TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Q. THANH KHE - TP. PA NANG Poc 1dp - Tw do - Hanh phuc

Ban 4n sb: 25/2018/DS-ST
Ngay: 06/6/2018 ‘
VIv: “Tranh chap hgp dong dat coc’

i

] ~ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN THANH KHE - TP. PA NANG

- Thanh phéin Hpi dong xét xir so thdm gom cd:

Tham phdn - Chii toa phién tod: Ba Luu Thi Hang
Céac Hgi tham nhdn dén: Ong Nguyén Thé Quyét
Ong Lé Ha

- Thw ky phién toa: Ba Nguyén Thi Cam Anh - Thu ky TAND quan Thanh
Khé, thanh phd Da Nang.

- Pgi di¢n Vién Kiém sdt nhan din quin Thanh Khé, thanh pho Pa Ning
tham gia phién tda: Ong Lé Thanh Trang - Kiém sat vién.

Trong ngay 06/6/2018, tai tru s& Toa an nhan dan quan Thanh Khé, thanh
phd Pa Ning xét xtr so thAm cong khai vu an dan su thy 1y s6 10/2018/TLST-DS
ngay 15/01/2018 vé viéc “Tranh chap hop dong ddt coc” theo quyét dinh dua vu an
ra xét xtr s6 10/2018/QDXXST-DS ngay 07/5/2018 va Quyét dinh hodn phién toa
s6 10/2018/QDST-DS ngay 22/5/2018 giita cac duong su:

- Nguyén don: Ba Phan Thi C, sinh nam 1953; Dia chi: S6 16 duong N, t6
63 (ci), t6 25 (moi), phuong T, quan Thanh Khé, thanh phé Pa Ning. Co mit.

- Bi don: Ong Nguyén Manh D, sinh nim: 1967 va ba Trinh Ngoc T, sinh
nam 1970; Cung dia chi: K17/06 duong P 7, td 81, phuong A, quan Thanh Khé,
thanh ph6 Pa Nang. Ba T c¢6 mat, 6ng P vang mit.

Nguoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp ciia ba Trinh Ngoc T: Ong Pham C,
sinh nam 1959 - Luat su Van phong luat su D thuoc Poan Luat su thanh phé ba
Néng; Dia chi van phong: S6 63 duong H, thanh phd Pa Néng. C6 miit.

NOI DUNG VU AN:

* Yéu cau khéi kién cia nguyén don ba Phan Thi C nhu sau:

Vao ngay 07/9/2016, ong Nguyén Manh D va ba Trinh Ngoc T ¢6 thoa thuan
vé viéc Pit coc dé ban cin nha va dit & cho ba Phan Thij C theo “Giéy dat coc” co
ndi dung: “Hai vg chéng tdi ¢c6 mot cin nha va dit ¢ tai dia chi K118/17 duong N,
t6 02, phuong H, quan Lién Chiéu. Vo chdng ching t6i ban cin nha K118/17 N,
ban cho ba Phan Thi C, gi4 ban 630.000.000 dong (sau trim ba muoi triéu dong);



nay vo chong toi ¢6 nhén tién coc 30.000.000 dong; bén ban chiu phi ra s6 hong
nha va dat & cho bén mua; khong mua mat coc khong ban dén gip hai". Nhu vay
theo gidy nhan dat coc ngay 07/9/2016 thi ong P va ba T da nhan coc cia ba C
30.000.000 dong. Pén ngay 02/11/2016, 6ng D va ba T tiép tuc nhan tién coc lan 2
v6i s tién 12 70.000.000 dong. Tong sb tién hai 1an dng D va ba T nhan tién dit
coc ctia ba C 1a 100.000.000 dong. Sau khi giao tién dit coc, ba C da nhiéu lan yéu
cau vo chong ong D, ba T tién hanh lam Gidy chimg nhan quyén sir dung dit va s
hiru nha dé thuc hién hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat néu trén theo
quy dinh cta phap luat. Tuy nhién, sau khi 1am duoc Gidy chirng nhan quyén st
dung dat va so hitu nha thi vo chong ong D, ba T tra 16i khong ban nita. Nay ba
khoi kién yéu cau Toa 4n giai quyét, budc ong Nguyén Manh D va ba Trinh Ngoc
T phai tra cho ba sd tién 200.000.000 dong, trong dé: tién coc 1a 100.000.000 dong
va tién phat coc 100.000.000 dong do khong thuc hién dung cam két theo Giay dat
coc ngay 07/9/2016 va Giay dit coc ngay 02/11/2016.

* Tai cdc budi hoa gidi va tai don trinh bay giri Toa dn ngay 12/4/2018, bi
don éng Nguyén Manh P va ba Trinh Ngoc T ¢6 ¥ kién:

Ong P va ba T thira nhan c¢6 nhan cua ba C 100.000.000 ddng tién dat coc dé
chuyén nhuong quyén sir dung dit tai dia chi K118/17 duong N, t6 02, phuong H,
quan Lién Chiéu, thanh pho Pa Néng, nha va dat néi trén chua c6 Giay ching nhan
quyén sir dung dat va quyén sé hiru nha nhung hai bén c6 thoa thuin khi nao 1am
xong s do s& 1ap Hop dong chuyén nhuong nha va dat néu trén. Sau khi nhan tién
coc dng B, ba T da ndp hd so 1én Uy ban nhan dan quan Lién Chiéu dé tién hanh
lam s6 d6 nhung ba C ngin can khong cho 1am sb do vi theo 6ng B, ba T khai, ba
C 6 dé nghi 6ng ba khau trir tién dé ba C tu 1am s6 d6 nhung 6ng ba khong dong ¥
nén ba C di tac dong dén ngudi khac ngan chin viée cip sé do cho 6ng ba. Vi vay,
sau thoi gian hon mot ndm 6ng ba mai duoc cap so. Thoi diém nay vo chong 6ng
ba no tién nhiéu ngudi va can ban nha gap dé tra ng ma ba C lai quay rdi, ngan can
viéc cdp sO nén vg chong 6ng ba phai chiu tién 13i qua nhiéu. Do rat buc tirc nén
khi dugc cap so, ong D va ba T di khong chuyén nhuong quyén st dung dat noi
trén cho ba C nita ma chuyén nhuong cho ngudi khac dé cin trir ng. Nay ba C khai
kién yéu cdu 6ng ba phai tra sb tién 200.000.000 dong, trong dé tién coc la
100.000.000 dong va tién phat coc 1a 100.000.000 dong thi 6ng P va ba T khéng
ddng ¥, 6ng ba chi dong ¥ tra cho nguyén don s tién dat coc 100.000.000 dong va
10.000.000 ddng tién 14i. Hen dén ngay 20/11/2018 dng ba s& tra hét s tién noi
trén.

- Pai dién Vién kiém sat nhan dan quan Thanh Khé phat biéu quan diém vé
viéc tuan theo phap luat trong té tung dan su va quan diém dé nghi HDXX giai
quyét nhu sau:



V& t6 tung: Ké tir khi thu Iy vu 4n cho dén khi ¢ quyét dinh dua vu an ra xét
Xt ciing nhu tai phién toa Tham phan, HDXX va nguoi tham gia té tung da tuan
thi dang trinh tu, tha tuc giai quyét vu &n theo Bo luat t6 tung dan su.

V& noi dung: Ngudn gdc nha va dat do 6ng B, ba T nhin chuyén nhuong cua
ba Nguyén Thi T. Cin ci&t vao Pon xin chuyén nhuong quyén st dung dat dng b,
ba T da tién hanh lam thu tuc cAp Gidy chimg nhan va da dugc S¢ Tai nguyén va
Mb6i trudng thanh phd Pa Ning cap Gidy chirng nhan Quyén st dung dat. Nhu vay,
nha va dat néu trén thudc quyén so hiru va sir dung cua 6ng D, ba T. Déi véi hai
Gidy nhan tién coc, c6 ndi dung 6ng D, ba T c6 nhan cua ba Phan Thi C sé tién dat
coc 100.000.000 déng, viéc thdéa thuan dat coc va nhan coc hai bén hoan toan tu
nguyén, khdng ai bi ép budc nén Hop dong dit coc c6 hiéu luc phép luat, sau khi
duoc cap Giay chiing nhan, 6ng B, ba T da khong chuyén nhuong quyén sir dung
dat néu trén cho ba Phan Thi C ma da chuyén nhuong cho ba Tran Da T nén can cr
quy dinh tai khoan 2 Diéu 358 Bo luat dan sy 2005 budc 6ng B ba T phai tra cho
ba Phan Thi C sé tién da dit coc 100.000.000 dong va 100.000.000 dong tién phat
coc; Nguyén nhan bi don cho ring do ba C quay rdi, can tro viéc cap s6 nén 6ng ba
buc tc khdng chuyén nhuong cho ba C nira, tuy nhién bj don khong dua ra dwoc
tai liéu chung cur chitng minh hanh vi nay ctaa ba C nén VKS khéng c6 co s& Xxem
xét va dé nghi Hoi dong xét xar chap nhan toan bo yéu cau cua nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN

Sau khi nghién cizu cac tai liéu co6 trong hé so vu dn dwoc tham tra tai phién
toa va can cir VAo két qud tranh ludn tai phién tda, Héi dong xét xit nhdn dinh:

[1] Vé thu tyc t6 tung: Toa an da triéu tap hop 1é bi don 6ng Nguyén Manh B
tham gia phién toa dén 1an tht hai nhung van vang mit khong vi sy kién bét kha
khang theo quy dinh tai diém b khoan 2 Diéu 227 B6 luét t6 tung dan sy nén Hoi
ddng xét xtr tién hanh xét xir vang mit bj don 6ng Nguyén Manh D.

[2] Vé noi dung vu an: Ba Trinh Ngoc T va 6ng Nguydn Manh B ¢6 nhan
chuyén nhuong caa ba Nguyén Thi Tam dién tich dat 110m?, nha va dt tai dia chi
K118/17 duong N, t6 02, phuong H, quan Lién Chiéu, thanh phé Pa Ning, theo
don xin chuyén nhugng quyén sir dung dat c6 xac nhan cia UBND phuong H,
quan Lién Chiéu, thanh phd Pa Néng vao ngay 05/01/2000. Can clr vao don xin
chuyén nhuong nay, 6ng D va ba T da cam két ban cho ba Phan Thi C dién tich nha
va dat néi trén véi gia 630.000.000 dong, dong thoi 6ng D, ba T di nhan cia ba
Phan Thi C s6 tién coc 100.000.000 déng, theo Giéy dat coc mua ban nha dat dé
ngay 07/9/2016 va Giay nhan tién coc 1an hai dé ngay 02/11/2016. Can ct ndi dung
ctia hai Gidy nhan tién coc va sy thira nhan ciia hai bén trong qua trinh t6 tung ciing
nhu tai phién toa thi khi ndo 6ng P ba T lam xong Gidy chimg nhan quyén sir dung



dat va sé hitu nha s& tién hanh lap Hop ddng chuyén nhugng cho ba C. Sau khi
nhan dit coc 6ng D, ba T da tién hanh 1am thi tuc Xin cp Gidy ching nhan quyén
sir dung dét va di dugc S Tai nguyén va MOi trudng thanh phd Pa Nang cép Giay
chtng nhan quyén st dung dét, quyén sé hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat
s6 CK 037081, ngay 18/7/2017, sb vao s6 cip GCN: CTs 133093. Tuy nhién, sau
khi duwgc cap Gidy chang nhan thi 6ng b, ba T khéng tién hanh chuyén nhuong
quyén sir dung dat trén cho ba Phan Thi C ma da chuyén nhuong cho nguoi khéc.

[3] Qué trinh té tung cling nhu tai phién tda hém nay nguyén don van git
nguyén yéu cau khoi kién budc ong Nguyén Manh P va ba Trinh Ngoc T phai tra
cho ba sé tién 200.000.000 dong, gom tién dit coc 1a 100.000.000 ddng va phat coc
100.000.000 dong.

[4] Bi don 6ng P va ba T thira nhan c6 nhan ciia ba C 100.000.000 dong tién
dit coc dé chuyén nhugng quyén sir dung dat nhu ba C trinh bay 1a dang. Tuy
nhién, khi vo chong 6ng ba lam thu tuc dé nghi cip c¢6 tham quyén cap Gidy chimng
nhan thi ba C da quay rdi, ngin can viéc cip s6 nén mai hon mot nam sau 6ng ba
moi duge cip sb, thoi diém nay ong ba no tién nhidu nguoi va can ban nha gip dé
tra no ma ba C lai ngan can lam anh huong dén thoi gian cip sd cua dng ba. Vi
vay, sO tién 13i ma 6ng ba phai chiu qua nhiéu. Do rit buc tic nén khi dugc cip
Gidy chimg nhan, 6ng ba da khong chuyén nhuong quyén st dung dat ndi trén cho
ba C ma da chuyén nhuong cho ngudi khac dé can trir no véi sé tién 1.100.000.000
déng. Nay ong ba chi chép nhan tra lai s6 tién dit coc 100.000.000 déng va
10.000.000 ddng tién 14i. Téng cong 110.000.000 dong.

[5] Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cho bi don luit su Pham C trinh
bay: Cin cr vao Gidy nhén tién coc vé ndi dung khong ding quy dinh cua phap
luét theo khoan 1 Piéu 358 B luat dan sy 2005 vi khong ghi thoi han thuc hién
giao két Hop dong nén dé kéo dai thoi gian chuyén nhuong va Hop dong chuyén
nhuong khong duoc giao két nén Gidy dit coc nay 1a vo hiéu; dong thoi trong qua
trinh bi don tién hanh 1am gidy chtimg nhan quyén str dung dat thi ba C ¢ hanh vi
quiy rdi, can tro cip co tham quyén cap Gidy ching nhan lam cho thoi gian cip so
kéo dai, thoi gian nay bi don ng tién nhiéu nguoi nén c¢o goi ba C 1én dé dua thém
tién cho ba 1am Gidy chimg nhan thi ba C khong dong ¥ va do buc tirc nén bi don
da khong chuyén nhuong quyén sir dung dét cho ba C. Nhu vay, ba C ciing c6 mdt
phan 18i lam cho Hop ddng khong dugc giao két nén dé nghi Hoi dong xét xur
khong chép nhan yéu cau cla nguyén don chép nhan nhan sy ty nguyén cua bi don
tra lai cho nguyén don sb tién coc 1a 100.000.000 dong va tién 14i 10.000.000 dong.

[6] Xét yéu cau cua nguyén don, y kién cua bi don ciing nhu y kién cua
ngudi bao vé quyén va loi ich hop phép cho bi don ba T thi thay: Viéc dat coc va
nhan coc cé&c bén c6 du niang luc hanh vi dan sy, giao dich dan sy xuét phat tir sy
thoa thuan caa hai bén va hoan toan tu nguyén, khdng ai bi ép budc, muc dich noi



dung khéng vi pham diéu cam cua luat, khdng trai véi dao dic x& hoi nén day 1a
giao dich hop phap, dugc phap luat céng nhan va bao vé.

[7] Tai diém A, muc 1, phan I cua Nghi quyét 01/2003/NQ-HDTP ngay
16/4/2003 ctia Toa 4n nhan dan téi cao, thi trong truong hop nay dit coc dé dam
bao cho viéc giao két hop dong, bén nao c6 161 1am cho hop dong khong duoc giao
két hodc bj vo hiéu thi phai chiu phat coc theo quy dinh tai khoan 2 diéu 358 Bo
luat dan su.

[8] Nhu vay, theo thoa thuin trong Gidy dat coc do cac bén l1ap ngay
07/9/2016 va Giay nhén tién coc 1an 2 1ap ngay 02/11/2016 ciing nhu sy thira nhan
cua cac bén tai phién toa thi s6 tién dit coc dé dam bao cho viéc giao két Hop déng
mua ban nha va dit ¢ duoc xac dinh 1a 100.000.000 dong, thoa thuan bén ban chiu
chi phi ra s6 hong nha va dat cho bén mua. Mic du trong Gidy dit coc khong thé
hién thoi gian nao hai bén giao két Hop dong chuyén nhuong (khong c6 thoi han)
nhung qué trinh t6 tung va tai phién toa cac bén déu thira nhan, sau khi nhan coc
6ng P ba T s& tién hanh lam s6, khi dugc cip Gidy chimg nhén thi cac bén lap Hop
ddng chuyén nhuong, nhu vay mic du khong c6 thoi han, ngdy thang nim cu thé
nhung céc bén di thira nhan khi nao éng B, ba T duoc cip s6 va thuc té ong D ba T
dd c6 Gidy ching nhan quyén str dung dét thudc quyén s hitu, stt dung cua minh
do So Tai nguyén va Moi truong thanh phé Pa Nang cap, sé6 CK 037081, ngay
18/7/2017, s6 vao s6 cap GCN: CTs 133093. Tuy nhién, sau khi dugc cap Gidy
chting nhan thi 6ng B, ba T khong chuyén nhuong quyén sir dung dat trén cho ba
Phan Thi C ma di chuyén nhuong cho nguoi khac ly do éng ba cho ring ba C da
quiy rdi, ngan can viéc cap sb, lam anh hudng dén thoi gian cdp sb cia 6ng ba.
Mit thoi gian hon mot nam sau ong ba mdi duoc cap Gidy ching nhan nén sd tién
141 tang 1én nhiéu, rdt nong gian, 6ng ba da ban nha va dat trén cho ngudi khac dé
can trir no. Nguyén don ba C khong thira nhan ¢6 hanh vi ngin can viéc cap s6 ma
bi don khong dua ra dugc tai liéu chirng minh hanh vi nay cua ba C. Ngoai nguyén
nhan trén thi bi don khong c6 nguyén nhan nao khéc ciing nhu khong vi sy kién bat
kha khang hodc c6 trd ngai khach quan lam cho Hop dong khong duoc giao két.

[9] Tir nhimg phén tich trén cho thdy khi di c6 Gidy ching nhan quyén st
dung dit ma 6ng D, ba T van khong thyc hién giao két Hop dong chuyén nhuong
nhu da cam két, 15i hoan toan thudc vé bi don. Toa an da tién hanh xac minh tai
Vin phong dang ky quyén st dung dat quan Lién Chiéu, xac dinh: Nha va dat tai
dia chi t6 02, phuong H, quan Lién Chiéu, thanh phd Pa Nang dtng tén ong
Nguyén Manh B va ba Trinh Ngoc T nay la t6 12 phuong H, thira dat s6 239, to
ban db s6 82, dng B, ba T di duoc cap gidy chiing nhan quyén st dung dat d6i Voi
thira dat noi trén vao ngay 18/7/2017, ngay 02/10/2017 thi éng B va ba T da
chuyén nhuong cho ba Tran Da T nén 6ng D, ba T 1a nguoi dd vi pham nghia vu
dit coc ma can ct vao diéu 358 Bo luat dan su 2005 thi bén vi pham c6 16i sé& bi



phat coc. Do d6, Hoi dong xét xtr khong c6 co s& dé chap nhan y kién cta bj don,
ngudi bao vé quyén va loi ich hop phép cho bi don ma ¢d cin ctt dé chap nhan yéu
cau ctia nguyén don. Budc ong Nguyén Manh P va ba Trinh Ngoc T phai tra cho
ba Phan Thi C sb tién dit coc 1a 100.000.000 dong va 100.000.000 dong tién phat
coc, tong cong hai khoan 1a 200.000.000 dong.

[10] V& an phi dan sy so tham: Can cir vao diém b khoan 1 Piéu 24 Nghi
quyét s6 326/2016/UBTVQH14, ban hanh ngay 30/12/2016 vé viéc quy dinh vé
muc thu, mién, giam, thu, nop, quan Iy va sir dung an phi va ¢ phi Toa an 6ng
Nguyén Manh B va ba Trinh Ngoc T phai chiu trén s tién phai tra: 200.000.000
ddng x 5% = 10.000.000 dong.

[11] Hoan tra cho ba Phan Thi C s6 tién: 5.000.000 dong tam tmg an phi da
ndp, tai Chi cuc Thi hanh &n dan sy quan Thanh Khé, thanh phé Pa Ning theo bién
lai thu s6 7971 ngay 15 thang 01 nam 2018.

Vi cac lé trén;

QUYET PINH

- Can ctr diém b khoan 2 Diéu 227 B6 luat t6 tung dén su.

- Cin cir Biéu 358 B9 luat dan sy nim 2005; Diéu 468 Bo luat dan sy 2015;

- Nghi quyét 01/2003/NQ-HDTP ngay 16/4/2003 ciia Hoi dong Tham phan
Toa an nhan dan tbi cao;

- Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14, ban hanh ngay 30/12/2016 vé viéc
quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu, nop, quan ly va sir dung an phi va lé phi Toa
an.

1. Chép nhan yéu cau khai kién vé viéc "Tranh chap hop ddng dit coc” cua
nguyén don ba Phan Thi C ddi véi bi don 6ng Nguyén Manh P va ba Trinh Ngoc T.

2. Xir: Budc 0ng Nguyén Manh D va ba Trinh Ngoc T phai tra cho ba Phan
Thi C sb tién: 200.000.000 dong (hai trim triéu dong), trong d6 tién dit coc:
100.000.000 dong va tién phat coc: 100.000.000 dong.

Ké tir ngdy bén duoc thi hanh an c6 don yéu cau thi hanh &n ma bén phai thi
hanh &n khéng thuc hién nghia vu cua minh thi phai tra 13i d6i vai s tién cham
thuc hién nghia vu tra tién twong (g véi thoi gian cham thi hanh &n. L&i suat phat
sinh do cham tra tién duoc xac dinh theo thoa thuan cua cac bén nhung khong duoc
vuot qua mac 13i suat duogc quy dinh tai khoan 1 Diéu 468 cua Bo luat dan su, néu
khong c6 thoa thuan thi thuc hién theo quy dinh tai khoan 2 Biéu 468 cua Bo luat
dan su.

3. An phi dan su so tham: 10.000.000 déng (mudi triéu dong) dng Nguyén
Manh D va ba Trinh Ngoc T phai chiu.



Hoan tra cho ba Phan Thi C s tién: 5.000.000 dong tam tng 4n phi da ndp,
tai Chi cuc Thi hanh an dan sy quan Thanh Khé, thanh phé Pa Niang theo bién lai
thu s6 7971 ngay 15 thang 01 nam 2018.

An xir cong khai so thdm, nguyén don, bi don ba T c6 mit c6 quyén khang
40 ban an trong han 15 ngay ké tir ngay tuyén an so thim. Bj don 6ng P ving mit,
c6 quyén khang c4o ban an trong han 15 ngay ké tir ngay Toa an tong dat hop 18
ban an.

Truong hop ban an, duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat thi hanh an
dan sy thi nguoi dugc thi hanh dn dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy co quyén
thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh an hoic bi
cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac diéu 6,7 va 9 Luat Thi hanh 4n dan su;
thot hiéu thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai diéu 30 Luat Thi hanh an
dan su.

Noi nhin: TM/ HQOI PONG XET XU SO THAM

- VKSND quén Thanh Khé; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Chi cuc THADS quan Thanh Khé;

- Ngudi tham gia t6 tung;

- Luu hd so.

Luwu Thi Hing






