TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO CAM RANH Poc 1ap - Tu do - Hanh phic
TINH KHANH HOA

Bén 4n sb: 64/2023/DS-ST
Ngay: 21/9/2023
Vv “Tranh chdp hop dong dat
coc”’

, _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO CAM RANH — TINH KHANH HOA

- Thanh phan Héi dong xét xir so' tham gom c6:
Thiam phdn - Chii toa phién toa: Ong Tran Qubc Hay
Cdc Hoi tham nhén dan:
1. Ong Pinh Vin Liém
2. Ong Tran Ta
- Thur ky phién toa: Ba Lé Thi Ngoc Hién — Thu ky Toa an nhan dan thanh phd Cam
Ranh, tinh Khanh Hoa.
- Dai dién Vién kiém sdt nhén dan thanh phé Cam Ranh tham gia phién toa: Ba Ngo
Thi Nhat - Kiém sat vién.
Ngay 21 thang 9 nam 2023, tai Toa an nhan dan thanh phd Cam Ranh, xét XU 80
tham cong khai vy an Dén su thu ly s6 252/2022/TLST-DS ngay 22/11/2022 vé viéc
“Tranh chap hop dong dat coc” theo Quyét dinh dua vu an ra xét xur soO
60/2023/QbXX-ST ngay 15/8/2023; gitra cac duong su:

- Nguyen don: Ba Ping Thi H, sinh nim: 1969; Noi cu tra: T6 dan phd P,
phuong C, thanh pho C, tinh Khanh Hoa. C6 mat tai phién toa.

- Bi don: Ba Pang Thi H1, sinh ndm: 1980; Noi cu tri: T dan phd P, phuong
C, thanh pho C, tinh Khanh Hoa. Vang mat tai phién toa.

- Nguoi co quyen loi, nghia vy lién quan: Ong Nguyen Huynh T, sinh nam:
1962; Noi cu tri: To dan phd P, phuong C, thanh phé C, tinh Khanh Hoa. C6 mit
tai phién toa.

- Nguoi lam chimg: CA)ng, Pang Thanh P va ba Trﬁn Thi H2; Noi cu tra: T6
dan pho P, phuong C, thanh pho C, tinh Khanh Hoa. Vang mat tai phién toa.

NOI DUNG VU AN:

* Theo don khoi kién, cdc tai liéu, chung cu co trong hé so vu dn va tai phién toa,
nguyén don ba Dang Thi H trinh bay:

‘Ngay 28/12/2021, ba bang Thi H1 va ba Bang Thi H da 1ap mot hop ddng dat
coc dé sang nhugng mot 16 dat co6 chiéu ngang 05m, chiéu dai 22,5m toa lac tai to
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dan phé P, phudng C, thanh phd C. Ngudn gdc thira dat d6 1a cua ong Piang Mau K
(1a chti rudt) cua ba H, khi d6 dat chua c6 Gidy chimg nhan quyén str dung dat. Sau
khi 6ng K chét thi thira dat nay duogc cho cac con cua 6ng K 12 ba Ping Thi H3, ba
bing Thi L va 6ng Dang Thanh P. Sau d6, ba H1 mua lai phan dat cta ba Pang Thi
L va ba H1 df)ng y chuyén nhuong dién tich dat noi trén cho ba H véi gia la
1.350.000.000 dong. Ba H da dat coc cho ba H1 500. 000.000 dong. Ba H1 da nhén
du tién coc. Hai bén thoa thuan khi nao 16 dat dugc cap Giay ‘ching nhén quyen su
dung dét thi s& ky hop ddng chuyen nhuong quyén sir dung dat cho ba H va ba H s&
thanh toan du sd tién con lai, néu ai vi pham s& bi phat gap doi.

Sau nay ba H dugc biét 16 dat ma ba H1 sang nhuong cho ba di dugc Uy ban
nhan dan thanh phd C cép Gidy ching nhan quyén sir dung dat thira s6 164, to ban
dd sb 32, dién tich 357m? toa lac tai to dan phé P, phuong C, thanh phé C cho vo
chong em trai ctia ba H1 12 6ng Pang Thanh P va ba Tran Thi H2.

Sy viéc ba H va ba H1 1ap hop ddng dit coc ngay 28/12/2021, vo chong éng
P, ba H2 déu biét vi 6ng P c6 ndi cho ba H biét ba H1 da giao 200.000.000 dong cho
6ng P dé ong P di 1am gidy chimg nhan quyén sir dung dat va mua tru xi mang chd
ngay chia thira. Hién nay, thira dat nay ba H1 va em trai Pang Thanh P d4 ban cho
nguoi khac.

Dé bao vé quyén loi cho ba H, ba khoi kién yéu cau Toa an nhan dan thanh
phé Cam Ranh giai quyét budc ba DBang Thi H1 phai tra lai cho ba s6 tién da dat coc
12 500.000.000 ddng va tién phat coc 1a 500.000.000 dong. Tong cong, yéu cau ba
H1 phai tra cho ba H s tién 1.000.000.000 dong.

* Tai phién toa bi don ba Pdang Thi HI ving mdt va trong sudt qud trinh gidi quyét
vu dn ba H1 ciing khéng c6 y kién bang vin ban doi véi yéu cau khdi kién nguyén
don.

* Theo cdc tai liéu cé trong hé so vy dn nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién
quan éng Nguyén Hupnh T trinh bay: Thong nhit voi trinh bay va yéu cau khai kién
cua nguyén don ba Pang Thi H1.

Bai dién Vién kiém sdt nhdn dan thanh phé Cam Ranh phdt biéu y kién:

V& t6 tung: Trong qua trinh giai quyét vu an Tham phan, Hoi dong xét xtr,
Thu ky phién toa, nguyén don, ngudi cé quyén loi, nghia vu lién quan da tuan tha
cac quy dinh cua B9 luat T tung dan su. Bi don da vi pham nghia vu ctia minh la
khong c6 mat theo tri¢u tap cua Toa an.

Vé noi dung: Dé nghi Hoi dong xét xir chap nhan mot phan yéu cau khoi kién
cua nguyén don vé viéc budc ba Déng Thi H1 phai tra s tién ba H da dat coc cho
ba H1 dé dam bao thyuc hién hop dong chuyén nhuong quyén st _dung dat la
500.000.000 dong (nim muoi triéu dong) va khong chap nhan yéu cau vé sb tién
phat coc do vi pham hop ddng 1a 500.000.000 dong (ndm muoi triéu dong)

V¢ an phi:



- Nguyén don phai chiu an phi d6i v6i phan yéu cau khoi kién khong duoc
chap nhan.

- Bidon phai chiu an phi d6i v6i phan yéu cau khai kién ctia nguyén don dugc
chap nhan.

Sau khi nghién ciru ho so vu an, cdac chieng cive va tai liéu co trong ho so va da
dwoc tham tra tai phién toa trén co so xem xét day du, toan dién cdc chung cir.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& thii tuc t6 tung: Nguyén don ba Pang Thi H khoi kién bi don ba Dang
Thi H1 c6 noi cu tru tai thanh phé C, tinh Khanh Hoa; cin ¢t theo khoan 3 Diéu 26;
diém a khoan 1 Diéu 35 va diém a khoan 1 Diéu 39 B6 luat T6 tung dan su thi vu an
thudc tham quyén giai quyét cia Toa an nhan dan thanh phé Cam Ranh.

Bi don ba Dang Thi H1 da duoc tri¢u tap hop 1& dén lan th hai dé tham gia
phién toa nhung van vang mat, Toa an can cir theo quy dinh tai diém b khoan 2 Piéu
227 va Piéu 228 Bo luat T6 tung dan su xét xu Vang mat bi don. Can cir vao cac tai
liéu, chtng ctr da thu thap dugc, Toa an tién hanh giai quyét vu 4n theo quy dinh.

Ba Dang Thi H khoi kién yéu cau ba Pang Thi H1 phai tra lai tién coc va tién
phat coc. Do do, xac dinh quan h¢ tranh chap trong vu an 1a “Tranh chdp hop dong
dat coc”.

[2] Vé ndi dung vu 4n:

[2.1] Xét vé hinh thirc ctia hop dong dit coc: Gidy giao kéo giira ba Dang Thi
H va ba Pang Thi H1 va 6ng Nguyén Huynh T dugc viét tay dé ngay 28/12/2021 va
khong co ra cong chimg, ching thuc ¢ co quan c6 tham quyén. Tuy nhién, loai Hop
d6ng nay khong thude trudng hop bat bude phai co cong chimg, chimg thuc. Do do,
hinh thirc cta hop dong 1a phu hop véi quy dinh tai Dicu 117, Diéu 119, Piéu 328
cua Bo luat Dan su

[2.2] Xét vé noi dung cua hop dong dat coc: Vige cac bén 1ap hop dong dat
coc 1a dé dam bao cho viéc chuyen nhuong quyén sir dung mot 16 dat ngang 05m,
dai 22,5m toa lac tai to dan phé P, phuong C, thanh pho C. Ngudn goc thira dat do
1a ctia 6ng Pang Mau K (1a cht rudt) ctia ba H, khi d6 dat chwa co Gidy chimg nhan
quyén sir dung dét. Sau khi 6ng K chét thi thl’ra dat nay duoc cho cac con cua éng K
la ba Bang Thi H3, ba Bang Thi L va 6ng Pang Thanh P. Sau do, ba H1 mua lai
phan dit cia ba Pang Thi L va ba H1 déng ¥ chuyén nhuong dién tich dat noi trén
cho ba H1 véi gia 1a 1.350.000.000 dong. Nhu vay, dbi tuong giao dich cua hop
dong dat coc 1a c6 that; cac bén tu nguyén thoa thuan giao két hop dong. Nhu vay,
ndi dung cia hop dong dit coc 12 hop phéap, khong vi pham diéu cam cta phép luat,
khong trai dao dirc x4 hoi, nén hop dong dit coc c6 hiéu luc phép lut.

[2.3] Xét yéu cau khai kién ctia nguyén don:

~ Nguyén don ba Pang Thi H khéi kién yéu cau bi don ba Dang Thi H1 tra s
tién dé dat coc d€ mua ban dat 1a 500.000.000 dong va yeu cau ba H1 phai boi thuong
tién coc 1a 500.000.000 dong, tong cong 02 khoan 1a 1.000.000.000 dong.
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Hoi dong xét xir xét thdy, nguyén don ba Pang Thi H trinh bay thi gidy giao kéo dé
ngay 28/12/2021 do c6 chir ky cua bi don ba Dang Thi HI. Pong thoi, trong sudt
qua trinh giai quyét vu an, Toa an da triéu tap hop 1¢ ba Bang Thi H1 dén Toa an dé
lam viéc nhung ba H1 vang mit va ciing khong co ¥ kién bang van ban ('101 voi yéu
cau khai kién cua nguyén don, d6ng nghia véi viée ba H1 da tir bo quyén chung
minh dé bao vé quyén va loi ich hop phap cho minh. Vi vy, Hoi dong xét xir can
ctr 161 khai cua nguyén don, can cir vao gidy giao kéo dé ngay 28/12/2021 dé giai
quyet vu an.

Trong gléy giao kéo dé ngay 28/12/2021 thé hién rd ba H1 d nhan tién coc
ctia ba H s tién 500.000.000 dong Tuy vy, hai bén khong thé hién thoi gian dé di
ky hop dong chuyén nhuong quyén su dung dat vi khi d6 dat chua c6 Gidy ching
nhén quyén su dung dat. Khi khoi kién, nguyén don khai thura dat cua ba H1 nhan
dat coc dé ban cho ba H da dugc cap Giay chiing nhan quyen sir dung dat 1a thira dat
s6 164, to ban dd s6 32, dién tich 357m?2 toa lac tai to dan phd P, phuong C, thanh
pho C. Tuy nhién, qua xac minh tai xac minh tai Uy ban nhén dan phuong C thi thira
dat ma ba H1 da cung cap cho ba H thudc t6 dan phd P, phuong C chir khong phai
t6 dan phd P, thira ¢at ma 02 bén da thuc hién dat coc dé chuyén nhuong thi nguyén
don khai hién nay do ong Pham Qudc T1 va ba Tran Thi P1 dang quén 1y, sir dung.
Do d6, ¢6 can cir xac dinh di tuong hop déng dat coc khong thé thuc hién duoc.

Viéc ba H1 da nhan tién coc cia ba H va cam két chuyén nhuong mot ddi
tugng khong thé thuc hién dugc da 1am anh hudng dén quyén va loi ich hop phap
ctia ba H. Vi vay, Hoi dong xét xir xét thiy nguyén don yéu cau bi don phai tra lai
sb tién dit coc 500.000 déng chiu phat coc c6 can ctr nén dugc chép nhan.

Vé s tién phat coc: Theo “Gidy giao kéo” 1ap ngay 28/12/2021 thi cac bén
chi ghi noi dung “Néu sau nay vi pham hop dong ciia 1 dén B”. Pay 1a mot thoa
thuan khong rd nén ap dung quy dinh tai khoan 2 Diéu 328 ctia Bo luat Dan sy, budc
bi don phai tra cho nguyén don mot khoan tién tuong tmg véi sb tién di dit coc 1a
500.000.000 dong.

Tu nhitng nhan dinh néu trén, c6 du can cr dé xac dinh yéu cau khai kién cua
nguyén don ba Piang Thi H vé viéc budc bi don ba Ping Thi H1 phai tra lai sb tién
dit coc 500.000.000 ddng va chiu phat coc s6 tién 500.000.000 dong 1a c6 cin ctr
nén duoc chip nhan.

‘ [2.4] Déi véi v kién cua Vién kiém ség nhan dan thanh phé Cam, Ranh cho
rang do cac bén khong ghi 16 thong tin thira dat, thoi han dam bao giao két, vi pham
cu thé nén dé nghi khong chap nhan yéu cau phat coc so6 tién 500.000.000 dong cua
nguyén don.

Hoi dong xét xir xét thay:
- Vé thong tin thira dat: Tai thoi diém cac bén giao két hop dong thi dién tich
dat chua duoc cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dat; mat khac, day la hop dong

dit coc dé dam bao thuc hién hop d6ng chuyén nhuong quyén str dung dat nén viée
ghi thong tin thira dat 13 khong bat budc.



- V& thoi han dam bao giao két: Mic du trong “Gidy giao kéo” 1ap ngay
28/12/2021 khong ghi ro thoi han thuc hién hop Q6ng dat coc. Tuy nhién, can cur vao
101 khai cua nguyén don va viéc bi don khong dén Toa theo tri€u tap cua Toa an da
chung t6 bi don dé tur bo nghia vy chimg minh cua minh va ciing thé hién viéc bi
don khong the hién thién chi d€ di dén ky két hop dong chuyén nhuong quyén su
dung dat voi nguyén don. Tir d6 c6 thé khang dinh, 161 vi pham hop dong dat coc
thude vé bi don. Vi vay, viéc budc bi don phai chiu phat coc 1a ¢6 can cu.

- V& s6 tién bi don phai tra cho nguyén don do vi pham hop ddng dit coc:
Nhu da phan tich néu trén. Day 1a mot thoa thuén khong r6 nén ap dung quy dinh tai
khoan Z‘Biéu 328 cua Bo 1uai§ Déan su, budc bi don phai trél‘ cho nguyén don mot
khodan tién tuong tmg véi so tién da dat coc 1a 500.000.000 dong.

[3] Vé an phi: Do Hoi dong xét xtr chap nhén toan bd yéu cau clia nguyén
don nén bi don phai chiu toan bd an phi dan sy so tham c6 gia ngach theo quy dinh
cua phap luat 1a 42.000.000 dong.

Hoan tra lai cho nguyén don sd tién tam tng an phi da nop.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Cd}g cwr vao Khoan 3 Diéq 26, diém a khodn I Piéu 35, diém a Khodan 1 Piéu 39,
Dieu 147, 271, 273 va Diéu 280 cua B¢ luat to tung Dan su.

Can cir vao Diéu 280, Khoan 2 Piéu 468 ciia Bé ludt Dan su;

Can cit khoan 1 Piéu 13, khoin 2 Diéu 26 Nghi quyet 6
326/2016/UBTVQH14 ngay 30-12-2016 cua Uy ban Thuong vu Quaéc héi vé mic
thu, mieén, giam, thu, ngp, qudn ly va su dung an phi va Ié phi Toa an.

Tuyén xu:

1. Chép nhan yéu cau ciia nguyén don ba Dang Thi H. Budc bi don ba Ding
Thi H1 phai trd cho ba H s6 tién 500.000.000 dong va phat coc 500.000.000 dong
(Nam tram triéu dong). Tong cong 1a 1.000.000.000 dong (Mot ti dong)

Ké tir khi bén duoc thi hanh an ¢6 don yéu 05}1 thi hanh 4n, néu bén ¢ nghia
vu cham trd tién thi bén do6 phai tra 1ai déi‘véi sO tién cham tra tuong Ung voi thoi
gian cham tra theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 B luat Dan sy nam 2015.

2. V& an phi: Ba béng Thi HI phai n¢p 42.000.000 d6ng (Bén muoi hai triéu
d6ng) an phi dan su so thdm co gia ngach.

Hoan tra lai cho cho ba H 21.000.000 (Hai muoi m,o”’t triéu) dong sd tién tam
ng an phi dan sy so thdm da nop theo Bién lai thu tien s6 AA/2019/0000321 ngay
21 thang 11 nam 2022 tai Chi Cyc Thi hanh &n dan sy thanh pho Cam Ranh.

3. Quyén khang cao:



- Nguyén don, ngudi co quyén loi, nghia vu lién quan c6 quyén khang céo
Bén an yéu cau Toa an nhan dan tinh Khanh Hoa xét xtr phuc tham trong thoi han
15 ngay ke tir ngay tuyén an so tham.

- Bi don c6 quyén khang c4o ban 4n yéu cau Toa 4n nhan dan tinh Khanh Hoa
xét xtr phtic tham trong thoi han 15 ngay ké tir ngay nhan dugc ban 4n hodc ban an
dugc niém yét cong khai.

Quy dinh:

Trudng hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh an
dan sy thi ngudi duoc thi hanh 4n dan sy, nguoi phai thi hanh an dan su c6 quyén
thoa thuan thi hanh 4n; quyén yéu cau thi hanh 4n, ty nguyén thi hanh an hodc bi
cuong ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat Thi hanh an
dan sy; thot hi€u thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luét Thi hanh
an dan suy.

TM. HQOI PONG XET XU SO THAM

Noi nhan: A , > A \
THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- TAND tinh Khanh Hoa;

- VKSND tinh K/’ldl’l!’l Hoa,

- VKSND thanh pho Cam Ranh;

- Chi cuc THADS thanh pho Cam Ranh;

- Cac duong su;

- Lwu ho so, an van.

Tran Quoc Hay



