TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH LAM PONG Poc 1ap — Tu do — Hanh phiic
Ban an sd: 13/2019/DS-PT
Ngay: 20-02-2019 ‘
VIV “Tranh chap hgp dong déan
su co dat coc”.

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

TOA AN NHAN DAN TINH LAM DPONG

- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic tham gom cé:

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

Cdc Thiam phdn: Ong Nguyén Hiru Hong

Ong Huynh Van Hiép

- Thu ky phién toa: Ba Tran Thi Tam — Thu ky Toa an, Toa 4n nhan dan
tinh Lam Dong.

- Pai dién Vién kiém sdt nhin dan tinh Lam Dong tham gia phién toa:
Ba P Thi Thay — Kiém sat vién.

Ngay 20 thang 02 nam 2019 tai try s Toa 4n nhan dan tinh Lam Pong; xét
xt phiic tham cong khai vy an thy 1y s6 145/2018/TLPT- DS ngay 11 thang 12
nam 2018 vé tranh chap: “Hop dong dan su c6 dit coc”.

Do Ban 4n dan su so thim s6 40/2018/DS-ST ngay 17/10/2018 ctia Toa an
nhan dan huyén D, tinh LAm Pong bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir phic tham s6 350/2018/QD-PT ngay
25/12/2018, Quyét dinh hodn phién toa phic tham sd 16/2019/QD-PT ngay
25/01/2019 va Thong bao s6 58/TB-PT ngay 30/01/2019 giita cac duong su:

Nguyén don: Vo chong ong Nguyén Ba D, sinh nim: 1942, ba Phan Thi P,
sinh nam: 1949; cu trt tai xa H, huyén D, tinh Lam Déng.

Nguoi dai dién hop phap cua vo chong ong D, ba P: Ong Pinh Vin S, sinh
nam: 1974; cu tra tai duong L, t6 M, thi trdn D, huyén D, tinh Lam Pdng; 1a
nguoi dai dién theo iy quyén (Vin ban ay quyén sb *, quyén 01/2018 SCT/CK,
DC do Uy ban nhan dan xd H, huyén D, tinh Lam Poéng chimg thuc ngay
23/7/2018), c6 mat.

Bi don: Vo chdng éng Tran Ngoc ThTé, sinh nim: 1975, ba Hoang Thi H,
sinh nam: 1978; cu tra tai xa H, huyén D, tinh Lam Déng, baH Véng mat, ong T
cO mat.



Nguoi khang cdo: Vo chdong ong Nguyén Ba D, ba Phan Thi P — Nguyén
don.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién cua vo chéng ong Nguyén Ba D, ba Phan Thj P, 1i trinh
bay tai cac ban tu khai va trong qua trinh t0 tung tai giai doan so tham cua ong
Dinh Van S, nguoi dai dién theo ity quyén cia nguyén don, thi:

Vao ngay 18/6/2018 giira vo chong éng Nguyén Ba D, ba Phan Thi P va vo
chdéng ong Tran Ngoc T, ba Hoang Thi H 1ap gidy dit coc véi ndi dung vo
chdng 6ng D, ba P (goi 1a bén A) thdéa thuin chuyén nhuong 16 dit toa lac tai
thon B, xd H, huyén D, tinh Lam Pdng, trong d6 c6 nha ¢ va 09 phong tro cho
vo chdong 6ng T, ba H (goi 1a bén B) véi gia 3.500.000.000d, bén B di giao
trude cho bén A sb tién coc 1a 100.000.000d, s6 tién con lai duge thanh toan sau
khi bén A lam xong gidy ching nhan quyén sir dung dat giao cho bén B, néu bén
nao vi pham hop dong thi s& boi thuong gap doi véi sé tién 1a 200.000.0004.

Pén ngay 22/6/2018 hai bén da 1ap Hop ddng chuyén nhuong quyén st
dung dit va tai san gan lién voi dat, hop dong duoc Uy ban nhan dan xi H,
huyén D, tinh Lam Pong chimg thyc ciing ngay. Tuy nhién do khong théng nhat
v6i nhau trong viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat va mua nha néi trén nén
ngay 27/6/2018 ong D da tra lai cho ong T 100.000.000d. Ngay 16/7/2018 ong
D tiép tuc thanh todn cho vo chong ong T, ba H sé tién 200.000.000d, dén ngay
18/7/2018 hai bén 1ap Hop dong thoéa thuin huy bo Hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat va tai san gin lién voi dat vira néu, viée hiy bo ciing duge Uy
ban nhan dan xi H, huyén D, tinh LAm Pong chtng thuc cing ngay.

Theo ong S thi do ¢6 su nham 1an, khong hiéu biét phap luat va bi vo chong
ong T, ba H ép budc nén nguyén don di giao cho bi don tong cong
300.000.000d, diéu nay trai v4i thoa thuan ngay 18/6/2018. Nay vo chong ong
D, ba P yéu cau vg chong 6ng T, ba H ¢6 trach nhiém tra lai cho vo chong ong,
ba sd tién 100.000.000d phat coc d3 nhén thira.

Vo chong 6ng Tran Ngoc T, ba Hoang Thi H thira nhan giira cac bén co
giao két hgp dong, nhan tién phat coc nhu nguyén don trinh bay, tuy nhién viéc
vo chong ong D, ba P giao cho vo chong 6ng 300.000.000d 13 phi hop véi noi
dung thoa thuan tai gidy viét tay co tiéu dé “Tién dat coc” dé ngay 18/6/2018 vi
néu vi pham sé& phai “bdi thuong gp doi véi sd tién 13 200.000.000d” nén ngay
16/7/2018 vg chong 6ng D, ba P di dua thém cho vg chong 6ng, ba sb tién
200.000.000d tién boi thuong, cu thé trong d6 c6 100.000.000d tién coc,
200.000.000d tién bdi thuong do hity hop dong chuyén nhuong quyén sir dung
dat, vi vy nay vo chong 6ng D, ba P yéu cau vo chong ong, ba c6 trach nhiém
tra lai sb tién 100.000.0004 thi vo chong 6ng, ba khong dong y.



Tda an da tién hanh hoa giai nhung khong thanh.

Tai Ban 4n s6 30/2018/DS-ST ngay 10 thang 10 nim 2018 Toa 4n nhan dan
huyén D, tinh Lam Pdng da x :

Khéng chip nhan yéu cau khai kién cua vo chong 6ng Nguyén Ba D, ba
Phan Thi P vé viéc yéu cu vo chéng ong Tran Ngoc T, ba Hoang Thi H tra lai
s6 tién 14 100.000.000 dong.

Ngoai ra Ban an con tuyén vé an phi, quyén khang cao cua cac duong su.

Ngay 22/10/2018 ngudi dai dién theo uy quyén nguyén don la éng Dinh
Vin S khang cdo khong dong ¥ voi Ban an so tham, dé nghi cap phuc tham sira
ban an so tham theo hudng chip nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don (Gidy
iy quyén khang céo s6 476 quyén 01/2018 SCT/Ck,PC do Uy ban nhan dan xa
H, huyén D, tinh Lam Pdng chung thuc ngay 20/9/2018).

Tai phién toa,
Ong Pinh Vin S, ngudi dai dién theo Gy quyén cta vo chong éng D, ba P,

van giit nguyén khang cdo, ong Tran Ngoc T dé nghi giai quyét nhu Ban 4n so
tham.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh LAm Déng phat biéu vé viéc tuan theo
phap luat trong qua trinh giai quyét vu an. Vé noi dung: D& nghi khong chap
nhan khang cdo ctia nguyén don, giit nguyén Ban 4n so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Xuat phat tir viéc giita vo chong ong Nguyén Ba D, ba Phan Thi P va vo
chong 6ng Tran Ngoc T, ba Hoang Thi H trudc khi thoa thuan chuyén nhuong
quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat, hai bén di tién hanh giao két Hop
déng dan su co dat coc. Do viéc chuyén nhuong khong thanh nén cac bén da
tién hanh giao tra lai tién nhan coc va thanh toan tién phat coc do vi pham. Tuy
nhién do khong théng nhét sd tién phat coc nén cac bén phat sinh tranh chp.
Cép so tham xac dinh quan hé tranh chip 13 “Tranh chap Hop ddng dan sy co
dat coc” 1a phu hop véi quy dinh cua phap luét.

[2] Qua xem xét thi thdy rang viéc cac bén giao két hop ddng dan su co dat
coc, nhan tién coc va tién phat coc 1a ¢6 xday ra trong thuc té; hién nay chi tranh
chép sb tién phat coc nén can danh gia tinh chat cia vy an va quy dinh cta phap
ludt dé giai quyét yéu cau khai kién cta duong su.

[3] Theo gidy viét tay c6 tiéu dé “tién dat coc” ngay 18/6/2018 thé hién noi
dung “Néu bén nao lam sai hop dong thi bén d6 boi thudng gap ddi véi so tién
1a 200.000.000d”. Nhu vay, khi hai bén giao két hop dong cac bén thoa thuan
néu 1am sai thi s& boi thuong gip doi, co nghia 1a tong s tién d3 nhan coc va
tién phat coc 1a 200.000.000d nhung vo chong 6ng D, ba P lai dua cho vo chong
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ong T, ba H 300.000.0004 14 c6 sy nham 13n, khong ding véi tinh than cua thoa
thuan tai Gidy thoa thuén ngay 18/6/2018 giita 6ng D va 6ng T.

[4] Theo quy dinh tai Diéu 328 B¢ luit Dan sy nim 2015 thi:

"1. Pat coc la viéc mot bén (sau day goi l1a bén dat coc) giao cho bén kia
(sau day goi la bén nhan dat coc) mot khoan tién hodc kim khi quy, da quy hoac
vat c6 gia tri khac (sau dy goi chung 1a tai san dit coc) trong mot thoi han dé
bao dam giao két hodc thyc hién hop dong.

2. Truong hop hop d@)ng duoc giao két, thuc hién thi tai san dit coc duoc
tra lai cho bén dit coc hodc duoc trir dé thuc hién nghia vu tra tién; néu bén dit
coc tr chdi viée giao két, thuc hién hop déng thi tai san dit coc thudc vé bén
nhan dit coc; néu bén nhén dit coc tir chdi viée giao két, thue hién hop dé)ng thi
phai tra cho bén dit coc tai san dit coc va mot khoan tién tuong duong gia tri tai
san dat coc, trur trrong hop cé thoa thuan khac".

Cép so tham cho rang s6 tién 200.000.0004d 14 tién bdi thuong do vi pham
Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat chtr khong phai 1a tién phat coc.
Tuy nhién theo ho so thé hién thi tai Hop dong thoa thuan hay bo Hop dong
chuyén nhuong quyén str dung dat va tai san gan lién véi dat ngay 18/7/2018
giita cac bén khong thoa thuin giai quyét hau qua cua viéc huy hop dong, trong
khi d6 ngay 16/7/2018 ong D da dua cho vo chong éng T, ba H sb tién
200.000.000d do khong thuc hién dung thoa thuan (trudc ngay hai bén thoa
thuan hity bo hop dong), ndi dung niy duoc viét & phan dudi ciia Gidy "tién dat
coc” ngay 18/6/2018 dong thoi xac dinh ké tir ngdy lam gidy nay (tic ndi dung
vira thoa thuan ngay 16/7/2018) thi ndi dung trong gidy dat tién coc khong con
gia tri trude phap luat. Nhu vay vé ban chat giita cac bén giai quyét hau qua cua
viéc giao dich dan su c6 dat coc theo d6 bén nhan tién dit coc nhung tur choi
giao két, thuc hién hop déng thi phai trd cho bén dat coc tai san dit coc va mot
khoan tién tuong duong gia tri tai san dat coc. No1 dung ctia Gia‘iy "tién dit coc”
ngay 18/6/2018 khong thé hién giita cac bén co thoa thuan khac nhu phat gip
ba, gép bdn 1an tién dit coc.

Nhu vay ndi dung “Néu bén ndo 1am sai hop dong thi bén d6 boi thuong
gap doi véi so tién 1a 200.000.000d” duge xem 1a trong trudng hop bén vi pham
nghia vy thi phai thanh toan gap d6i sb tién da nhan, day 1a cach giai thich phu
hop véi quy dinh tai Diéu 404 B0 luat Dan su nam 2015, can xem tranh chép
giita cac bén chi lién quan dén Gidy "tién dat coc” ngay 18/6/2018 va ap dung
cac quy dinh cuia phap luat vé dat coc dé giai quyét. Viéc bi don nhan cua
nguyén don sb tién 300.000.000d, trong d6 c6 100.000.000d tién dit coc,
200.000.000d tién phat coc la vuot qua théa thuan tai Giéy "tién dit coc” ngay
18/6/2018 cua cac duong su nén nay nguyén don yéu cau bi don phai tra lai
100.000.000d ma bi don da nhan la c6 can cu.



[5] Cép so thdm chwa danh gia dung tinh chét cia vu an, khong chap nhan
yéu cau khoi kién cua nguyén don 1a chua chinh xac nén can chdp nhin khang
c4o cuiia nguyén don, stra Ban 4n so tham theo hudng budc bi don phai co trach
nhiém trd lai cho nguyén don s6 tién 100.000.0004 tién phat coc da nhan thtra.

[6] V& an phi: vo chong ong T, ba H phai chiu 4n phi Dan sy so tham ddi
v6i 6 tién phai tra lai cho vo chong ong D, ba P 1a 5.000.000d (100.000.000d x
5%): vo chong éng D, ba P khong phai chiu an phi Dan sy so tham.

Do stra an nén duong sy khong phai chiu 4n phi Dan su phtc thim.
Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

- Can ctr khoan 2 Piéu 308 Bo luat to tung Dan sy nam 2015.

- Can ¢t cac Piéu 328, 404 Bo luat Dan sy nam 2015;

- Can ct Khoan 2 Diéu 26, Khoan 2 Piéu 29 Nghi quyét s
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ctua Uy ban Thuong vu Qudc hoi quy
dinh vé murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va 1& phi Toa an;

Chép nhan khang cao nguyén don, sira Ban 4n so tham.

Tuyén xur:

1. Chéap nhan yéu cau khoi kién cta vo chong 6ng Nguyén Ba D, ba Phan
Thi P d6i v&i vo chong ong Tran Ngoc T, ba Hoang Thi H vé viéc: “Tranh chap
Hop déng dan su c6 dat coc”.

Buoc vo ché)ng ong Tran Ngoc T, ba Hoang Thi H phai tra cho vo chéng
ong Nguyén Ba D, ba Phan Thj P sé tién 100.000.000d (mét tram triéu dong).

2. Vé an phi:

- An phi so tham: Budc vo chong ong Tran Ngoc T, ba Hoang Thi H phai
chiu 5.000.0004 an phi Dan sy so tham.

- An phi phac tham: cic dwong su khong phai chiu 4n phi Dan sy phuc
tham.

3. V& nghia vy thi hanh 4n:

Ké tir ngay Ban an c6 hiéu lyc phap luat (ddi voi cac truong hop co quan
thi hanh 4n c6 quyén chii dong ra quyét dinh thi hanh an) hodc ké tir ngay c6 don
yéu cau thi hanh 4n ctia ngudi dugc thi hanh an (d6i v6i cac khoan tién phai tra
cho ngudi duge thi hanh an) cho dén khi thi hanh an xong, bén phai thi hanh 4n
con phai chiu khoan tién 13i ctia s6 tién con phai thi hanh an theo mirc 13i suat
quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 ctia Bo luat Dan sy nam 2015.



Truong hop Ban 4n dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh
an dan sy thi nguoi dugce thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an dan sy co
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, ty nguyén thi hanh an
hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo cac quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a va 9 Luat
thi hanh an dan sy, thoi hi¢u thi hanh dn duogc thuc hi¢n theo quy dinh tai biéu
30 Luat thi hanh an dan su.

Ban an phiic tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngdy tuyén an./.

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

- TAND huyén D, tinh LAm Ddng;

- Chicue THADS huyén D, fich [ AmBPong;

- Duong su;

- Luu: bd phan luu trix, hd so vu 4n.

Huynh Chau Thach



