dung nghia vu dat coc cho ba
H theo “Gidy thoa thuan dit coc” ngay 18/01/2022.

V& thoi han dit coc, hai bén thoa thuan 1a 60 ngay ké tur ngay dat coc (tirc
la tir ngay 18/01/2022 dén ngay 18/3/2022), 6ng M phai hoan tat thanh toan s
tién con lai dé ba H ky hop dong sang tén thira dat s6 628 cho 6ng M. Tuy nhién,



chua hét thoi han dat coc thi ngay 07/3/2022 ba H di chuyén khoan tra lai sb
tién dit coc 1.000.000.000 dong cho 6ng M. Theo ba H, thi trudc khi ba chuyén
tra lai tién coc cho dng M, ba c6 nhin tin théng béo cho éng M nhung dng M
khong dong y, ong M yéu cau ba chuyén cho 6ng M tong cong 1a 2.000.000.000
d6ng. Sau khi chuyén sb tién 1.000.000.000 déng cho 6ng M thi ba H di nudc
ngoai, dén ngay 22/3/2022 ba H trd lai Viét Nam.

Nhu vay, trong thoi han dat coc, ba H da vi pham cam két gitta hai bén, tu
¥ tra lai tién dit coc ma khong co sy dong y cua 6ng M va khong tiép tuc viéc
chuyén nhuong thira dat s 628 cho 6ng M. Va ngay ca khi da hét thoi han dat
coc, 6ng M van mudn mua thira dat trén cia ba H, nhung ba H khong dong y
ban (Bién ban hoa giai ngay 13/4/2022 cta Uy ban nhan dan xi X, huyén X, tinh
b).

Can ct Diéu 328 cua Bo luat Dan su quy dinh vé dit coc, thi:

“l. Dat coc la viec mot bén (sau ddy goi la bén dat coc) giao cho bén kia
(sau ddy goi la bén nhdn dat coc) mét khodn tién hodc kim khi quy, da quy hodc
Vit ¢é gid tri khdc (sau ddy goi chung la tai san ddt coc) trong mot thoi han dé
bao dam giao két hodc thuwc hién hop dong.

2. Truong hop hop d&ng duwoc giao két, thuc hién thi tai san dat coc dwgc
trd lai cho bén dat coc hodc dwoc triv dé thuce hién nghia vu tra tien; néu bén dat
coc tir chéi viéc giao két, thuc hién hop déng thi tai san dat coc thudc vé bén
nhén dat coc; néu bén nhdn dit coc tir choi viéc giao két, thue hién hop déng thi
phdi tra cho bén dat coc tai san dat coc va mot khoan tién twong dwong gia tri
tai san dat coc, true truong hop co thoa thugn khac”.

Tai “Gidy thoa thuan dit coc” ngay 18/01/2022, hai bén thoa thuan: Néu
trong vong 60 ngay ké tir ngay dat coc ma ba H khong dong ¥ y ban va mudn hity
thoa thudn s& phai bdi thudng tién coc cho 6ng M bang v6i s6 tién da coc. Thoa
thuan nay la tu nguyén va phu hop quy dinh tai Piéu 328 cua B¢ luat Dan su,
nén nay 6ng M yéu cau ba H phai boi thuong mot khoan tién bang véi sb tién ba
H d4 nhén coc, 13 ¢6 can cir chap nhan.

Tuy nhién, tai phién toa phuc tham, nguoi dai dién theo uy quyen cua
nguyén don dé nghi, rang neu bi don dong ¥ thi nguyén don chi yéu cau ba Phan
Thi H bdi thuong coc s6 tién 14 500.000.000 dong, néu khong thi Toa 4n quyét
dinh nhu thé nao nguyén don cling chap nhan. Trudc dé nghi ctia nguyén don, bi
don ciing dong ¥ boi thudng tién coc cho nguyén don, nhung do hoan canh dang
gip kho khin, khong c6 viéc lam va nudi con nho, nén bi don xin bdi thuong
cho nguyén don s tién 100.000.000 dong. Xét, viée nguyén don dua ra dé nghi
yéu cau ba Phan Thi H bdi thudng coc sd tién 1a 500.000.000 dong, xét vé mit y
chi thi day la su ty nguyén cua nguyén don, c6 loi cho bi don, phu hop quy dinh
cia phap luat; xét vé mat dao duc xa hoi, thi day la sy hd tro ciia nguyén don
nham tao diéu kién cho bi don bdi thuong tién coc, do hién nay bji don dang gip
kho khan vé kinh t&, mot minh nuéi hai con. Vi vy, Hoi déng xét xir phiic tham
ghi nhin va stra ban 4n so tham vé ndi dung nay.

[2.4] Xét khang cao cua ba Phan Thi H.



[2.4.1] Ba Phan Thi H cho rﬁng, giao dich dat coc tai “Giéy thdéa thuan dat
coc” ngay 18/01/2022 giita ba va 6ng M v6 hiéu do vi pham diéu cAm cua phap
luat quy dinh tai Diéu 123 cua Bo luat Dan su va Thong tu 23/2014/TT-NHNN
ngiy 19/8/2014 ciia Théng ddc Ngan hang Nha nudc, huéng dan viéec mo va sir
dung tai khoan thanh toan tai t6 chtrc cung tmg dich vu thanh toan, Hoi dong xét
xtr nhan thiy:

Ngay 18/01/2022, 6ng Hoang Qudc D chuyén khoan cho ba H sd tién
1.000.000.000 ddng, ndi dung chuyén khoan 1a “Dinh Cong Mai chuyen coc lo
dat 628”. Ong Hoang Québc D 1a ngudi truc tlep chuyen tlen cho ba H, 6ng D
khong cho ong M sur dung tai khoan cua minh de chuyén tién cho ba H, nén bi
don cho rang giao dich dit coc vi pham diéu cam cta phap luit quy dinh tai
Diéu 123 cua B luat Dan sy va Thong tu 23/2014/TT-NHNN ngay 19/8/2014,
1a khong c6 cin ctr chap nhan. Mit khac, muc dich chuyén tién da duoc ong
Hoang Quoc D xac nhan la do 6ng M (ban) nho chuyen ong D ciling khong
tranh chap gi voi ong M, khong yéu cau ba H tra s6 tién nay cho 6ng D.

[2.4.2] Ba Phan Thi H cho rang, giao dich dat coc gitra hai bén vi pham ve
mit hinh thtrc va chua cé hiéu luc, yéu cau ciia nguyén don mau thuan véi nhau,
Xet:

Cin ctr quy dinh tai khoan 1 Piéu 119 va Diéu 328 cta B luat Dan sy, thi
giao dich dit coc khong bt budc phai 14p thanh vin ban. Tai phién toa phiic
tham, hai bén duong sy xac nhan gitra ba H va 6ng Pinh Céng M da trao doi,
théa thuan véi nhau vé viéc chuyén nhuong dt trude khi ba Phan Thi H viét
“Giéy thoa thuan dat coc” ngay 18/01/2022, nén giao dich dat coc gitta hai bén
dam bao vé mat hinh thirc. Noi dung thoa thuan dat coc gitta ba Phan Thi H va
ong Pinh Cong M, c6 déy du cac diéu kién c6 hiéu lyc cua giao dich dan sy quy
dinh tai Didu 117 cta B6 luat Dan sy, nhu da phan tich tai muc [2.2].

“Gidy thoa thuan dit coc” ngay 18/01/2022 1a do ba Phan Thi H viét va ky
tén giao cho 6ng Pinh Cong M, nhung dén ngay 13/4/2022 khi Uy ban nhan dan
xa X hoa giai thi 6ng M madi ky tén. Xét, vao ngay 18/01/2022 mac du 6ng M
chua ky vao “Giéy thoa thuan dat coc”, nhung 6ng M da dugc ba H cho biét noi
dung thoa thuan va ong M di thuc hién nghia vu chuyén tién dit coc theo ding
thoa thudn gitra hai bén tai “Giéy thoa thuan dat coc” ngay 18/01/2022. Vi vay,
dén ngay 13/4/2022 6ng M moi ky tén vao “Gidy thoa thuan dit coc” ngay
18/01/2022, cling khong lam thay ddi noi dung thoa thuan dat coc gitra hai bén.

Mat khac, trong thoi han dat coc, ba Phan Thi H ty y chuyén tra tién dat
coc cho 6ng Binh Cong M ma khong c6 su dong y cua ong M. Trudce khi ba H
chuyen tra tién dat coc, ba H co nhan tin cho 6ng M nhung 6ng M khong dong v,
yéu cau ba H tlep tuc hop dong, néu khong thi phai tra cho ong M s6 tién
2.000.000.000 ddong. Hon nira, trong budi hoa giai ngay 13/4/2022 tai Uy ban
nhan dan xa X, ong M van mudn tiép tuc hop dong chuyen nhuong theo “Glay
thoa thuan dit coc”, nhung ba H khong déng ¥ va mudn chdm dut hop dong.
Nhu véy, trong thcn han dat coc va ngay ca khi thoi han dit coc di hét, ong M
van mudn tiép tuc hop dong theo thoa thuén dat coc gitra hai bén, nhung ba H
khong dong ¥y va mudn chdm diat hop dong. Nay, ong M yéu cau ba H boi



thuong coc va huy thoa thuan gitra hai bén tai “Gidy thoa thuan dit coc” ngay
18/01/2022 1a phu hgp, yéu cau khoi kién nay ctia nguyén don khong mau thuan
v6i1 nhau.

T cac phén tich noi trén, Ho1i déng xet xur khong c6 can ctr chap nhan yéu
cau khang cao cta ba Phan Thi H (bi don) v€ viéc yeu cau stra Ban an déan sy so
tham theo hudng khong chap nhan yéu cau khéi kién cia nguyén don.

[3] An phi dan su so tham: Ba Phan Thi H phai ndp tinh trén sd tién phai
tra cho nguyén don (500.000.000 dong), duge tinh: 20.000.000 dong + (4% x
100.000.000 dong) = 24.000.000 (hai muoi bon tri¢u) dong.

[4] An phi dan su phtc thim: Do stra ban an so tham, nén ba Phan Thi H
khong phai np. Hoan tra cho ba Phan Thi H s6 tién an phi da ndp 1a 300.000
dong.

~ Tai phiér} toa, dai dién Vién lfiém sat nhéq dan Thanh phd H phat biéu va
dé nghi Hoi dong xét xur khong chap nhan yéu cau khang cao cua ba Phan Thi H
ve€ viée stra ban an so tham theo huong khong chap nhan yéu cau khoi kién cua
nguyén don, la ¢6 can ctr chap nhan.

Vi cac 1€ trén,

QUYET PINH:

Can clr vao khoan 2 Diéu 308, Piéu 309 cua Bo luat T tung dan su;

Can ctr Diéu 117, khoan 1 Diéu 119, Diéu 328, Diéu 357 va Diéu 468 cua
B0 luat Dan sy nam 2015;

Cin ctr Khoan 2 Diéu 29 cua Nghi quyét sd 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cua Uy ban thudng vu Qudc Hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam,
thu, ndp, quan Iy va sir dung an phi va 1€ phi Toa én;

Xu:

1. Khong chap nhan yéu cau khang cao cua ba Phan Thi H (bi don), Ve viéc
yéu cau sira Ban an dan su so tham theo hudng khong chap nhan yéu cau khoi
kién ctia nguyén don. Stra Ban 4n déan sy so tham, xu:

1.1. Chap nhan yéu cau khdi kién cua nguyén don 1a 6ng Pinh Cong M.
Ghi nhén su tu nguyén cua nguyén don 6ng Dinh Cong M (c6 6ng Hoang Van
Ch dai dién) vé viéc yéu cau ba Phan Thi H (bi don) bdi thudng sb tién coc 1a
500.000.000 (ndm tram triéu) dong.

Buoc ba Phan Thi H phai ]aéi thuong coc cho 6ng Pinh Cong M s6 tién 1a
500.000.000 (ndm tram triéu) dong.

Huay “Gidy thoa thuan dit coc” ngay 18/01/2022 ky két giita 6ng Pinh
Cong M va ba Phan Thi H.

Thi hanh sau khi ban an c¢6 hi€u luc phap luat, tai co quan thi hanh an dan
su c6 tham quyén.

Ké tr ngay quyét dinh c6 hi¢u lyc phap luat (d6i voi cac truong hop co
quan Thi hanh an c6 quyén chil dong ra quyét dinh thi hanh 4n) hodc ké tir ngay
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c6 don yéu cau thi hanh 4n cta ngudi duogc thi hanh an (d6i véi cac khoan tién
phai tra cho nguoi duge thi hanh an) cho dén khi thi hanh xong tat ca cac khoan
tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tlen 1i cua sb tién con
phai thi hanh an theo muc 13i sudt quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 B¢ luat Dén sy
nam 2015.

1.2. An phi dan su so tham:

- Ba Phan Thi H phai ndp 24.000.000 (hai muoi bén triéu) dong. Ba Phan
Thi H chua ndp an phi.

- Hoan tra lai cho 6ng Dinh Cong M 5O ti‘én tam Ung an phi dan sy so tham
da ndp 1a 21.000.000 (hai muoi mot tri¢u) dong theo Bién lai thu s6 0006613
ngay 24/6/2022 cia Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén X, tinh D.

2. An phi dan su phiic tham.

Ba Phan Thi H khong phai nop. Hoan tra cho ba Phan Thi H s tién tam
trng 4n phi 300.000 (ba trim nghin) ddng ma ba Phan Thi H di ndp theo Bién lai
thu s6: AA/2023/0003139 ngay 27/4/2023 ctia Chi cuc Thi hanh 4n dan sy thanh
phé T, Thanh phd H.

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Didu 2 Luét
Thi hanh 4n dan sy nim 2008 (stra d6i, bo sung nam 2014) thi ngudi duoc thi
hanh an dan sy, ngudi phai thi hanh an dan sy c6 quyén thoa thuan thi hanh an,
quyén yéu cau thi hanh an, tw nguyén thi hanh an hoic bi cudng ché thi hanh an
theo quy dinh tai cac Diéu 6, Diéu 7, Diéu 7a, Diéu 7b va Piéu 9 cta Luat Thi
hanh 4n dan su ndm 2008 (stra d6i, bé sung nam 2014); thoi hiéu thi hanh an
duoc thyc hién theo quy dinh tai Piéu 30 ctia Luat Thi hanh 4n dan sy nim 2008
(stra d6i, bo sung nam 2014).

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

Noi nhén: TM. HQOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND TP H; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Cuc THADS TP.H;

- TAND thanh ph T;

- Chi cyc THADS thanh phé T;

- Chi cuc THADS H.X, tinh b;
- Cac duong su;
- Luu: Vp, ho so vy an.

Trinh Thi Anh
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