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

Bén 4n s6: 33/2019/DS-ST.
Ngay: 21-06-2019
V/v tranh chap hop dong dit coc

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN DUY XUYEN TINH QUANG NAM

- Thanh phan Hpi dong xét xir so thdm gom co:

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Minh Qudc

Cdc Hoi tham nhén dan:

1. Ong Ngd Tinh

2. Ong Luu Van Quan

- Thw ky phién toa: Ba VO Thi Thanh Binh — Thu ky Toa an nhan dan huyén
Duy Xuyén

- Dai dién Vién Igiém sdt nhdn din huyén Duy Xuyén tham gia phién toa: Ba
Nguyén Thi Nga — Kiém sat vién 7

Ngay 21 thang 06 nam 2019 tai tru s6 TAND huyén Duy Xuyén xét xtr so tham
cong khai vu an thy 1y s6 28/2019/TLST-DS, ngay 05 thang 03 ndm 2019 v€ tranh
chap hop dong dat coc, theo Quyét dinh dua vu an ra xét xur s6 04/2019/QbXX-ST
ngay 06 thang 05 nam 2019 gitra cac duong sy:

1. Nguyén don: Ong L& Trung B— sinh nim 1979. Dia chi: thon Thi Thai, xa
Duy Thanh, huyén Duy Xuyén, tinh Quang Nam. Uy quyén cho Luat su Bui Anh
Nam - Van phong luat sy Quang Tin thudc doan luat su tinh Quang Nam tham gia to
tung.

2. Bi don: C)ng Tran Van D- sinh nam 1974. Dja chi: thon Thi Thai, xa Duy
Thanh, huyén Duy Xuyén, tinh Quang Nam. Uy quyén cho 6ng Huynh Phan Qudc-
sinh ndm 1995; dia chi: 193 Cach Mang Thang Tam, phuong Khué Trung, quan
Cam Lé, TP Pa Ning tham gia t6 tung. Ong Qudc c6 don xin xét xir ving mat.



Nguoi bao vé quyén lopi ich hop phdp cho bi don: Luat su Truong Ngoc An’h —
Luat su cua Cong ty Luat TNHH SunLaw thudc doan luat su TP Ba Nang.Ong Anh
c6 don xin xét X vang mat.

3. Nguoi c¢é quyén loi, nghid vu lién quan: ba Nguyén Thi T — sinh nim 1978,
Dia chi: thén Thi Thai, xd Duy Thanh, huyén Duy Xuyén, tinh Quang Nam. Uy
quyén cho 6ng Luu Ptic Tin- sinh nim 1994; dia chi: 193 Cach Mang Thang Tam,
phuong Khué Trung, quan Cam Lé, TP Pa Néang tham gia té tung. Ong Tin ¢6 don
xin xét xur Vang mat.

NOI DUNG VU AN:

Y kién cua nguyén don va ngudi dai dién theo ty quyén cua nguyén don: Ngay
14/11/2018, tai nha 6ng Lé Trung B , dng B va dng Tran Vian Dc6 ky két v6i nhau
02 thoa thuan dat coc gom 01 gidy nhan coc va 01 hop dong dit coc, ndi dung thé
hién 6ng B dat coc cho 6ng D s6 tién 300.000.000d dé mua thira dat co dién tich
192m? (6m x 32m) tai thon Thi Thai, xa Duy Thanh, huyén Duy Xuyén cta 6ng D
v6i gia tién 720.000.000d, sb tién con lai 6ng B sé& thanh toan du khi 02 bén ky hop
dong chuyén nhuong tai van phong cong chimg, thot gian hoan thanh thu tuc la 15
ngay ké tir ngay dat coc, truong hop ong D tur chéi giao két hop dong chuyén
nhuong thi phai tra lai tién coc va chiu s6 tién phat coc bang 02 14an so tién nhan coc,
6ng B da nhan du 300.000.0004 tién dat coc. Sau d6, vo ong D 13 ba Nguyén Thi T
khong ddng ¥ chuyén nhuong nén dng B c6 dién thoai cho ba T dé thuong lugng,
ba T dong ¥ ban nhung ciing khong dong y giao dat, ciing khong tra lai tién nhan
coc nén 02 bén khong ky két duoc hop dong chuyén nhugng. Do ong D vi pham
nghia vu di thoa thuan trong hop dong dit coc nén ong B yéu cau Toa an budc 6ng
D phai tra lai cho 6ng s tién nhan coc 1a 300.000.000d va chi yéu cau 6ng D phai
chiu phat coc sb tién tuong duong sb tién dit coc 1a 300.000.000d, téng cong la
600.000.0004.

Y kién ciia bi don: Do ting thiéu, no ndn nén ngay 14/11/2018 6ng D ¢6 ky két
hop déng dat coc vo1 ong B va nhan ctuia 6ng B sb tién dat coc 300.000.000d dé ban
cho 6ng B thira dat c6 dién tich 6m x 30m tai thon Thi Thai, xd Duy Thanh, huyén
Duy Xuyén véi sd tién 720.000.000d, viéc ndy vo éng 1a ba Nguyén Thi T khéng
ddng ¥ nén 02 bén khong ky két hop dong chuyén nhuong duoc. Do thira dat 1a tai
san chung ctia vo chdng nén 6ng D chi dong ¥ tra lai cho 6ng B s6 tién nhan coc 1a
300.000.0004, va tra cho 6ng B khoan tién phat coc 1a 100.000.0004.

Y kién ctia ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan: Nha dat tai thira dat s6 236,
to ban do s6 04, dién tich 865m? tai thon 'Thi Thai, x& Duy Thanh, huyén Duy
Xuyén da dugc UBND huyén Duy Xuyén cap glay chting nhan quyén sir dung dat,
quyén sé hitu nha va tai san khac gan lién véi dat s6 BY 799951 ngay 29/09/2019 la
tai san chung ctia vo chong ba. Viéc chong ba 1a ong D ky hop dong dit coc va
nhén tién coc cuia ong B dé ban cho ong B mot phﬁn dat c6 dién tich 6m x 30m trong
thira ¢t néu trén ba khong hé biét. Trude d6 6ng D ciing chua bao gid ban bac voi
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ba vé viéc chuyén nhuong thira dat nay cho ong B. Ong D chi néi cho ba biét su
viéc sau khi 02 bén khong thuc hién dugc hop dong chuyén nhugng. Sau d6 6ng B
dén nha yéu cau vo chong ba phai 1am tha tuc chuyén nhuong cho 6ng B thi ba
khong ddng ¥ va ba cho rang hop dong dit coc dugc ky gitta ong B ba chong ba 1a
trai luat vi thira dat néu trén 1a tai san chung cta ba va 6ng D , viéc ong Dty dinh
doat chuyén nhuong cho 6ng B ma khong co su ddng ¥ cta ba, hon nira 6ng B biét
rd quyén su dung dat néu trén 1a ciia vo chong ba nhung khi 1ap thoa thuén dét coc
dé mua ban dit, ong B chi giao dich v6i ong D va c6 tinh tranh né, khong thong qua
¥ kién ba 1a trai phap luat. Viéc ong B khai rang sau d6 6ng c6 dién thoai cho ba dé
thuong luwong lai viéc chuyén nhuong thi ba dong ¥ nhung sau d6 ciing khong giao
dat 1a hoan toan bia dit, khong c6 cin cir. Do d6 ba yéu ciu toa an tuyén bd hop
dong dat coc ky gitta 6ng B va 6ng D 1a vo hiéu.

Y kién ctia nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cho bi don: Hop dong dit coc
ngay 14/11/2018 giita 6ng B va 6ng D vi pham diéu cAm cua phap luat giao dich nay
khong c6 sy thoa thun cuaba T vg ong D, ba T khong biét, khong ky va khong dong
v chuyen nhuong tai san chung cua vo chong Ong B biét 16 day 1a tai san chung cta vo
chdng nhung 6ng cb tinh khong cho ba T biét. Hop dong dit coc nay khéng giao két
khong tu nguyén, d6i tuong khong r6 rang va khong thyc hién dugc trén thuc té. Vi
vay, dé nghi HDXX can ctr Piéu 117, 123 va 131 BLDS 2015 tuyén b hop dong dat
coc va gidy nhan coc 18p ngay 14/11/2018 gitra 6ng Lé Trung Bva ong Tran Van Dv0
hiéu, hai bén déu c6 151, nén budc dong D phai tra lai cho 6ng B sd tién di nhan la
300.000.000d va bac yéu cau phat coc cia 6ng Lé Trung B.

Y kién ctia kiém sat vién: TAND huyén Duy Xuyén thu ly vu an la ding tham
quyén. tham phan duoc phan cong giai quyét vu an thuc hién cac thu tuc t6 tung, xac
dinh tu cach td tung theo dung quy dinh; thoi han chudn bi xét xir, viéc chuyén ho so
cho Vién kiém sat nghién ctru dugc dam bao. Hoi déng x¢ét xur thuc hién cac hoat
dong t tung tai phién toa theo dung quy dinh. Cac duong su chip hanh _dang quy
dinh cua phap luat khi tham gia t6 tung. V& ndi dung vu an, dé nghi Hoi dong xét xir
chap nhan toan bo yéu cau khai kién ctia nguyén don, budc bi don phai tra lai cho
nguyén don sb tién nhan coc 1a 300.000.000d va tra cho nguyén don mot khoan tién
tuong duong gia tri tai san dit coc 1a 300.000.000d, tong cong 1a 600.000.000d

Cac tai liéu chimg cur cua vu an gom: ban chinh g1ay nhén coc, ban chinh hop
dong dit coc, ban sao gidy chimg nhan QSD dit, quyén s& hitu nha va tai san gin
lién voi dat dimg tén 6ng D, ba T .

Céc tinh tiét, sy kién khong phai chimg minh, cac tinh tiét ma cac bén da thong
nhét: giita nguyén don va bi don c6 ky hop dong dat coc va ky gidy nhan coc 1ap ngay
14/11/2018, bi don khong thuc hién hop dong chuyén nhuong cho nguyén don nén c6
nghia vu hoan tra lai cho nguyén don s tién nhan coc 1 300.000.00004.

Céc tinh tiét, sy kién cac bén khong théng nhat va y kién ciia cc bén:



Y kién ctia nguyén don: yéu cau bi don phai chiu phat coc 300.000.000 dong.

Y kién cua nguoi bao vé quyén loi cho bi don: khong dong ¥ phat coc bi don
300.000.000 dong vi hop dong dat coc vo hicu.

Y kién cta dai di€n nguoi c6 quyén loi, nghia vy lién quan: yéu cau tuyén bo hop
dong dat coc gitra nguyén don va bi don 1a vo hiéu.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can cu vao cac tai li¢u, chiing cir da dugc xem xét tai phién toa va két qua
tranh tung tai phién toa, Ho1 dong xét xir nhan dinh.

[1] Ngay 14/11/2018 ong B va ong D c6 ky két hop dong dat coc, theo hop
dong thi ong D dong v chuyen nhuong cho 6ng B dién tich dat 192m? nim trong
thira dat s6 236, to ban d6 s6 04 tai thon Thi Thai x3 Duy Thanh, huyén Duy Xuyén
thudc quyén so hiru st dung cta vo chong ong véi gia 720.000.000d va nhan coc
ctia ong B s6 tién 300.000.000d, muc dich 1a dé tién dén giao két va thuc hién hop
dong chuyén nhuong QSD dat, trong hop dong 6ng D cam két s& lam tha tuc
chuyén nhuong QSD dat cho ong Binh, 02 bén thoa thuan 15 ngay sau ké tir ngay
dat coc s¢ tién hanh thu tuc chuyén nhugng tai van phong cong chung va giao du s6
tién con lai. Ong B khong mua thi mat tién coc, ong D khong ban thi phai tra lai tién
coc va boi thuong cho éng B sd tién twong dwong sb tién dat coc. Viée dit coc
khong thong qua y kién cia ba T vo ong D,nénbaT khong dong v ky két hop
dong chuyén nhuong. Do d6 ong B va 6ng D khong thé hoan tat thtl tuc chuyén
nhuong duogc. Ong D vi pham thoa thuan dit coc nén ong B yéu cau dng D phai tra
lai cho 6ng s6 tién nhan coc 1a 300.000.000d va tai phién toa dai dién nguyén don
yéu cau Ong D phai chiu phat coc sb tién twong duwong sd tién dit coc I3
300.000.0004.

[2] Xét yéu cau khoi kién ciia nguyén don: Hoi dong xét xtr nhan dinh: Piéu
328 BLDS nam 2015 quy dinh “DPat coc 1a viéc mdt bén (bén dat coc) giao cho bén
kia (bén nhan coc) mot khoan tién hodc kim khi quy, d3 quy hodc vat co gia tri khac
(got chung la tai san dat coc) trong mot tho1 han dé dam bao giao két hodc thuc hién
hop dong, ... néu bén dit coc tur chéi viéc giao két, thuc hop dong thi tai san dat coc
thudc vé bén nhan dit coc; néu bén nhan dit coc tir chdi viée giao két, thuc hién hop
dong thi phai tra cho bén dat coc tai sdn dat coc va mot khoan tién tuong duong gia
tri tai san dat coc .

Do 6ng D tir chdi giao két, thuc hién hop d6ng nén phai c6 nghia vu tra lai cho
6ng B 300.000.000d va mét khoan tién tuong duong vai gia tri tai san dat coc 1a
300.000.000d. Tai phién toa dai dién theo iy quyén cua nguyén don yéu cau ding
quy dinh phap luat nén duoc chap nhan.

[3] Xéty kién luat su bao vé quyén loi cho bi don thi thay: Tai thoi diém ky két
hop dong dit coc, ong Bvaodng D c6 day du nang lye hanh vi dan sy, hoan toan tyu
nguyén, muc dich ndi dung hop dong khong vi pham diéu cam, khong trai dao dirc
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xd hoi. Hop dong dat coc gitra 6ng B va dng D 1ap ngay 14/11/2018 phu hop voi
bieu 117 BLDS 2015 nén c¢6 hiéu luc phép, luat. Vi vay, luan ctr bao vé quyen loi
ich hop phap cho bi don khong cé can cur chap nhan.

[4] Xét yéu cau cta ba Nguyén Thi T, HDXX nhan dinh: Hop dong dit coc
giita 6ng B va 6ng D 1a c6 hiéu luc phap luat. Hon nita hop dong dit coc ndy co
muc dich nhdm dam bao cho viéc giao két hop df)ng chuyén nhuong, hop déng ma
Ong Bvaong D ky két khong phai 1a hop dong chuyen nhuong QSD dat nén khong
can théa man diéu kién vé cac so hitu chung c6 dong ¥ hay khong nén viéc vo éng D
laba T khong dong ¥ chuyén nhuong 13 trach nhiém cua 6ng D chir khong phai cua
6ng Binh. Do d6, ba T yéu cau tuyén bd hop dong dit coc giita ong B va dng D v
hi¢u 1a khong c6 can cu.

[5] Vé an phi dan su so tham: 6ng D phai chiu 5% cua so tién phai tra cho 6ng
B la 600.000.000d x 5% = 30.000.0004.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:
Cian ctr vao Diéu 117, Piéu 328 BLDS 2015.

Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH 14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu
Quéc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va 1é
phi toa an, xu:

Chap nhan yéu cau khoi kién ciia 6ng Lé Trung B , budc ong Tran Vin Dco
nghia vu tra cho 6ng L& Trung Bsd tién dit coc 1a 300.000.000d va mdt khoan tién
tuong duong gia tri tai san dit coc 1a 300.000.000d, tong cong 1a 600.000.000d (Sau
tram triéu dong).

Ké tir ngay ban an, quyet dinh c6 hi¢u luc phap luét (dbi véi cac truong hop co
quan thi hanh an c6 quyén chu dong ra quyét dinh thi hanh an) hodc ké tr ngay co
don yéu cau thi hanh an cta ngudi dugc thi hanh an (d6i voi cac khoan tién phai tra
cho nguoi duge thi hanh 4n) cho dén khi thi hanh xong tat ca cac khoan tién trén,
hang thang bén phai thi hanh con phai chiu khoan tién 13i cua sb tién con phai thi
hanh theo mtc 13i suat quy dinh tai khoan 2 Piéu 357 Bo luat dan su 2015,

Truong hop ban 4n nay duoc thi hanh theo quy dinh tai diéu 2 Luét thi hanh an
dan su thi nguoi duge thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan su co quyén
thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu ciu thi hanh an, ty nguyén thi hanh an hoic bi
cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai céc diéu 6, 7 va 9 Luat thi hanh 4n dan sy;
Thot hi¢u thi hanh &n dan sy duoc thyc hién theo diéu 30 Luat thi hanh an dan su.

Vé an phi: ong Tran Vian Dphai chiu an phi dan su so tham 1a 30.000.000d ba
muoi triéu dong). Hoan tra cho éng L& Trung B300.000d (ba tram ngan dong) tam
ung an phi theo bién lai thu tam g an phi s6 7629 ngay 05/03/2019 cua chi cuc thi
hanh an dan sy huyén Duy Xuyén.



V& quyén khang cao: Nguyén don c6 quyén khang céo trong thoi han 15 ngay
ké tir ngdy tuyén an (ngdy 21.6.2019). Ddi véi bi don, nguoi co quyén loi, nghia
vu lién quan c6 quyén khang cao trong thoi han 15 ngay ké tir ngdy nhan duoc
ban an hodc niém yét hop 1¢ ban an.

TM. HQI PONG XET XU SO THAM
Noi nhén: THAM PHAN-CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND huyén Duy Xuyén
- Chi cuc THADS huyén Duy Xuyén
- TAND tinh Quang Nam

- Cac duong su
- Luu HS-AV

Nguyén Minh Quéc









