TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH PAK NONG Poc 1ap - Tuw do - Hanh phic

Ban 4n s6: 17/2024/DS-PT
Ngay 26- 01-2024
V/v tranh chap hgp dong dit coc

~ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TiINH PAK NONG

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic thdm gom co:

Thdm phdn - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Anh Ung.

Céac Tham phdn: Ong Bui Danh Pai va 6ng Luong Pirc Duong.

- Thu ky phién toa: Ong Trir Minh Qudc, 1a Thu ky vién cta Toa an nhan
dan tinh Bak Nong.

- Dai dién Vién qkiéom sdt nhén dan tinh Pik Nong tham gia phién toa: Ba
Vuong Thi Bac — Kiém sat vién.

Ngay 26 thang 01 ndm 2024, tai tru s¢ TOa &n nhan dan tinh Pak Nong xét
xu phuc tham C khai vy an dén sy thy L s6: 120/2023/TLPT-DS ngay 14 thang
11 nam 2023 vé viéc “Tranh chdp hop dong dat coc”. Do Ban an dan sy so

tham s6: 29/2023/DS-ST ngay 28 thang 9 ndm 2023 ctia Toa 4n nhan dan huyén
Krong No, tinh Bak Nong bi khang cdo.

Theo Quyét dinh dua vy 4n ra xét xir phic tham s0: 94/2023/QD-PT ngay
04 thang 12 nam 2023, giua cac duong su:

- Nguyén don: Ba L& Thi L‘, sinh nam 1989, dia chi: 275/138, duong Q,
phuong 10, quan G, thanh phé H6 Chi Minh — C6 mat.

- Bi cfan: Ong Nguyén Vin C, sinh nim 1987, dia chi: Thon B, xa N, huyén
K, tinh Bak Nong — C6 mat.

- Ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan: Ngan hang T.

Dai dién cua Ngdn hang T: Ong Pham Ngoc H va 6ng Lé Thuan T, dia chi:
S6 10, T, phuong T, thanh phd B, tinh Pak Lak — Vang mit.

- Nguwoi lam chirng: Ba Dp Thi N va 6ng D6 Huy T, dia chi: Thon D, xa
N, huyén K, tinh Bdk Nong — Vang mat.
- Ngwoi khang cdo: Ba Lé Thi L 1a nguyén don.
NQI DUNG VU AN:
Theo don khoi kién va trong qud trinh giai quyet vu an nguyén don ba Le
Thi L trinh bg‘iy: Vvéo ngay 18{6/2022 ba L co6 thoa thuén dat coc so tién
200.000.000 dong dé nhan chuyén nhuong ctia 6ng Nguyén Van C 02 thira dat



gom: Thura dat s6 51, to ban d6 s6 59 va thira dat s6 05 to ban d6 s6 17 da duoc
cép GCNQSDD, toa lac tai xa N va thi tran D, huyén K, tinh Bak Nong véi gia
chuyén nhuong 13 2.100.000.000 déng. Thoi han hai bén thoa thuan ky két hop
ddng chuyén nhuong va ban giao sd tién con lai 1a 02 thang sau tirc dén ngay
18/8/2022.

Khi giao két hop ddng thi c6 su chung kién ctia vo chong ba DS Thi
Nguyén va 6ng D Huy Trung 1a ngudi méi gidi va co nhan cia ba sb tién hoa
hong 40.000.000 dong. Trong qua trinh tir ngay ky hop dong dit coc 18/6/2022
dén ngay hen thyc hién viéc 1ap hop dong chuyen nhuong 02 thang sau, tic
18/8/2022 6ng C van ddng ¥ ban cho ba L 02 thira dét trén. Ba L c¢6 xudng trudc
02 ngay tirc ngdy 16/8/2022 nhung khong thdy 6ng C goi dién thoai hay nhén tin
ngay gio di C chung, sau d6 ba c6 sang nha 6ng Trung, ba Nguyén xac nhan ong
C khong c6 mit tai dja phuong ddng thoi ba L trinh bao C an xa N, huyén Krong
No, tinh Dak Nong xac nhan l1au nay ong C khong c6 mat tai dia phuong. Sau
ngay thoa thuan thyc hién hop dong ngay 18/8/2022 ong C khong vé thuc hién
nhu cam két khi dén hen ma con nhan tin kiéu thach thic.

Vi vay, do ong C c¢6 16i nén ba L dé nghi Toa an tuyén hity hop dong dat
coc ngay 18/6/2022 va budc ong C phai tra sb tién dit coc 200.000.000 dong.
Boi thuong gap 05 lan sd tién dit coc 1a 1.000.000.000 dong. Tong cong la
1.200.000.000 dong.

Bi don éng Nguyén Van C trinh bay: Cé sy viéc gilta ong va ba L thoa
thuan mua ban 02 thira dat cua ong C va sd tién da nhan coc nhu ba L trinh bay
nhung con thiéu, cu thé: Tai thoi diém cac bén xem dat, thong nhét viéc mua
ban thi dng C ¢6 ndi voi ba L 1a do toan b dién tich dat nay 6ng dang thé chap
tai Ngan hang T dé vay sb tién 400.000.000 dong gan den ngay dao han, giay
chting nhin quyén st dung dat ngan hang dang gitr néu ba L mudn mua thi
ngoai dua 200.000.000 dong dé 1am hop dong dit coc thi 02 hay 03 ngay sau ba
L phai dua anh tiép so tién khoang 300.000.000 dong dé ong tra Ngan hang giai
chap bia dé vé réi méi 1am hop dong chuyén nhuong dugc, sau khi 6ng C trinh
bay nhu vy thi ba L van théng nhat mua va hai bén méi tién hanh 1am hop dong
dat coc nhu trén.

Khi dén han ngay 18/8/2022 anh khong thy ba L lién hé véi anh ma 02
ngay sau tirc ngay 20/8/2022 ba L mdi goi dién thoai cho anh néi di C chung
hop dong, do ba L khong dua tién dé anh di tra Ngan hang nhu cac bén di thoa
thuan nén anh c6 néi 13 co vé cling dau thé giai quyét dugc vi trong thoi gian
thoa thuan hop dong ba L khong dua tién nén chua lay bia d6 ra duoc.

Do ba L vi pham nén anh khong sai nén khong dong y yéu cau khoi kién
ctia ba L, v& yéu cau anh tra cho ba L 200.000.000 dong tién coc va tién phat
coc 1.000.000.000 dong Hién tai 6ng C van mudn tlep tuc thuc hién hop dong
chuyén nhuong nhu da thoa thuan. Hién tai tai san chuyén nhuong 14 tai san
riéng ctia anh dang thé chap tai ngan hang T.

Ngueoi ¢é quyén loi nghia vu lién quan Ngan hang T trinh bay: Khéch
hang ong Nguyén Vin C c6 giao hop dong vay tin dung véi Ngan hang nim
2020 theo d6 ngan hang co6 giai ngan cho 6ng C vay sb tién 400.000.000 dong
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vao nam 2020, dé dam bao khoan vay thi 6ng C va Ngan hang c6 ky hop dong
thé chép 2 thira dat thudc thira dit s 51, to ban dd sd 59 va thtra dat sb 05 to ban
dd sb 17, dat toa lac tai: xa N va thi trin D, huyén K, tinh Bak Nong, hién nay
dang thé chip tai Ngan hang. Theo diéu khoan cta hop dong thi bénvay 6ng C
trong thoi gian thé chép khong dugc cho, tang, chuyén nhuong tai san thé chép
néu khong dugc sy déng y ciia Ngan hang, viéc thoa thuan ky hop dong mua
ban giita khach hang coc mua dat cta nhau. Noi dung nhu sau: Do trude dé vo
chong dng, ba c6 chuyén nhuong cho chi Lé Thi L thira dat thudc quyén sir dung
cia gia dinh t6i vi vay khi biét chi L c¢6 nhu cau mudn mua thém dit, éng
Nguyén Vin C (Tén goi khac 1a Hung) (hang x6m cung thon véi 06ng, ba) cé
nhu cau ban vi vay vao ngay 18/6/2022, dng, ba va chi L giap ong C tai quan ca
phé da gidi thiéu cho chi L mua dat ctia 6ng C, sau khi dan chi L di xem dét thi
chi L dong ¥ mua, trudc d6 ong C nho toi da dan chi L dén xem vi tri dét cia
6ng C. Sau d6 quay lai quan ca phé thi chi L va dng C da thoa thudn dit coc dé
chuyén nhuong quyén st dung dat. SO tién mua ban dat, dit coc va thoi han thue
hién hop dong nhu cac duong su di trinh bay. Do 6ng C noi dang thé bia d6 &
Ngan hang gan dén ngay ddo han nén dé nghi chi L dua trudc it tién dé anh
chudc s6 vé mai lam C chung duge. Trude thoi han thoa thuan 01, 02 ngay thi
6ng C co vé dé thuc hién thu tuc chuyén nhuong nhung chi L lai khong lién lac
v6i ong C vi vay sau ngay dén han 6ng C lai di 1am & Binh Duong, nén hai bén
khong thuc hién dugc tha tuc chuyén nhuong theo quy dinh. Noi dung xay ra
tranh chap sau d6 thi khong rd.

Ban 4n dan sy so thim so: 29/2023/DS-ST ngay 28-9-2023 ciia Toa én
nhan dan huyén Krong NO, tinh bak Nong da quyét dinh:

“1. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cua nguyen don ba Lé Thi L.

1.1 Tuyén bo Hop dong dat coc ngay 18/6/2022 giira éng Nguyen Vin C va
ba Lé Thi L vo hiéu. N o

Bugc ong Nguyen Van C phai tra lai cho ba Lé Thi L s tién dd nhan coc la
200.000.000 dong (Hai tram tri¢u dong).

1.2 Khong chap nhdn yéu cau khoi kién cua nguyéen don ba Le Thi L vé viéc

yéu cau 6ng Nguyén Vin C phdi tra sé tién phat coc 1.000.000.000 dong (Mot ty
dong)”’

Ngoai ra, cip so tham con tuyén vé nghia vu thi hanh an, 4n phi va quyén khang
cao cua cac duong su.

Ngay 25-10-2023, ba L& Thi L khang c4o toan bd ban 4n so tham. Dé nghi cap
phlc giai quyét theo quy dinh ctia phap luat.

Tai phién toa nguyén don xin rat mot phan yéu cau khoi kién va noi dung
khang cao. Chi yéu cau Toa an giai quyét tuyén huy hop dong dat coc va budc bi
dqn tra §0 tién da dat coc 1a 200. OQO 000 dong va phat coc sb tién 2()0 000.000
dong. Tong cong 1a 400.000.000 dong. Cac duong sy khong cung cap thém tai
liéu, ching cur gi méi.



Y kién ctia dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Bak Nong:

- V& t6 tung: Thiam phan Chu toa phién toa, cac Thim phan tham gia, Thu
ky Toa an da chap hanh dung cac quy dinh cua Bo luat T6 tung dan sy trong qua
trinh giai quyét vu an tai Toa an cap phuc tham.

- V& noi dung: Tda an cap so tham cho rang tai thoi diém cac bén ky két
hop ddng dit coc thi dién tich dat chuyén nhuong dang thé chap tai Ngan hang
nén hop dong chuyen nhuong quyen st dung dat bi vo hiéu 1a chua ding, do vay
tai cap phiic thAm can néu ra de rat kinh nghiém. Tai phién toa phlc tham
nguyén don rat mot phan yéu cau khoi kién, yéu cau khang cdo, chi yéu cau tra
lai cho nguyén don tong 1a 400.000.000 dong trong d6 c6 200.000.000 dong tién
dat coc va phat coc 200.000.000 déng. Do vay, dé nghi HDXX can ctr khoan 2
Piéu 308 va biéu 309 cua Bo luat T6 tung dan su: Stra Ban an dan su so tham
s6 29/2023/DS-ST ngay 28/9/2023 ciia Toa an nhan dan huyén Krong N6 theo
hudng: Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién ctia nguyén don ba Lé Thi L.
Huy hop dong dat coc ngay 18/6/2022 giita 6ng Nguyén Vian C va ba Lé Thi L.
Budc ong Nguyén Vian C phai tra lai cho ba Lé Thi L s6 tién dd nhan coc 1a
200.000. OOOdong Khong chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don ba L&
Thi L vé viéc yéu cau ong Nguyen Van C phai tra s6 tién phat coc 200.000.000
dong Dinh chi giai quyet dbi vai s6 tien 800.000.000d phat coc ma ba L rit yéu
cdu tai phién toa phuc tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1]. BPon khang cao ctua ba Lé Thi L ndp trong thoi han luat dinh, da ndp
tién tam Ung an phi phic tham theo quy dinh.

[2]. Xét khang cdo cua ba Lé Thi L, cin c& vao cac tai liéu, ching ct thu
thap trong hd so vu 4n di duge tham tra C khai tai phién toa, két qua tranh tung
tai phién toa, Hoi dong xét xir xét thay:

[2.1]. Theo hop ddng dat coc ngay 18-6-2022, dng C dong y nhan coc dé
chuyén nhuong cho ba L thira dat s6 51, t ban d6 sb 59 va thira dit s6 05 to ban
dé sd 17, dat toa lac tai x& N va thi tran ik Mam, huyén Krong N6 da dugce cap
gidy chimg nhan quyen sir dung dat mang tén 6ng Nguyén Vin C. Ba L da dat
coc cho ong C s6 tién 200.000.000 dong dé dam bao cho viée giao két va thuc
hién hop dong theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 328 ciia Bo luat Dan sy nim
2015. Xét thay, hop dong dat coc dam bao ddy du didu kién c6 hiéu luc cia giao
dich dan su theo quy dinh tai Piéu 117 ctia B6 luat Dan sy nam 2015 nén c6
hiéu luc phap luat.

[2.2]. Tai Piéu 2 cua hop déng dat coc thé hién thoi dlém giao sO tién con
lai 13 02 thang ké tur ngay ky hop dong dit coc tirc han cudi cung dé lam thu tuc
C chtng ky két hop dong chuyén nhuong 13 ngay 18/8/2022. Tuy nhién, dén
thoi han thoa thuan (ngay 28-8-2022), cac bén chua thuc hién dugc nhu cam két.
Ba L va dng C déu dua ra L do din dén khong ky két hop dong chuyén nhuong
nhu théa thuan dit coc va cac bén do 16i cho nhau.

Xét théy, theo cac tai li¢u, ching cu, 1061 khai cua cac bén duong su co
trong hd so vu an thé hién: Tai thoi diém giao két hop ddng dit coc ca hai déu
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biét rang tai san 1a dat dang thé chép tai Ngan hang nhung van ky két va nhan
tién coc. Tuy nhién hop dbng dat coc la mot hop ddng doc lap, dé bao dam thuc
hién viéc ky hop dong chuyen nhuong quyen st dung dat cta cac bén, hop dong
dit coc khong anh huong dén tai san thé chip nén cé hiéu luc phap luat va
khéng bi vo hiéu nhu di nhan dinh tai muc [2.1] néu trén. Viéc Toa an cap so
tham cho rang tai thoi diém cac bén thoa thuén ky két hop déng dat coc dé
chuyén nhuong thi tai san 13 quyén st dung dat dang duoc the chép tai ngan
hang T la khong hop phap, vi pham diéu cam cua phap luét vé giao dich dan su
nén vo hiéu theo Pidu 122 cua Bo luat t6 ‘tung dan sy la khong dung quy dinh
ctia phap luat va huéng din tai muc 13 phan III ctia C cin s6 196/TANDTC-PC
ngay 03/10/2023 cua Hoi dong Tham phan Toa an nhan dan t6i cao vé viéc
thong bao két qua giai dap truc tuyén mot sd vudng mac trong C tac xét xu.

[2.3]. Qua trinh thyc hién hop dong: Ong C cho ring tai thoi diém dit coc,

cac bén co thoa thuan ndi dung 1a khoang 2 dén 3 ngay sau ba L phai dua thém
s6 tién 300.000.000 dong dé ong tra ng Ngan hang va x6a thé chap méi lam thu
tuc chuyén nhuong. Tuy nhién, day chi 12 1i trinh bay caa 6ng C ma 6ng khdng
cung cap duoc tai liéu chimg minh. Pong thoi tai hop dong dit coc ciing khong
c¢6 ndi dung thoa thuan nay va ba L ciing khong thira nhan. Do viy, nghia vu tat
toan va lam thu tuc xoa thé chép dé hoan tat thu tuc chuyén nhugng thudc vé
6ng C nhung dén thoi diém thoa thuan (ngay 28-8-2022) dng C ciing chua thyc
hién tra no Ngan hang va x6a thé chap. Pay 1a nguyén nhan dan dén cac bén
khong thuc hién duoc giao két hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat
dung thoi han nhu dd cam két nén 15i hoan toan thudc vé bi don, con nguyén
don da thuc hién dung nghia vu da cam két nhung Toa an cap so tham cho rang
nguyén don vi pham nghia vu 1a khéng dung. Theo diéu khoan cam két chung
tai Hop dong dit coc, néu bén ban (6ng C) vi pham cam két thi bdi thudong gip 5
1an s6 tién da dit coc cho bén mua (ba L). Do d6, Toa an cap so tham tuyén Hop
dong dat coc ngay 18/6/2022 giita 6ng Nguyén Vian C va ba Lé Thi L vo hiéu
ddng thdi bac yéu cau boi thudng so tién phat coc ctia ba L 12 khong dung, viée
danh gia ching ctr chua khach quan, toan dién va chinh xac.

[3]. Tai cap phtc tham nguyén don xin rut mot phan yéu cau khoi kién, va
xin rat mot phan yéu cau khang cao, chi yéu cau hay hop dong dat coc va budc
bi don phai tra lai s6 tién 200.000.000 dong da dat coc va boi thuong sO tién
200.000.000 dong. Ho1 dong xét xir xét thay viéc rat mot phan yéu cau khai kién
va mot phan yéu cau khang cao cua nguyén don la hoan toan tu nguyén nén
duoc chap nhan. Pinh chi giai quyet ddi vai sb tién 800.000. OOOdong phat coc.

[4]. Xét quan diém dé nghi cua dai dién Vién kiém sat 13 c¢6 cin cir mot
phan nén can chap nhan d6i v6i phan huy hop dong dit coc va budc bi don tra
lai s6 tién da dat coc, d6i v4i ndi dung khong chip nhan yéu cau phat coc 1a
chua ph hop nén khong dugc chap nhan.

[5]. T nhiing van dé phan tich, nhan dinh néu trén, HoO1 déng xét xu xét
thdy, c6 can cir chap nhan khang céo ctia ba L, stra ban an so thdm theo huéng
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chap nhan yéu cau khoi kién cta ba L vé viéc tuyén hay hop dong dit coc ngay
18/6/2022 giira 6ng Nguyén Vin C va ba Lé Thi L va budc ong C phai tra cho
ba L sd tién 200.000.000 dong di nhan coc va 200.000.000 dong tién phat coc,
ddng thoi stra phan an phi dan su so thdm cho phu hop.

[6]. V& an phi:

[6.1]. An phi dan su so tham: Do yéu cau khéi kién duoc chép nhan nén bi
don phai chiu 4n phi dan su so thim theo quy dinh cta phap luat. Hoan tra lai
cho nguyén don s6 tién tam ung an phi so tham d& nop.

[6.2]. An phi dan sy phtic thim: Do stra ban 4n so thim nén nguyén don
khong phai chiu 4n phi dan su phiic thim, tra lai cho bi don s tién tam tng an
phi phiic tham da nop.

Vi céc lé trén,

QUYET PINH:

Can ct Diéu 244, diém ¢ khoan 1, khoan 3 Diéu 289, khoan 3 Dicu 298
khoan 2 Piéu 308 va Diéu 309 cua Bo luat T6 tung dan su, Chép nhan khang cao
ctia ba Lé Thi L, stra Ban 4n dan su so tham sb: 29/2023/DS-ST ngay 28-9-2023
ctia Toa 4n nhan dan huyén Krong N9, tinh Pak Nong.

Ap dung khoan 1 Piéu 147, khoan 1 Piéu 148, cia Bo luat TS tyung dan sy;
Piéu 117, Diéu 328 cua Bo luat Dan sy nam 2015; Nghi quyet s6:
326/2016/UBTVQH14 ngay 30-12-2016 cua Uy ban Thuong vu Qudc hoi quy
dinh vé muac thu, mién, giam, thu, ndp, quan L va stir dung an phi, 1€ phi Toa an,
tuyén xur:

1. Chap nhan yéu cau khai kién cta ba Lé Thi L ddi voi ong Nguyén Vin
C.

Huy hop dong dat coc ngay 18/6/2022 gitta 6ng Nguyén Vian C va ba Lé
Thi L;

Budc ong Nguyén Vin C phai tra lai cho ba Lé Thi L sb tién dat coc da
nhan 1 200.000.000d6ng (Hai tram triéu dong) va 200.000.000 dong (Hai tram
triéu dong) tién phat coc. Tong cong 1a 400.000.000 dong (Bon tram triéu
dong).

Ap dung Pieu 357 va khodn 2 Piéu 468 ciia Bé ludt Dén sw tinh ldi sudt
cham thyc hién nghia vu tra no theo quy dinh cua phap luat.

2. Binh chi mot phan yéu cau khai kién vé so tién phat coc cia ba Lé Thi L
d6i véi yéu cau budc 6ng Nguyén Vin C phai tra cho ba Lé Thi L s6 tién phat
coc 14 800.000.000 dong.

3. Vé an phi:

3.1. An phi din su so tham: Budc ong Nguyén Vin C phai chiu
20.000.000d (Hai muoi triéu dong) &n phi dan su so thim ndp tai Chi cuc Thi
hanh 4n dan su huyén K, tinh Pk Nong.



Hoan tra cho ba Lé Thi L sd tién 21.000.000 dong (Hai muwoi mét triéu
dong) theo bién lai tam ung an phi s6 0003443 ngay 09/12/2022 cta Chi Cuc
Thi hanh an dan sy huyén K, tinh Bak Nong.

3.2. An phi dan sy phiic thAm: Ba Lé Thi L khong phai chiu 4n phi dan
su phic thim. Tra lai cho ba Lé Thi L sé tién 300.000 dong (ba tram nghin
déng) tam ng an phi phuc tham da nop theo Bién lai thu tam Gng an phi, 1& phi
Toda an s6 0000383 ngay 03-11-2023 cuia Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén K,
tinh Dak Néong.

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

Noi nhdn: TM. HQOI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND cép cao tai TP.HCM; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Pk Nong;

- TAND huyén Krong No; (Da ky, dong déu)

- VKSND huyén Krong No;

- Chi cuc THADS huyén K;

- Céc duong su; x -

- Luu: TDS, THCTP, HSVA. Nguyén Anh Ung



