TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH GIA LAI Déc l1ap - Tu do - Hanh phic

Ban 4n s6: 22/2023/DS-PT

Ngay 14-3-2023

VIV “Tranh chdp hop dong chuyén nhirong

quyén sir dung dat; hop dong ddt coc va phat coc”.

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN TINH GIA LAI

- Thanh phan Hoi dong xét xir phic thAm gém c6:

Thim phan - Chu tog phién toa: Ong L& Pinh Nam

Cac Tham phdn: Ong V& Binh Sé6m

OngLuu Anh T

- Thu ky phién toa: Ong Nguyén Thanh Long - Thu ky Toa 4n cta Toa
an nhan dan tinh Gia Lai.

- Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Gia Lai tham gia phién toa:
Ba Nguyén Thi Thanh Binh - Kiém sat vién.

Ngay 14 thang 3 nam 2023, tai Toa an nhan dan tinh Gia Lai, xét xtr phtic
tham cong khai vu an thy 1y s6 91/2022/TLPT-DS ngay 3 thang 11 nim 2022 vé
“Tranh chdp hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat; hop dong dit coc va
phat coc”

Do Bén &n déan sy so tham s6 10/2022/DS-ST ngay 11 thang 10 nim 2022
cta Toa an nhan dan huyén Pak P, tinh Gia Lai bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir phtic tham s 91/2023/QD-PT ngay
16 thang 2 nam 2023, gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Tran M; dia chi: Thon An T, xd Cu A, huyén Dak P,
tinh Gia Lai. Co mat.

2. Bi don: Anh Pham Anh T va chi Nguyén Thi Q; dia chi: Té dan phd 2,
thi tran Dak P, huyén Pak P, tinh Gia Lai.

Anh T véing mdt, Chi Qcé mdt

3. Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan: Anh Tran DPtc L; dja chi: Thon
An T, x& Cu A, huyén Pak P, tinh Gia Lai. Co mat.

4. Nguoi khdng cao: Bi don la anh Pham Anh T va chi Nguyén Thi Q;

NOI DUNG VU AN:

1. Nguyén don 1a 6ng Trdn M trinh bay:

Ngay 27 thang 5 ndm 2021, anh théa thuan nhéan chuyen nhuong quyén sir
dung dat, nha & ciia vo chong anh Pham Anh T va chi Nguyen Thi Q, nha va dat
CO Gidy chimg nhan quyén su dung dat s BN 424946, thira dat sO 88, to ban dd
s6 37, dia chi thu’a dat tai t6 2, thi trAn Pak P, dién tich 283m® (trong do dat ¢
ndng thdn 133m? dét trong cay 1au nam 150m?). Hai bén théng nhét thoa thuin
gia chuyén nhu’o’ng 1a 1.470.000.000 dong, bén ban lam thua tuc gidy to chuyén



nhugng. Anh nho con trai 1a Tran Ptc L chuyén khoan qua Ngan hang cho vo
chdng anh s tién dat coc 1a 200.000.000 déng Sau khi nhan tién dit coc xong
Anh T va Chi Q viét giay sang nhuong dat nha ¢ ngay 27-5-2021 ¢ ndi dung
nhan tién dit coc va cam két sd tién con lai khi nao cong chirmg xong hop dong
chuyén nhuong, thi bén mua s& giao du sb tién con lai ma hai bén da thoa thun.
Sau mot thoi gian khong thy vo chong anh lam hop dong chuyén nhuong tai
phong cong chimg, anh c6 gip vo chong anh yéu cdu lam thu tuc chuyen
nhuong nhung vo chong anh chi hen. Mdt thoi gian sau anh duoc biét vo chong
anh di chuyén nhuong thira dét trén cho nguoi khac. Nhu vdy vo chong anh da
vi pham hop dong, don phuong cham dut hop dong véi anh. Nay anh yéu cau
Toa an giai quyét:

Tuyén bd gidy sang nhuong dat nha ¢ ngay 27-5-2021 vo hiéu; budc Anh
T va Chi Q hoan tra lai sd tién dit coc 1a 200.000.000 dong; budc Anh T va Chi
Qphai tra sb tién phat coc 1a 200.000.000 ddng; tong cong 1a 400.000.000 dong.

2. Bi don la anh Pham Anh T va chi Nguyén Thi Q trinh bay:

Vo chong anh c6 viét gidy tay sang nhuong thira dat tai thi tran Pak P cho
6ng M. Vao ngay 27-5-2021, vo chong anh nhan 200.000.000 dong tién dat coc
bang hinh thtc chuyén khoan qua Ngan hang. Sau khi thoa thudn xong, vo¢
chong anh da lién lac voi 6ng M nhiéu lan nhung 6ng M khong chiu 1én nha.
Sau d6 6ng M ndi viét lai gidy cho hen 02 thang nita 1én cung cap gidy to va
sang tén bia d6. Pén hen dng M tra 101 v6i vo chdng anh 1a khong mua nira vi
khong ban dugc bo, heo bi dich va méi mua 02 16 dat & Chi Cong, néu mua nita
thi no nan nhiéu va 6ng M xin lai mot it tién coc, dén thang 12-2021 vo chdng
anh m&i treo bang ban va lién lac véi 6ng M nhiéu 1an nhung khong dugc. Khi
Anh T va Chi Q treo bang goi dién thoai 6ng M Ién nha thi 6ng M khdng nghe
may, sau d6 Anh T va Chi Qban dét cho nguoi khac vao thang 1-2022. Bi voéi
200.000.000 dong tién dit coc, vo chong anh chua tra cho 6ng M. Nay 6ng M
kién vg chong anh phai tra 400.000.000 dong (trong d6 200.000.000 dong tién
coc va 200.000.000 dong tién phat coc), vo chong anh khong dong y, vi 6ng M
la ngudi co 16i, hon nita trong Gidy sang nhugng dat nha & ngay 27-5-2021 gitra
hai bén khong thoa thuan vé viéc phat coc 200.000.000 dong Vo chong anh chi
dong v tra lai s6 tién coc 1a 100.000.000 dong cho dng M.

3. Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan la anh Tran Pirc L trinh bay:

Anh L duogc cha 1a 6ng M nho chuyén tién mua dat, nén vao ngay 27-5-
2021 anh L da chuyen khoan qua Ngan hang cho vo chéng anh sb tién 1a
200.000.000 ddng tién dic coc mua dat

Tai Bdn dn ddn sw so tham sé 10/2022/DS-ST ngay 11 thang 10 ndm
2022, Toa dn nhdn dan huyén Pak P, tinh Gia Lai dd quyét dinh:

Ap dung khoan 3 Piéu 167 cua Luat dat dai; Diéu 122; Diéu 129; Piéu
131; Dicu 328; Dicu 357; Dicu 407 va Dicu 468 ctia B) luat dan sy;

Tuyén xir:

- Chap nhan yéu cau khoi kién caa Ong Tran M.,

Tuyén bd Gidy sang nhuong dat nha & duoc 1ap ngay 27-5-2021, gitta 6ng
Tran M va anh Pham Anh T, chi Nguyén Thi Q v6 hiéu.

Budc anh Pham Anh T va chi Nguyén Thi Q phai lién d6i trd cho 6ng



Tran M 200.000.000 déng tién dat coc va 200.000.000 dong tién phat coc; tong
cong 400.000.000 dong.

Ngoai ra, Toa 4n cip so thdm con quyét dinh vé nghia vu chiu an phi so
tham nghia vu chiu lai do cham thyc hién nghia vu thanh toan; thong béo
quyén tu nguyén, thoa thuan hodc bi cudng ché thi hanh an, tuyén quyén khang
cdo cua cac duong su.

Ngay 21-10-2022 va ngay 27-10-2022, bi don khang céo yéu cau Toa an
cap phuc tham sira ban an so tham theo hudng khong chip nhan yéu cau khoi
kién cia nguyén don.

Tai phién toa phiic tham:

- Nguyén don giir yéu cau khoi kién;

- Bi don gilt khang céo;

- Cé&c duong su khong thoa thuan dugc véi nhau vé viéc giai quyét Vvu an.

- Kiém sat vién dé nghi Hoi ddng xét xir phiic tham khdng chap nhan
khang cao; gitr nguyén ban an so tham; budc bi don phai chiu an phi theo quy
dinh.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Cac tai liéu, ching clr ma cac duong su xuat trinh va Toa an cép SO
tham thu thap dugc trong qua trinh giai quyét vu an thé hién rang, hop dong
chuyen nhu:(mg quyén st dung dat duoc 1ap dudi hinh thirc ‘Gidy sang nhirong
dat nha ¢~ d& ngay 27-5-2021 (buit luc s6 59) gilta nguyén don 1a ong Tran M
v6i bi don 1a anh Pham Anh T, chi Nguyén Thi Q dé chuyén nhuong 283 m* dat
thudc thira dat sd 88e, to ban do sb 37, tai s6 nha 245 duong Hung V, thon 2, xa
Dak P, huyén Dak P, 1a vo hi¢u do khong dugc 1ap thanh van ban theo ding quy
dinh cua phép luat, vi pham quy dinh bat budc vé cong ching, ching thuc va
khong dua cac diéu kién dé dugc cong nhan theo quy dinh tai diéu 129 cua Bo
luat dan su (cdc bén chua thyc hién it nhdt 2/3 nghia vy cua hop a"éng), nén viéc
Toa an ap dung quy dinh tai khoan 3 Piéu 167 cua Luat dat dai; Dicu 122; Piéu
129; Piéu 131 ctia Bo lut dan sy dé chip nhan yéu cau nguyén don, tuyén bd
hop déng chuyén nhuong quyén st dung dat néu trén vo hiéu 13 c6 co sd, ding
quy dinh cua phép luét.

[2] No1 dung tai * ‘Gidy sang nhwong ddt nha ¢ dé ngay 27- 5-2021 (but
luc s6 59) con thé hién, cung véi thoa thuan Ve chuyén nhuong quyén sir dung
dat, cac bén con xéc 1ap voi nhau thoa thuan vé dit coc dé chuyén nhuong quyén
st dung dat, theo do nguyén don da dat coc cho bi don 200.000.000 dong, SO
tién con lai khi nao cong chimg xong, nguyén don sé& thanh toén;

Noi dung thoa thuan trén cho thiy cac bén duong su di xac 1ap voi nhau
hop ddng dit coc dé dam bao cho viéc giao két va thuc hién hop dong chuyén
nhuong nha, dat tai s6 245 duong Hung V, thdn 2, x& Pak P; thoa thuan vé dat
coc nay khong ghi rd thoi han thuc hién cong viéc duoc dam bao boi giao dich
dit coc; khong co thoa thuan diéu kién néu dit coc bi vo hiéu thi hop dong ciing
bi vo hiéu, dong thoi phap luat ciing khéng c6 quy dinh vé van dé nay.

Thoa thuan vé dit coc nhu néu trén cia cic bén duong sy 1a tu nguyén,



khong vi pham diéu cam cua luat, khong trai dao duc x4 hoi, nén mic du hop
ddng chuyén nhuong quyén st dung dat duoc 1ap dudi hinh thac “Gidy sang
nhirong dat nha ¢~ dé ngay 27-5-2021 1a vo hiéu nhu da phan tich tai muc [1],
nhung thoa thuan vé dat coc tai “Gidy sang nhwong dat nha 6~ d& ngay 27-5-
2021 van c6 hiéu luc va co gia tri rang budc voi cac bén.

Khodn 3 Piéu 278 ciia B ludt déan su quy dinh, thoi han thuc hién nghia
vu do cdc bén thoa thugn, theo quy dinh cua phdp ludt hodc theo quyét dinh ciia
co quan co tham quyén, truong hop khong xdc dinh dwoc thoi han thyc hién
nghia vy thi moi bén cé thé thuce hién nghia vu hodc yéu cau thuce hién nghia vu
vdo bt cir liic nao nhung phdi théng bdo cho bén kia biét trudc mét thoi gian
hop Iy.

Khodn 2 DPiéu 328 cia Bé ludt din sw quy dinh, truong hop hop dong
dwoc giao két, thuc hién thi tai san dat coc dwoc trd lai cho bén ddit coc hodc
dwgc trir dé thuc hién nghia vu tra tien; néu bén dat coc tir choi viéc giao két,
thwc hién hop do”‘ng thi tai san dat coc thudc vé bén nhdn dit coc; néu bén nhdn
dat coc tir choi viée giao két, thuc hién hop déng thi phai tra cho bén dat coc tai
san dat coc va mot khodn tién twong dwong gia tri tai san dat coc, trwe truong
hop co thoa thudn khac.

Theo quy dinh d4 vién dan tai khoan 3 Diéu 278 trén, thi ca 6ng M va vo
chéng Anh T Chi Qco thé yéu cau bén con lai thuc hién viéc giao két hop dong
chuyen nhuong quyén st dung dat vao bat c luc ndo va phai thong bao cho bén
kia blet truéc mot thoi gian hop 1y, c6 nhu vy moi dam bao sy binh dang vé
quyén va nghia vu cua cac bén trong giao dich dan su, song bing sy viéc ban
nha, dat tai s 245 dudong Hung V cho chi Hoang Thi Lé N vao ngay 19-11-
2021, thi Anh T, Chi Q da vi pham thoa thuan dat coc da giao két, 1am cho giao
dich vé chuyén nhuong quyén st dung dét tai “Gidy sang nhwrong ddt nha ¢~ dé
ngay 27-5-2021 khong thé thyc hién duoc va bi vo hiéu. Do d6, viéc Toa an cap
so tham xac dinh Anh T, Chi Q vi pham thoa thuan dat coc, nén phai tra lai
200.000.000 dong tién coc va chiu phat coc 200.000.000 dong 14 c6 co so, phu
hop voi quy dinh tai khoan 2 Diéu 328 cua Bo luat dan sy da vién dan trén.

[3] Anh T Chi Q khang c4o va trinh bay rang vi hop dong khong co noi
dung phat coc, vi pham hodc boi thuong thiét hai hop dong dit coc, khong co
thoa thuan phat vi pham hop dong, khong cam két phat coc, khong chimg thyc,
chi 1a gidy viét tay nhéan tién coc, nén anh chi khong phai tra tlen coc, khong
phai chiu phat coc, hon nita anh chi da nhiéu 1an lién lac dé yéu cau ong M ky va
cong chimg hop dong nhung lién lac dugc. Hoi dong xét xtr phiic thim danh gia
rang 10i trinh bay trén ctia Anh T, Chi Q la khong c6 co sé, khong phu hop véi
cac tai liéu, chimg ctr khac co tai hd so vu 4n, boi 18:

- Trach nhi¢m chiu phat coc 1a trach nhi€ém khong phu thudc vao viéc
trong thoa thudn dit coc cta cac bén c6 ndi dung phat coc, vi pham hodc bdi
thuong thiét hai hop déng dat coc, thoa thuan phat vi pham hop dong, cam két
phat coc hay khong, trir truong hop cac bén co thoa thuin khac vé viéce xir 1y dit
coc, ma hd so vu an thé hién cac bén khong c6 thoa thuan khac vé viéc xur 1y dat
coc, nén viéc xur 1y dat coc phai tuan theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 328 cua Bo
ludt dan su da vién dan trén.



- Tai tai liéu co tiéu dé “Bdang cuwéc chi tiét- Theo khdch hang...” ghi tén
khach hang “Pham Anh T” ¢6 sb dién thoai “0977.079.998” do bi don giao ndp
thé hién, Anh T d3 goi dién thoai dén sb “0367.276.014” - 1a s dién thoai cua
ong M vao ngay 3-8 (2 lan); ngay 4-8 (1 lan); ngay 10-8 (I lan); ngay 13-8 (1
lan); trong tat ca cac 1an goi dién trén déu phat sinh dam thoai, nén viéc bi don
cho rang khong lién lac dugc véi 6ng M 1a khong dung.

Mait khac, cac tai liéu do chinh bi don giao ndp con thé hién réng, ngoai
viéc goi dién cho 6ng M, phia bi don van con nhiéu kénh lién hé khac véi
nguyén don, thong qua viéc nhan tin bang img dung zalo v&i anh Tran Puc L.

Cac 1y do trén cho thdy viéc bi don cho rang khong lién lac duoc voi
nguyén don dé thong bao viéc ho yéu cau nguyén don ky hop dong hay viéc ho
thong bao dé nguyén don biét tai san s& chuyén nhuwong cho nguoi khac 1a
khong phu hop.

[4] T nhitng nhan dinh va danh gia trén, Hoi dong xét xir phuc thim
khong chap nhan khang cao cua bi don, gilt nguyén ban an so tham.

[5] Do Hoi dong xét xir phiic tham gii nguyén ban an so tham bi khang
c40, nén nguoi khang céo phai chiu an phi phuc tham.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Can cu Piéu 148, khoan 1 Piéu 308 cta Bo luat té tung dan sy; Diéu 29
Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30-12-2016 cua Uy ban thuong vu
Qudc hoi quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an ph1
va I¢ phi Toa an;

Tuyén xu:

1. Khdng chap nhan khang cdo ciia anh Pham Anh T va chi Nguyén Thi
Q; giir nguyén Bén 4n so tham s6 10/2022/DS-ST ngay 11 thang 10 nam 2022
ciia Toa 4n nhan dan huyén Pak P da xét xtr vu an vé “Tranh chdp hop dong
chuyén nhwong quyén sir dung dat; hop dong ddt coc va phat coc” giita nguyén
don 14 dng Tran M véi bi don la anh Pham Anh T va chi Nguyén Thi Q; nguoi
c¢6 quyén loi, nghia vu lién quan 1a anh Tran Van L;

Ap dung khoan 3 Diéu 167 ctia Luat dat dai; Diéu 122; Diéu 129; Diéu
131; Diéu 328; Diéu 357; Diéu 407 va Diéu 468 cua Bo luat dan su;

- Chap nhan yéu cau khai kién ctia 6ng Tran M.

Tuyén bd Gidy sang nhuong dat nha & duoc 1ap ngay 27-5-2021, gitta 6ng
Tran M va anh Pham Anh T, chi Nguyén Thi Q v6 hiéu.

Budc anh Pham Anh T va chi Nguyén Thi Q phai lién d6i trd cho 6ng
Tran M 200.000.000 déng tién dat coc va 200.000.000 dong tién phat coc; tong
cong 1a 400.000.000 dong.

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an cua ngudi duoc thi hanh an cho
dén khi thi hanh an xong tat ca cac khoan tién néu trén, ngudi phai thi hanh an
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 cua Bo luat dan su tuwong tng véi thoi gian
cham tra tai thoi diém thanh toan.

- Ong Tran M khong phai chiu 4n dan su so tham, hoan tra cho 6ng Tran



M 300.000 d6ng tam ng an phi dan su so tham da nop theo Bién lai s6 0004129
ngay 4-7-2022 cua Chi cuc Thi hanh 4n dan sy huyén Pak P, tinh Gia Lai.

- Budc anh Pham Anh T va chi Nguyén Thi Q phai chiu 20.000.000 déng
an phi dan sy so tham.

2. Vé an phi dan sy phtic thim:

Anh Pham Anh T va chi Nguyen Thi Q phai chiu 300.000 dong an dan su
phlc tham, nhung dugc trir vao so tién tam Gng an phi dan sy phic tham da nop
1a 300.000 dong theo Bién lai s6 0004179 ngay 31-10-2022 ctia Chi cuc thi hanh
an dan sy huyén Pak P, tinh Gia Lai.

3. Trudng hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi
hanh &n dan sy thi ngudi dugce thi hanh 4n dan sy, nguoi phai thi hanh an dan su
c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh
an hoac bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7, 9 cua Luat Thi
hanh an dan sy; thoi hi¢u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30
Luat Thi hanh an dan su.

4. Ban an phtic tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Gia Lai; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- TAND huyén Dak P;

- Chi cuc THA dan sy huyén Pak P,
- Cac de’O'ng Sy
- Luu ho so, Toa DS, VT.

Lé Pinh Nam

THANH VIEN HQI PONG XET XU THAM PHAN-CHU TQA PHIEN TOA






