TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO S Doc 1ap - Tw do - Hanh phic
TINH D

Ban an sb: 54/2022/DS-ST
Ngay: 10-9-2022

V/v tranh chap dan sy

vé doi lai tién dat coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO S, TINH D

- Thanh phin Hpi dong xét xir so thdm gom co:
Thdm phén - Chii toa phién toa: Ong Pham Hoang Anh.
Cdc Hoi tham nhén dan:
1. Ong Nguyén Vin Minh.
2. Ba Quach Thi Hong Ngoc.
- Thuw ky phién toa: Ba Pham Bich Van - Thu ky TAND thanh phé S.
- Pai di¢n Vién kiém sdt nhéan ddn thanh phé S tham gia phién toa:
Ong Nguyén Van Trung - Kiém sat vién.
~ Trong cac ngay 08 va 10 thang 9 nam 2022, tai try s¢ Toa an nhéan dan thanh
pho S, tinh B, xét xur so tham cong khai vu an thu 1y s6: 71/2022/TLST-DS ngay

16/3/2022, ve “tranh chap dan sy vé doi lai tién dat coc”, theo Quyét dinh dua vy
an ra xét xur so: 78/2022/QbXXST-DS ngay 17/8/2022, gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Nguyén Xuan Q, sinh nam 1969.
Pia chi: Khém X, Phuong Y, thanh phd S, tinh .

Nguoi dai dién hop phap cua nguyén don: Ong Tran Tan T, sinh nim 1977.
Dia chi: Khom T, phuong A, thanh pho S, tinh P. La nguoi dai dién theo uy quyén
(van ban uy quyén ngay 18/02/2022).

2. Bi don: BaNguyén Thi L, sinh nim 1960.
Pia chi: khdm T, phuong A, thanh phé S, tinh D.

Tai phién toa: Anh T va ba L c6 mat.

NOI DUNG VU AN:



2

Theo ngi dung don khoi kién ctia nguyén don - ong Nguyén Xudn Q, qua
trinh tham gia té tung va tai phién toa, anh Tran Tén T la nguoi dai dién hop phdp
ciia nguyén don trinh bay:

Ngay 14/9/2019, gita 6ng Q va ba Nguyén Thi L c6 théa thuin chuyén
nhuong quyén su dung dat véi nhau. Viéc thoa thuan gitra hai bén co lap “Bién
nhan dit coc tién mua dat ngay 14/9/2019”; ndi dung bién nhan do 6ng Q viét; ba
L c6 ky tén, ghi ho tén va diém chi 14 ngudi nhan tién; dong thoi, anh Nguyén Tri
D(1a con rudt ctia ba L) c¢6 ching kién, doc lai ndi dung Bién nhan cho ba L nghe,
ky tén, ghi ho tén va diém chi 1a nguoi ching kién.

Theo thoa thuan, ba L déng ¥ chuyén nhuong cho dng Q phan dat c6 kich
thuéc ngang 10m, dai 30m, dién tich 300m? thudc mot phén thira dat sb 2656, to
ban dd sb 1, toa lac tai dia chi s6 216/6 khém T, phuong A, thanh phé S, tinh P do
ba Nguyén Thi H (1a me rudt caa ba L, da chét) dimg tén gidy chimg nhan quyén
sir dung dat véi gia chuyén nhuong 1a 600.000.000d. Ong Q dit coc cho ba L sd
tién 500.000.000d; trong thoi han tir ngay 14/9/2019 dén ngay 14/12/2019, ba L ¢6
trach nhiém lam thi tuc sang tén quyén sitr dung dat chuyén nhugng cho dng Q;
dong thoi, 6ng Q sé& thanh toan so tién 100.000.000d con lai cho ba L. Truong hop,
ba L khong thuc hién dung cam két thi phai boi thuong cho 6ng Q sd tién gap doi
tién dit coc.

Cho dén ngay 14/12/2020, do ba L van chua 1am duoc thu tuc sang tén
quyén st dung dat ciia ba H cho ba L dung tén, khong thé chuyén nhuong dat cho
6ng Q nhu thoa thuén nén ba L ky tén, diém chi vao “Gidy cam két” do ng Q viét
v6i noi dung: Ba L cam két sau khi thi hanh &n xong s& lam tht tuc chuyén nhuong
dat cho 6ng Q trong thoi han khong qua 1 thang ké tir ngay 14/12/2020. Pong thoi,
ba L nhén thém cta 6ng Q 10.000.000d tién dit coc. Noi dung gidy cam két duoc
chi Nguyén Thi Kiéu N (1a chau noi caa ba L) chtng kién va doc lai cho ba L
nghe; chi N ¢6 ky tén 1a ngudi chung kién.

Tuy nhién cho dén nay, ba L vain chua dugc cip gidy chimg nhin quyén sir
dung dat nén khong thé lam thu tuc chuyén nhuong cho 6ng Q nhu da thoa thuén.
Vi viy, 6ng Q yéu cau ba L tra lai s0 tién dit coc 500.000.000d va phat coc bang
vé6i s6 tién dit coc 1a 500.000.000d; tong cong 1a 1.000.000.000d.

Tai phién toa, nguoi dai dién hop phéap cua nguyén don xac dinh:

Ong Q rut lai mot phin yéu cau khoi kign, dong ¥ giam cho ba L
250.000.0004 tién phat coc. Do d6, 6ng Q chi yéu cau ba L tra lai so tién dat coc
500.000.000d va phat coc 250.000.000d; tong cong 1a 750.000.0004.

Pbi véi sb tién dat coc 10.000.000d ma ba L nhan thém theo “Glay cam két
ngay 14/12/2020”, 6ng Q khong tranh chip nén khong yéu cau giai quyét trong vu
an nay.

Ngoai ra, 6ng Q khong co yéu cau gi khic va ciing khong yéu cau ai khac
lién d6i cung ba L tra lai tién dat coc.
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Qud trinh tham gia té tung va tai phién toa, bi don - bd Nguyén Thi L
trinh bay:

Vao khoang nam 2012, ba Nguyén Thi H (chét nam 2013, 13 me rudt cta ba
L) c6 vay cua 6ng Nguyén Xuan Q s0 tién 70.000.000d. Tuy nhlen ba L khéng
biét cu thé thoi gian vay, lai suit bao nhiéu; ba L chi nghe ba H néi lai chir hién tai
khong co gidy to gi dé chung minh. Pong thoi, ba H ¢ giao ban chinh 03 glay
chiimg nhan quyen str dung dat do ba H dimg tén dé nho dng Q 1am thu tuc cap ddi gidy
chimg nhan quyén str dung dat dé ba H vay tién ngan hang nhung 6ng Q lam thu tuc
khong dugc. Vi vay khoang nam 2018, 6ng Q di tra lai cho ba L ban chinh 03 gidy
chimg nhan quyén st dung dat cta ba H.

Ngoai ra, sau khi ba H chét, ba L c6 vay ctia 6ng Q s tién 230.000.000d, ¢ lam
bién nhan nhung da thét lac. Do thoi gian d3 1au nén ba L khong nhé vay thoi gian nao,
14i suat bao nhiéu. Tuy nhién sau khi vay, ba L c6 tra 13i cho 6ng Q nhung khong nhd
s tién bao nhiéu vi khi tra khong c6 1am gidy to gi.

Xuat phat tir khoan ng cta ba H va ba L da vay nén ngay 14/9/2019, dng Q tong
cong lai s tién vén, i 1a 500.000.000d. Vi vay, ba L dong y thoa thuan chuyén
nhuong Cho 6ng Q phan dét dién tich 300m? thugc mot phan thira dat s6 2656, to
ban d6 s6 1 do ba Nguyén Thi H dung tén glay chung nhén quyén sir dung dat dé
can trir no. Doi v6i “Bién nhan dit coc tién mua dat ngay 14/9/2019” do 0ng Q

viét; ba L c6 ky tén, ghi ho tén va diém chi 12 ngudi nhan tién nhung thyc té, 6ng
Q khong ¢6 giao so tien 500.000.000d cho ba L nhan.

Do chua 1am dugc thi tuc sang tén quyén st dung dat tir ba H sang cho ba L
dung tén nén ba L khong thé chuyén nhuong dat cho 6ng Q dé can trir ng nhu thoa
thuan. Vi vay, ngay 14/12/2020, 6ng Q yéu cau ba L phai ky gidy cam két: Sau khi
ba L thi hanh an xong, phai thyc hi¢n chuyén nhuong dat cho 6ng Q trong thoi han
1 thang. Déi voéi sb tién dat coc 10.000.000d trong “Gidy cam két” do 6ng Q ghi
chtr ba L khong c6 nhan tién.

Vi ba L khong c¢6 nhan sé tién dit coc 500.000.000d cua 6ng Q nén khdng
ddng ¥ tra lai tién coc va phat coc téng cdng 750.000.000d nhu 6ng Q yéu cau. Ba
L chi dong y tra ng vay cho 6ng Q goém 70.000.000d ba H vay, 230.000.000d ba L
vay va tién 13i tong cong 1a 500.000.0004.

Ngoai ra, ba L khong c6 yéu cau gi khac.

* Pai dién Vién kiém sdt nhan din thanh phé S phdt biéu y kién:
- V& thu tuc té tung: Viéc tuan theo phap luat t6 tung ctia Tham phan, Hoi
ddng xét xtr, Thu ky phién toa va nguoi tham gia t6 tung trong qua trinh giai quyét

vu an ké tir khi thu 1y cho dén trudc thoi diém Hoi dong xét xir (HPXX) nghi an
déu dam bao ding theo quy dinh cta phap luat.

- Vé noi dung: pé nghi, HbXX chép nhan mot phﬁn yéu cau khéi kién cﬁe}
ong Nguyén Xuan Q: Bugc ba Nguyen Thi L tra lai cho 6ng Nguyen Xuan Q so
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tién dit coc 500.000.000d. Vé an phi dan su so thim giai quyét theo quy dinh cta
phap luat (c6 van ban phat biéu kém theo).

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liéu co6 trong ho so vu 4n da duoc xem xét tai
phién toa va két qua tranh tung tai phién toa, HDXX nhén dinh nhu sau:

[1]. Vé quan hé phap luét tranh chap va tham quyen giai quyet Can cu ndi
dung khei kién cta 0ng Nguyén Xuan Q ve vigc yéu cau ba Nguyén Thi L tra lai
tién dat coc chuyén nhuong quyen su dung dat; xac dinh quan h¢ phap luat 1a

“tranh chdp dan su vé doi lai tién dat coc”; vu an thudc tham quyén giai quyét cla
Toa 4n nhan dan thanh phd S theo quy dmh tai khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1
Piéu 35 va diém a khoan 1 Diéu 39 cta Bo luét to tung dan sy.

[2]. V& noi dung vu 4n:

Xeét yéu pﬁu khoi kién cua 6ng Nguyén‘ Xuan Q vé vige yéu cau ba Nguyén
Thi L tra lai tién dat coc chuyén nhuong quyén sir dung dat 500.000.000d va phat
coc 250.000.000d; tong cong la 750.000.000d, HDXX nhan dinh:

[2.1]. Vé x4c 1ap giao dich dit coc:

[2.1.1]. Cac bén duong su déu thira nhan: Ba Nguyén Thi L ¢6 thoa thuin
chuyén nhuong cho ong Nguyén Xuan Q phan dat co kich thudc ngang 10m, dai
30m, dién tich 300m? thudc mot phan thira dat sd 2656, to ban do sb 1, toa lac tai
dia chi s6 216/6 khom T, phuong A, thanh phé S, tinh B do ba Nguyen Thi H (la
me rudt cua ba L, da chét) ding tén giéy chtng nhan quyén st dung dét theo “Bién
nhan dat coc tién mua dat ngay 14/9/2019”. Tinh tiét, su kién nay khong phai
chtng minh theo quy dinh tai Piéu 92 ctia Bo luat té tung dan su nén HDXX cong
nhan.

[2.1.2]. Tuy nhién, nguyén don xac dinh: Gia chuyén nhuong dién tich dat
néu trén 1a 600.000.000d va 6ng Q da dit coc cho ba L sb tién 500.000.000d. Thé
nhung, ba L khong thira nhan da nhan coc cta 6ng Q sb tién 500.000.000d, muc
dich ba L thoa thuan chuyén nhuong dat cho Ong Q 1a dé can trir no. Boi vi, s6 tlen
500.000.000d ghi trong “Bién nhan dit coc tién mua dat ngay 14/9/2019” 1a tién
vay ma ba H, ba L con no 6ng Q nhung ba L khong cé chimg cir gi dé ching minh
va khong dugc 0ng Q thira nhan.

[2.1.3]. Nhu vay, thuc té hai bén co xac 1ap giao dich dan su vé dit coc theo
quy dinh tai khoan 1 Diéu 328 ctia BO luat dan sy ndam 2015; hinh thic giao dich la
“Bién nhan dat coc tién mua dat ngay 14/9/2019”; muc dich dat coc nham dé bao
dam giao két hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat.

[2.2]. Vé hiéu lyc cua giao dich dat coc:

Tai Diéu 168 cua Luat dit dai nam 2013 quy dinh: Thoi diém duoc thuc
hién cic quyén cia ngudi sir dung dat:



5

“I. Nguwoi s dung ddt dwoc thiwe hién cdc quyén chuyén nhiong, cho
thué...khi co giay chung nhan...”.

Céc bén duong su déu thtra nhan tai thoi diém thoa thuan dit coc, quyén su
dung dét thudc thia dat sb 2656, to ban d6 s 1 do ba Nguyen Thi H (da chet la
me rudt cua ba L) dung tén gidy chirng nhin quyén str dung dat. Hién tai, quyen su
dung dat nay van do ba H dung tén. Nhu vay, ba L khong c6 quyén st dung dat dbi
v6i thira dat da thoa thuan chuyén nhuong cho 6ng Q.

Mit khac, tai Diéu 117 caa Bo luat dan sy nim 2015 quy dinh: Diéu kién c6
hi€u luc cua giao dich dan su:

“l. Giao dich dan su co hiéu lyc khi co du cdc diéu kién sau ddy:

a) Chil thé c6 ndng lire phdp ludt déan sw, ndng lwc hanh vi ddn sw phit hop
Vvoi giao dich dan sw dwoc xdc ldp;

b) Chii thé tham gia giao dich dan sy hodan toan tw nguyén;

c) Muc dich va noi dung cua giao dich dan sw khong vi pham diéu cam cua
»

ludt, khong trai dao dvcc xd hoi... " .

Do d6, theo quy dinh d3 vién dan, giao dich dit coc giita ba L va ong Q vo
hi¢u do vi pham di€u cam cua luat - quy dinh cua phap luat dat dai nén khdng lam
phat sinh quyén, nghia vu dan su cta cac bén ké tir thoi diém giao dich dugc xac
1ap.

[2.3]. V& tién dit coc: Ong Q yéu cau ba L tra lai sd tién dat coc
500.000.000d. Ba L khong thitra nhan c6 nhan cia 6ng Q 500.000.000d tién coc
nhung ba L dong ¥ tra cho ong Q 500.000.000d tién no vay. Nhu dd nhan dinh, ba
L khong chimg minh dugc s6 tién 500. 000.000d 1a ng vay; ba L thira nhan co ky
tén, diém chi trong “Bién nhan dit coc tién mua dat ngay 14/9/2019”; vé ¥ chi, ba
L ciing ddng y chuyén nhugng dat cho 6ng Q dé can trir ng. Do do, can cur khoan 2
Pic¢u 131 cua B6 luat dan sy nam 2015, viée 6ng Q yéu cau ba L tra lai
500.000.0004 tién dit coc 1a ¢6 can c chap nhan.

[2.4]. Vé phat coc:

Tai thoi diém thoa thuan dat coc, ca dng Q va ba L déu biét quyén sir dung
dat do ba H dung tén, phai 1am thu tyc sang tén cho ba L thi méi du diéu kién
chuyen nhuong cho ong Q. The nhung, hai bén van théa thuan dit coc trong khi
biét rd ba L chua duoc cap quyen st dung dat. Diéu nay ching t0, ca hai bén déu
c6 18i 1am cho viéce ky két hop dong chuyen nhuong khéng thé thuc hién dugc. Vi
vay, theo v6i hudng dan tai Nghi quyét s0: 01/2003/NQ-HDDTP ngay 16/4/2003
ctia Hoi dong thim phan Toa an nhan dén tdi cao, truong hop nay khong phat coc.

Theo d6, viéc 6ng Q yéu cau ba L chiu phat coc s6 tién 250.000.000d 1a
khong dung quy dinh ctia phap luat.

[2.5]. Tt nhitng nhan dinh trén, HDXX chap nhan mot phan yéu cau khoi
kién cua 6ng Q. Budc ba L tra cho dng Q so tién dat coc 500.000.0004.
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[2.6]. Poi voi sb tién dit coc 10.000. 000d theo “Glay cam két ngay
14/12/2020, 6ng Q khong tranh chap va khong yéu cau giai quyét trong vu an nay
nén HPXX khong xem xét, giai quyét.

[2.7],. Qua y kién cua dai dién Vién kiém sat: V& ndi dung vu 4n, dé nghi
HDXX chap nhan mét phan yéu cau cua nguyén don la phu hop véi quy dinh cia
phap luat, dang tinh ti€t, ndi dung vu an nén HDXX chap nhan.

[3]. V& an phi dan sy so tham:

[3.1]. Ba L chiju 4n phi dan sy so thim tuong tng véi phan yéu cau cta 6ng
Q duoc chap nhan. Ba L thudc truong hop la nguoi cao tudi, c6 don hop 18 nén
dugc mién ndp 4n phi dan sy so thim theo quy dinh cua phap luat.

- [32] Ong Q chiu 4n phi dan sy so thAm ddi véi phan yéu cau khong duoc
chap nhan.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Can cur khqén 3 Piéu 26; khoan 1 Diéu 35; khoan 1 Diéu 39; cac diéu 92 va
147 cta Bo luat té tung dan su;
Ap dung cac diéu 117, 131 va 328 cua B6 luat dan sy nim 2015;
Ap dung DPiéu 168 cta Luat dat dai nam 2013;
~ Ap dung Ngi quyét s0: 01/2003/NQ-HDTP ngay 16/4/2003 ciia Hoi dong
tham phan Toa an nhan dan to61 cao;
Ap dung Nghi quyét so 326/2016/UBTVQH]14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban

Thudng vu Qubc hdi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan Iy va st
dung an phi va 1€ phi toa an.

1. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cua 6ng Nguyen Xuan Q vé viéc
yéu cau ba Nguyén Thi L tra lai tién dat coc chuyén nhuong quyén sir dung dat.

Huy hop dong dat coc chuyen nhugng quyén st dung dat dugc xac lap bang
“Bi€n nhén dét coc tien mua dat ngay 14/9/2019” gitra 6ng Nguyen Xuan Q va ba
Nguyén Thi L.

Budc ba Nguyen Thi L tra lai cho 6ng Nguyén Xuan Q sé tién dat coc
chuyen nhugng quyén st dung dat 1a 500.000.000d (Bang chir: Nam tram triéu
dong).

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh 4n ctia nguoi dugc thi hanh an cho dén
khi thi hanh 4n xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 13i cua sb tién
con phai thi hanh 4n theo mic 13i sudt quy dinh tai Diéu 357 va Diéu 468 cua Bo
luat dan sy nam 2015.



2. V& an phi dan sy so tham:

2.1. Ba Nguyén Thi L chiu 24.000.000d an phi dén sy so tham. Ba L thudc
truong hop la ngudi cao tudi, c6 don hop 1¢ nén duoc mién ndp an phi dan sy so
tham theo quy dinh ctua phép luat.

2.2. Ong Nguyén Xuan Q chiu 12.500.000¢ an phi dan sy so thadm. Sé tién
tam Ung an phi 21.000.000d, 6ng Q di ndp theo bién lai sé 0000676 ngay
16/3/2022 ctia Chi cyc thi hanh &n dén sy thanh phd S dugc khau trir vao an phi
phai nop. Sau khi khau trir, 6ng Q dugc nhan lai s6 tién 8.500.0004.

Trudng hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh
an dan sy thi nguoi duoc thi hanh an dan sw, nguoi phai thi hanh an dan sy co
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh an
hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat
Thi hanh an dan su; thoi hi€u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai biéu
30 Luat Thi hanh &n dan su.

Puong sy dugc quyén khang cdo ban an trong thdi han 15 ngay, ké tur
ngay tuyén an.

TM. HQI PONG XET XU SO THAM
THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

Noi nhdn:

- Puong sy;

- Vién kiém sat nhan dan Tp. S;
- TAND tinh b;

- Chi cuc THA déan su Tp. S;

- Luu: VT, hd so vu an.

Pham Hoang Anh



