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TOA AN NHAN DAN THANH PHO PONG HOI, TINH QUANG BINH

- Thanh phan Hgi dang xét xi se tham gém co:
Thdm phén - Chii toa phién toa: Ong Hoang Vian Loc
Céac Hgi tham nhan dan: Ong Truong Quang Luong

Ba Duong Thi Hong Lién

- Thu ky phién toa: Ong Hoang Ngoc Nhan — Thu ky Toa an nhan dan thanh
ph6 Pong Héi.

Trong ngay 03 thang 4 nam 2024, tai Hoi truong xét Xt dan sy cia Toa an
nhan dan thanh phd Pong Héi, tinh Quang Binh xét xir so tham cong khai vu an dan
su thu 1y s6: 85/2023/TLST-DS ngay 02 thang 10 nam 2023 vé tranh chap hop dong
dit coc, theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir s6: 26/2024/QDST-DS ngay 16 thang
02 nam 2024; Quyét dinh hodn phién toa sb: 29/2024/QDST-DS ngay 07/3/2024,
gilra cac duong su:

1. Nguyén don: Ba Nguyén Thi T, sinh nim 1974 va 6ng Nguyén Ph, sinh
nam 1974; Cung dia chi:, huyén B Trach, tinh Quang Binh. Ong Phung, ba Thanh
cO mat.

Nguoi dai dién theo uy quyén ciia nguyén don: Ong Phan Van Th, sinh nim
1989; dia chi: S6 buong, KDT Lakeviw City, phuong An Phu, thanh phé Thu Puc,
Thanh phd H6 Chi Minh. Theo vin ban uy quyén ngay 26/02/2024. Ving mit.

‘ 2. Bi don: Ba Nguyén Thi T, sinh nim 1973, dia chi: Thon X L, thanh phé
Dong Hé1, tinh Quang Binh. C6 mat.
Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cho nguyén don: Ong Tran Thudng

P, Luat su, Van phong Luét su Cong Bang; dia chi: S6 20 dudng Théi Phién, TDP6
phuong Nam Ly, thanh phd Pong Héi, tinh Quang Binh. C6 mit.

NOI DUNG VU AN:

* Theo don khoi kién dé ngay 161812023, trong cdc van ban té tung va trong
Cac buoi hoa gidi ciing nhu tai phién toa nguyén don 6ng Phung, ba Thanh trinh
bay:

Ba Nguyén Thi Th va ba Nguyén Thi T ¢ trao d6i mua ban dat cua ba T tai
thura dat 175 to ban do6 13 thudc thon, xa Xuan Trach, huyén B6 Trach, tinh Quang



Binh, ba Th mua dat mit tién 1m dat gia 30.000.000 dong, khi ¢6 ba Th mua 10m
mit tién voi gid 300.000.000 dong, (viée thoa thuan 1m mit tién dat gia 30.000.000
ddng chi thoa thuan bang miéng, khéng co6 vin ban nao ca) ba T bst cho Th
10.000.000 dong va ba T c6 trach nhiém lam GCNQSDD cho ba Th. Sau d6, ba T
c6 goi dién cho ba Th dé ban toan b thuoa dat c6 46m mat tién vai gia
30.000.000d/1m, chiéu sdu thi tir trude ra sau. Téng dat mit tién cua ba T 12 46m co
gia 1.380.000.000 ddng, néu mua toan bd 46m mit tién thi ba Thanh phai thém
20.000.000 dong, tong cong mua thira dat voi gia 1.400.000.000 dong. Moi thu tuc
lam GCNQSDD do ba Tuyén lam.

Véi thoa thuan mua dat nhu trén, ba Th c6 dit coc ba T 02 1an, 1an 1 khoang
thang 3/2020, dat coc 150.000.000 dong; lan 2 vao ngay 20/3/2021, dit coc
1.010.000.000 dong, ba T va ba T viét gidy nhan coc cua 02 lan trén vao ngdy
20/3/2021 véi sb tién 1.160.000.000 dong. Sau d6 ba T khong ban ma cho rang ban
1m? dat gia 3.000.000 dong nén hai bén xay ra tranh chép.

Ba Th 6ng Ph van dong y mua dat voi gia 1m mat tlén 1a 30.000.000 dong,
néu ba T khong dong ¥y ban thi dé nghi phai tra cho ong ba so tién da nhéan coc la
1.160.000.000 dong va sd tién phat coc 1a 1.160.000.000 dong.

Tai phién toa ba Th, 6ng Ph thay doi lai noi dung khoi kién 6ng, ba van dong
¥ mua dat voi gida 1m mat tién 1a 30.000.000 dong, néu ba T khong dong ¥ ban thi
dé nghi phai tra cho 6ng ba so tién di nhan coc 1a 1.160.000.000 dong va tién 13
suit 10% nam tinh tir ngdy viét gidy nhan coc 1a 348.000.000 dong, tong cong la
1.580.000.000 dong.

Ong Ph, ba Th rat yéu cau phat tién coc 1a 1.160.000.000 dong khong yéu
cau Toa an giai quyét.

* Y kién ciia bi don ba Nguyén Thi T trinh bay:

Ba T va ba Th & sat nha nhau, ba Th biét ba T kinh té khé khin va y dinh
mudn ban dat dé nudi con dn hoc nén ba Th déng ¥ mua véi gia 3.000.000/m? va da
dit coc nhiéu 1an véi sb tién 13 1.160.000.000 dong. Ba T va ba Th thong nhét néu
ba Th khong du tién thi ¢6 bao nhiéu tién ba T cat dat by nhiéu. Vi dé qua 1au nén
ba T giuc ba Th néu khong mua hét c6 bao nhiéu tién ba T cat dat bay nhiéu, tinh ra
ba T nhén tién coc 1.160.000.000 dong chua dii 15m mit tién, ba T tinh tron voi sd
tién d6 chi cat duge 15m x 27m bang 405m?, trong tong s dién tich dat 1221,7m?
nhu vay mat tién ba T con lai 31m.

Khiba Th, ba T dem gidy chimg nhin quyén str dung dat 1én dia chinh xa trinh
bay dé xin cét dat, dia chinh x4 1 anh Trén Xuan D lay li do 1a chéng ba T di Nam
Phi chua vé nén ba T khong co du quyén ban dat nhung anh D nhiéu lan khong tra
s6 d6 cho ba T. Ong P giit gidy chimg nhan quyén sir dung dat cua ba T dén ngay
24/10/2023 ba T méi lay lai duoc.

Ba T nhiéu lan goiba Th dé tra coc nhung ba Th thay dat c6 gia tri nén khong
chap nhén nhan lai tién coc va cir noi dé vay doi chdong ba T di nudc ngoai ve roi
lam gidy to ciing duoc. Nay chong ba T da vé thi ba T ¢ goi cho ba Th dé 1am thu
tuc ban dét thi ba Th ndi khong mua nita vi dat da ha gia va bay gio ba Th muén
mua dat tir 3.000.000/m? lai ha gia xudng 1.500.000/m?. Néu ba Th khong chap nhan



mua dat véi gia khi ban dau thi ba Th mat tién coc. Hodc ba T ban cho ba Th 15m
dat mat tién.

Viéc ba Th kién thi ba T nhan thay: Viéc mua ban khong thanh vi x& khdng
cho ba T mua ban dt, ca ba Th ciing biét nhung luc d6 thiy dat dang sét gia nén van
mudn mua cho bing dugc. Nay dét ha gia thi khdng mudn mua nita thi ba Th doi
tién coc lai, khong mua thi mét coc nhung ba Th lai do1 phat coc dé muc dich khong
mua dat lai khong mat tién coc.

Pat con ¢ d6 ba T chua ban cho ai mot mét nao nay chong ba T vé van ¢ y
dinh ban dat cho ba Th thi ba Th khong mua nita chir khong phai ba T khong ban.
Nhung ba Th lai mudn mua véi gia rat thap ba T khong dong ¥. Ba Th 1am don kién
phat coc ba T, vira kién vira budc ba T phai ban dét cho ba Th that 1a vo ly.

Ba T xéc dinh ba khong co 16i trong hop dong mua ban dat nén khong cé 1y
do gi tinh tién 14i, nguoc lai ba Th néu chip nhin mua dét thi ba T s& ban cho ba Th
toan b thira dat voi gia trude dy 3 ty dong nay dat ha ba ban khoan 2ty dén 2.5 ty
déng. Hodc xir ba Th dung tién dit coc dé mua da 3.000.000d/m? tirc 12 15m mit
tién x 27m = 405 m?, nhung do tinh cam ba T lang x6m nén ban cho 22m mit tién
dé trir s tién coc ma ba Th da dit coc. Ba T di co thién chi nhu vay nhung ba Th
lai khong muén mua dat do dat ha nén ba Th phai bi mét coc va khong phai tra tién
Iai cho ba Th éng Ph.

* Y kién ciia nguoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp cho bi don ong Ph trinh
bay Hién tai ba Th da dac coc 1.160.000 dong dé mua dat. Nayba T van dong Vv ban
dat cho ba Th véi gia 3.000.000d6ng/1m? véi gia trj thira dat khoang 3 ty ddng nay
do dit ha ba T ban cho ba Th tir khoan 2 ty dén 2,5 ty dong Hoic sé tién ba T nhan
coc tuong duong v6i 15m dat mit tién, do tinh cam nén cat cho ba Th 22m dat mat
tién. Néu ba Th khong mua thi day 1a 13i ctia ba Th da dic coc ma khéng mua nén
phai bi mat coc va ba T khong phai chiu tién 13i suat nhu ba Th yéu cau.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liéu co trong ho6 so vu 4n dugc tham tra tai phién
tda va cdn cir vao két qua tranh luan tai phién toa, Hoi dong xét xtr nhan dinh:

[1] Ve quan h¢ tranh chap va tham quyén giai quyét vu an: Nguyén don khéi
kién yéu cau giai quyet tranh chap gidy dit coc viét tay dé _ngay 20/3/2021 véi bi
don, budc bi don tra s6 tién da dit coc va phai boi thuong tién phat coc Toa an xac
dinh quan hé phap luat ctia vu 4n 1a “Tranh chip hop dong dit coc”, bi don c6 dia
chi tai xa Loc Ninh, thanh phd Pong Héi. Do d6, cin cir vao khoan 3 Piéu 26; diém
a khoan 1 DPiéu 35; diém a khoan 1 Piéu 39 cta Bo luat td tung dan sy xac dinh vy
an thudc tham quyén giai quyét cua Toa an nhan dan thanh phd Pong Hoi, tinh
Quéng Binh.

[2] V& tha tuc t6 tung: Qua trinh giai quyét vu 4n, Toa 4n d3 tién hanh triéu
tap, hoa giai nhung khong théng nhat dugc ndi dung giai quyét vu an, do d6, Toa &n
ra Quyét dinh dua vu 4n ra xét xtr; Quyét dinh hoan phién toa. Tai phién toa hom
nay nguyén don, bi don c6 mat. HDXX tién hanh xét xu.

[3]. Xét vé hinh thtrc ctia “Gidy coc tién”. Gidy coc tién giita bén nhan dit coc
ba Nguyén Thi T, bén giao tién coc ong Nguyén Ph, ba Nguyén Thi Th dugc viét
tay dé ngay 20/3/2021, c6 chit ky cua ba T, ba Th, cé ghi tén 6ng Ph nhung khong
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c6 chit ky ctia ong Ph, khéng ra cong ching, ching thue 6 co quan c6 thim quyén.
Ngoai ra ba T, ba Th ¢o viét “Gidy thoa thuan” ciing viét tay c6 chit ky ctia ba T, ba
Th khong ghi ngay thang nam.

Tuy nhién, loai hgp dong nay khong thudc truong hop bit bude phai co cong
ching, ching thyc. Tai thoi diém ky két hop ddng dit coc, cac bén tham gia ky két
déu du nang luc hanh vi dan su, viée giao két hop dong xuét phat tir ¥ chi tu nguyen
ctia cac bén, khong bi ép budc; muc dich cua hop ddng khong vi pham diéu cdm cua
phap luat, khong trai dao dirc x4 hoi. Do d6, hinh thirc ctia hgp dong 1a phu hop véi
quy dinh tai Diéu 117, Diéu 119, Diéu 328 cua B¢ luat Dan su.

[4]. Xét yéu Cau khoi kién ctia nguyén don ong Ph, ba Th yeu cau bi don ba
Tuyén tra lai sb tién d3 nhan dit coc tai gidy coc tién dé ngdy 20/3/2021 la
1.160.000.000 ddng.

Tai phién toa ciing nhu cac 1an hoa giai phia nguyén don yéu ciu phia bi don
tiép tuc chuyén nhuong thtra dat trén cho nguyén don voi gia 30.000.000 dong/1m
mit tién voi tri gia thira dat 1a 1.400.000.000 dong da tra tlen coc 1.160.000.000
d6ng con lai 240.000.000 dong nguyén don tra cho bi don, néu bi don khéng dong
y chuyén nhu’o‘ng thi tra lai tién nhan coc va tién 14i suat 10% niam. Phia bi don dong
¥ ban véi gia 1m? dat 1a 3.000.000 dong 1a 3 ty dong, hién nay dat xudng bi don ban
khoang 2 ty dén 2,5 ty dong hoic bi don di nhan tién coc tuwong duong 15m mat
tién. Nay do tinh cam bi don dong ¥ ban cho nguyén don 22m mit tién néu nguyén
don khong mua thi sé bi mat tién da dit coc.

Céc bén déu thira nhan ngay 20/3/2021 c6 giao dich dit coc dé chuyén nhuong
quyén sir dung thtra dat s6 175, to ban dd sb 13, dia chi thira dat tai thon 7, x4 Xuan
Trach, huyén B6 Trach, tinh Quang Binh, c¢6 dién tich 1221.7m?, Giéy coc tién chir
viét tay co chir ky cta nguyén don, bi don cac bén da thira nhan. Khi tham gia giao
dich dan sy c&c bén hoan toan ty nguyén, nhan thirc dugc quyén va nghia vu cia
mdi bén. Trong gidy nhin dit coc thé hién bi don d3 nhan sé tién coc 1.160.000.000
dong tir ‘nguyén don va c6 thém ndi dung: “Vay chiing toi viét gidy nay de lam chitng
nhdn so tién ciia éng ba trén la ding s that mét thoi gian sau lam gidy to day di
t0i sé thanh toan hoan toan”. Va tai “Gidy thoa thuan” hai bén c6 thoa thuan noi
dung nhu sau: “ 76i bén A (ba Tuyén) trucc khi ban ddt t6i chi ban dat khong ban
thir gi trén dat vi dy nhw cdy coi, nha cika vv. Bén B (6ng Phung, ba Thanh) chi mua
ddt khong mua thi gl trén dat. T6i ldy nhitng thir gi trén dat va nhitng thir gi toi can
lay va nhu'ng thir gi t6i khéng ldy dwoc t6i bo lai trén dat roi t6i giao dat. Vay t0i
viét gidy nay dé hai gia dinh thoa thudn nhing loi trudc khi mua ddt va ban dat dé
khong xdy ra tranh chap cdi va néu bén A hodc bén B sau vé tranh chdp nha cira
hodac cay coi trén dat thi chiu trach nhién hoan toan”.

Tuy nhién, trong “Gidy coc tién” va “Gidy thoa thuan” khéng ghi chuyén
nhuong thira dt nao nhung dugc cac bén thira nhan dé chuyén nhuong thira dat trén
va khong ghi gia chuyen nhuong cu thé nén xay ra tranh chap vé gia chuyén nhugng
nguyén don cho rang gida 1m mat tién 30.000.000 dong, bi don cho rang
3.000.000d/1m?. Hién tai nguyén don déng y mua, bi don dong y ban nhung vai gia
tri thira dat ma céac bén dua ra. Nguyén nhan do nguyén don, bi don khi dat coc tién
trong glay khong ghi gia tri chuyen nhuong thira dat dan dén tranh chap, 156i nay
thudc vé nguyén don va bi don déu c6 18i ngang nhau nén khong mat coc va khong
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phat coc. Do d6, budc bi don phai tra cho nguyén don sb tién 1.160.000.000 d@)ng
tién d3 nhan coc.

[5] Xét yéu cau khai kién ciia nguyén don 6ng Phung, ba Thanh yéu cau bi
don ba Tuyén tra lai s tién l4i sudt 10% nam tinh tir khi viét gidy dat coc ngay
20/3/2021 véi sb tién 348.000.000 dong.

Theo quy dinh tai Diéu 328 Bo luat dan su khong c6 quy dinh vé tinh tién 14
khi cac hop déng dat coc khong thuc hién dugc ma chi quy dinh mét tién hodc phat
tién coc. Tranh chip hop dong dit coc giita nguyén don va bi don nguyén nhan lam
cho hop dong khong thyc hién duoc 1a do 18i ciia hai bén khong ghi trong hop dong
dit coc vé gia tri thira dat dan dén tranh chép nén 16i thudc vé nguyén don va bi don
ai cling c6 16i ngang nhau nén nguyén don khong bi mat coc va bi don khong bi phat
coc ma tré lai tién coc cho nguyén don. Do d6, yéu cAu tinh tién 13i cua nguyén don
khong dugc chap nhan.

[6] Vé yéu cau ctia nguyén don ba Th, 6ng Ph yéu cau ba T phai chiu phat coc
1.160.000.000 ddng. Tai phién toa ba Th, 6ng Ph rut yéu cau nay nén toa an khong
xem xét giai quyét.

[7] V& 4n phi: Do yéu cau khdi kién cta nguyén don dugc chap nhan nén bi
don phai chiu 4n phi so tham 1.160.000.000 dong 1a 36.000.000 dong cong 3% cia
phan vuot qua 800.000.000 dong; 360.000.000 dong x 3% = 10.800.000 dong +
36.000.000 dong = 46.800.000 dong.

Nguyén don phai chiu an phi dan sy so thAm phan khong duogc toa an chap
nhan 1a 348.000.000 dong x 5% = 17.400.000 ddng, dé ndp ngan sach Nha nudc.

Vi cac lé trén;
QUYET PINH:

- Ap dung Diéu 26, Biéu 35, Diéu 39, Piéu 147 B6 luat td tung dan su;

- Ap dung cac Piéu 117, 119, 328 B6 luat dan sy;

- Ap dung Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH 14 ngay 30 thang 12 nim 2016
quy dinh vé an phi, 1& phi. Xu:

1. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cia nguyén don ba Nguyén Thi Th
va 6ng Nguyén Ph.

2. Tuyén bd “Gidy coc tién” dugc ky két giira: nguoi nhan tién: Ba Nguyén
Thi T; ngudi coc tién: Ba Nguyén Thi Th duoc viét tay dé ngay 20/3/2021 va “Gidy
thoa thuan” duoc ky két giira: Bén A: Ba Nguyén Thi T; Bén B: ba Nguyén Thi Th,
gidy khong dé ngay thang nam, hét hiéu lyc.

3. Budc ba Nguyén Thi T phai tra cho ba Nguyén Thi Th va 6ng Nguyén Ph
s6 tién dit coc 12 1.160.000.000 dong (Ghi bang chit: Mot 1y, mét tram sdu muwoi
triéu dong chan).

Sau khi ban an c6 hiéu luc phap luat, ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh 4n
ctia nguoi duoc thi hanh an cho dén khi thi hanh 4n xong bén phai thi hanh an con
phai chiu khoan tién 14i ctia s tién con phai thi hanh an theo muc 13i suat quy dinh
tai khoan 2 Diéu 468 Bo luat dan sy nam 2015.

4. Khong chap nhan yéu cau khoi kién cua ba Nguyen Thi Thanh va 6ng
Nguyén Phing yéu cau ba Nguyén Thi Tuyén tra so tién 13i suat 348.000.000 dong.



5. Dinh chi khong xem xet giai quyet yéu cau ciia ba Nguyén Thi Th, 6ng
Nguyén Ph yéu cau ba Nguyén Thi T tra s6 tién phat coc 1.160.000.000 ddng, do ba
Th, 6ng Ph rat yéu cau.

6. An phi:

- Bi don ba Nguyén Thi T phai chju 4n phi dan su so tham sé tién 46.800.000
ddng, dé ndp ngan sach Nha nudc.

- Nguyén don ba Nguyén Thi Th va ong Nguyen Ph phai chiu an phi déan sy
so tham 17.400.000 dong, nhung dugc khau trir vao s6 tlen tam Urng &n phi da nop
39.500.000 dong theo bién lai thu tién tam Gmg an phi s6: 0001651 ngay 29/9/2023
ctia Chi cuc Thi hanh 4n déan sy thanh phé Pong Héi. Con thira 22.100.000 dong tra
lai cho ba Thanh.

Truong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat thi hanh 4n
dan sy thi nguoi dugce thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy c6 quyén
thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh an hoic bi
cuong ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luét thi hanh an dan su,
tho1 hiéu thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat thi hanh an dan
Su.

Nguyén don, bi don c6 mit tai phién toa c6 quyén khang cdo ban an trong thdi
han 15 ngay ké tir ngay tuyén an.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh Quang Binh; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- VKSND TP. Pong Héi;

- Chi cuc THADS TP. Pong Héi;

- Cac dwong su; (da ky)

- Luu ho so:;

- Lo an.

Hoang Van Loc






