TOA AN NHAN DAN HUYEN YEN SON  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH TUYEN QUANG Doc lap - Tu do - Hanh phuc

Ban an s6: 01/2022/DSST

Ngay 28/01/2022

VIV “Tranh chip vé Hop dong
dat coc”

NHAN DANH
NUOC CA(:)NGAHOA XA HQI CHU NGHIA V@T NAM
TOA AN NHAN DAN HUYEN YEN SON, TINH TUYEN QUANG

-Thanh phin Hpi dong xét xir so' thim gom co:

Tham phdn - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Xuan Thuy.

Cdc Hpi tham nhdn dén:

1. Ong: Tran Vin Ngoc.

2. Ong: Hoang Trung Hiéu.

- Thw ky phién toa: Ba Hoang Thuy Nga - Thu ky Toa an nhan dan huyé¢n
Yén Son.

- Dai dién Vién lfiém sdtnhan din huyén Yén Son, tinh Tuyén Quang, tham
gia phién toa: Ba Nguyén Mai Dung - Kiém sat vién

Ngay 28 thang 01 ndm 2022, tai Tru s¢ Toa an nhan dén huyén Yén Son, tinh
Tuyén Quang, xét xuir cong khai vu an thu ly s6: 60/2021/TLST-DS ngay 07 thang
10 nam 2021 v€ “Tranh chap vé Hop dong dét coc”

Theo Quyét dinh dua vy 4n ra xét xir s0: 28/2021/QDXXST-DS ngay 01
thang 12 nam 2021; Quyét dinh hoan phién toa s6: 22/2021/QDST-DS ngay
24/12/2021; Quyét dinh hoan phién toa so: 04/2022/QDST-DS ngay 10/01/2022
gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Anh Nguyén Vin T, sinh nam: 1977.

Dia chi: Thon BC 1, x& TQ, huyén Yén Son, tinh Tuyén Quang. Vang mit
(c6 don xin xir vang mat).

2. Bi don: Anh Mai Thé D, sinh nam: 1978.

Dia chi: Thon 11, xa TQ (nay la T6 dan phé 11, thi trdn YS), huyén Yén Son,
tinh Tuyén Quang. Vang mat.

NOIDUNG VU AN:
_* Tai don khoi kién ngay 06/9/2021, ban ty khai, bién ban lay 161 khai anh
Nguyén Van T trinh bay: Anh ¢6 01 manh dat vi tri dat Km 17, thén BC 2, xa TQ,
huyén Yén Son, ngay 26/02/2020 anh va anh Mai Thé D thoa thuan s€ ban manh

dat trén cho anh D voi gia chuyén nhugng la 145.000.000d (mot tram bon muoi nam
triéu dong), dé dam bdo thuc hién hop dong chuyén nhugng hai bén da lam giay
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bién nhan tién dit coc quyén sir dung manh dat vao cung ngay 26/02/2020, anh D
dd dat coc cho anh 50.000.000d (ndm muoi triéu ddng) va hai bén thoa thuén trong
hO’p dong dat coc trong thoi han 30 ngay anh D ¢6 trach nhi¢m lam gidy to dét, anh
conghia vu hd trg viée 1am glay to. Sau do ngay 27/4/2020 anh D dua tiép cho anh
50.000.000d (nim muoi triéu dong), tlep do khoang thang 12/2020 anh D dwa tiép
cho anh 20.000.000d (hai muoi tri¢u dong) Tong s6 tién anh d3 nhan cua anh D la
120.000.000d (mdt tram hai muoi triéu dong), anh xac dinh toan bo s6 tién nay la
tién dat coc dé chuyén nhugng thia d4t tai Km17, thon BC 2, xa TQ. Tuy nhién sau
khi dat coc anh D khong phoi hop voi anh lam thu tuc chuyén nhuong cling nhu
khong thuc hién duoc viée xin cap gidy chimg nhan quyén sirdung dat. Do xac dinh
khong thé chuyén nhuong dugc dién tich da thoa thuan voi anh D, anh di dé nghi
anh D dén lay lai tién dit coc nhung anh D khong dén. Dé dam bao quyén loi cua
céc bén anh dé nghi Toa an.

Tuyén hop ddng dit coc quyén st dung dat giita anh va anh Mai Thé D lap
ngay 26/02/2020 1a vo hiéu, anh c6 nghia vu tra lai cho anh Mai Thé D s tién
120.000.000 ddng, do hai bén déu c6 16i nén s& khong bén nio bi phat theo quy dinh
cua phap luat.

* Tai bién ban léy 161 khai d¢6iv6i anh Mai Thé D duoc lap ngay 28/10/2020:

Anh D trinh bay vao ngay 26/02/2020 anh va anh Nguyen Van T da thoa thuén lam
hop dong dit coc quyén st dung dat muc dich dé anh mua manh dat cta anh T tai
Km 17 thon BC 2, xa TQ, hai bén thong nhit gid chuyén nhuong manh dat 1a
145.000.000d (mot tram bén muoi nam triéu dong), anh da dat trude cho anh T
50.000.000d (nam muoi tri¢u dong) den ngay 27/4/2020 anh lai dua tiép cho anh D
50.000.000d (ndm muoi triéu ddng), lan 3 anh khong nh¢ ngay anh lai dua tiép cho
anh T 20.000.000d (hai muoi triéu dong) tong so tién anh di dua cho anh T la
120.000.000d (mot tram hai muot triéu dong), anh xac dinh toan b sb tién trén I
tien dat coc. Khi lam gidy dit coc anh cung biét dién tich dat anh T chuyén nhuong
cho anh chua co gidy ching nhaajn quyén su d4t, anh va anh T d4 thoa thuin anh
chiu trach nhiém Iam gidy to, anh T hd tro anh lam thu tyc, thoi han lam tha tuc
chuyén nhuong 1a 30 ngay ke tir ngay lam gidy dat coc. Tuy nhlen sau khi lam gidy
dat coc anh T khong cung cap cho anh gidy to goc dé lam thu tuc, anh va anh T da
gip nhau nhiéu lan dé 1am thi tuc, doanh T khong cung cap gidy to nén hai bén da
khong 1am duogce thu tuc chuyén nhu:cmg quyén st dung dat. Anh dé nghj anh T tiép
tuc thuc hién hop dong dit coc, dé nghi anh T giao gidy to dé anh va anh T cung
lam thu tyc chuyén nhuong quyén sir dung dat nhu da cam két.

Qua trinh giai quyét vu kién anh D déu véng mat trong cac lan hoa giai. Toa
an d3 tién hanh xac minh tai thon BC 2, x4 TQ va tai Uy ban nhan dan (UBND) xi
TQ thé hién:

Xac minh d6i v6i 6ng Pham Van H 1a truong thon BC 2, xa TQ cho biét:
Anh T ¢6 01 manh dat ¢ thon BC 2, con viéc anh T, anh D lam hop ddng dit coc,
hop dong chuyén nhugng dat nhu thé nao thon, xdm khong nam dugc.

Xac minh tai UBND xa TQ duoc ba Nguyen Thi Thu H - can b dia chinh xa
chobiét: Anh Nguyén Van T va anh Mai Theé D ¢6 lam hop dong dét coc dé chuyén
nhuong quyén st dung dat nhu thé nao xa khong nam bat duogc, anh T anh D khong
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dén UBND x4 lam thu tuc chuyén nhuong quyen strdung d4t. Dién tich dat cua anh
T 6 Km 17 thon BC 1, xa TQ xa khong nam dugc vi dat 6 chua dugce cap Gidy
chu’ng nhén quyén s dung d4t. Ba Hién cho biét anh Mai Thé D co den UBND xa
TQnop g1ay bién nhan tien dat coc giita anh T va D dé nghi xa gidi quyét nhung xa
khong giai quyét vi la giao dich dan su.

Tai phién toa dai dién Vién kiém sat phét biéu y kién: Viéc tuan theo phép
luat t6 tung ctia Tham phan, HDXX, Thu ky ciing nhu cac duong su trong qué trinh
giai quyét vu an da thuc hién dung cac quy dinh ctia phép luat.

Quan diém giai quyét vu an: Dénghi HDXX chap nhan yéu cau khoi kién cua
nguyén don, tuyén bd hop dong dit coc gitta anh Nguyén Vin T va anh Mai Thé D
1a vo hiéu, do 16i ctia hai bén la 50/50 nén khong xem x¢ét viée phat coc, bugcanh T

co nghla vy tra cho anh D s6 tién 120.000.000d (mot tram hai muoi triéu dong),
ngoai ra tuyén vé nghia vu chdm tra, an phi va quyén khang céo.

NHAN DPINH CUA TOA AN:

Can ctr vao cac tai liu, chirng ctr da dugc xem xét tai phién toa, két qua tranh
tung tai phién toa, Hoi dong xét xur (HDXX) nhéan dinh:

[1] V& 6 tung:

Toa an nhan dan huyén Yén Sonda tién hanh thu Iy vu &n trén theo don khéi
kién ctia anh Nguyén Van T, donkhoi kién dung theo quy dinh tai Piéu 189 ctia Bo
luat 6 tung dan su (BLTTDS), bi don ¢6 noi cu tra tai T6 dan phd 11, thi trdn Yén
Son, huyén Yén Son, anh T di ndp tién tam Gng an phi theo quy dinh 1a dang tham
quyén theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 35, khoan 1 Piéu 39 cua BLTTDS.

[2] Vé quan hé phap luat tranh chap duogc giai quyét:

Yéu cau khoi kién ctia anh T 13 dé nghi Toa 4n tuyén hop dong dat coc gitra
anh va anh D lp ngay 26/02/2020, 1a vo hiéu, anh T c6 nghia vu tra sd tién
120.000.000d (mdt trim hai muoi triéu ddng) cho anh D, do d6 quan hé tranh chép
dugc Toa an xem xét giai quyét 1a “Tranh chap vé hop déng dat coc”’theo quy dinh
tai khoan 3, Piéu 26 cua BLTTDS; Diéu 328 ctia Bo luat Dan su (BLDS).

[3] V& thoi hiéu khoi kién:
Day 13 tranh chap vé hop dong dit coc, do hop dong vi pham diéu cam cua

luat, theo quy dinh ctia khoan 3 Didu 132 ctia BLDS, thoi hidu yéu cau Tod an tuyén
bo giao dich dan su v6 hiéu khong bi han ché.

[4] Nhan dinh vé& noi dung vu kién Hoi ddng xét xir xét thay:

Nguyen don Anh Nguyen Vin T yéu cau Toa 4 an tuyén b6 hop dong dit coc
gitta anh va anh Mai Thé D 1a v6 hiéu. Anh T cho rang sau khi lam hop dong dat
cocdoanh D khong phéi hop de lam thu tuc cap glay nén van chua duoc cap G1ay
ching nhan quyén su dung dat (GCNQSDD) do vay khong thyc hién duoc viée
chuyén nhuong quyen st dyng dat. Anh s& tra lai cho anh D sé tién 120.000.000d
(mdt tram hai muoi triéu dong), do hai bén déu c6 16i din dén hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat khong thé thuc hién dugc nén khong bén nao bi phat coc.



Bi don anh Mai Thé D: Khong nhat tri vOi d& nghi cua anh Nguyen Van T vé
tuyén huy hop dong dit coc, yéu cauanh T tiép tuc thuc hién hop dong dit coc va
anh T phai glao cac loai glay td dé phdi hop cung anh D di lam th tuc chuyén
nhuong quyén st dung dat.

HPXX xét thay: Trong vy an nay ban chét cua hop dong dit coc 1d mot dang
hop dong song vu ma moi bén déu c6 nghia vu d6i v6inhau. Khianh T va anh D ky
két hop dong dit coc nham dam bao thyc hién viéc chuyén nhuong quyen su dung
dat, anh D vaanh T déu biét tinh trang phap Iy cua dién tich dat chuyén nhu’ong van
chua dugc cap GCNQSDD, anh T chua duoc quyén chuyén nhuong quyén st dung
d4t, nhung cac bén van nhat tri 1ap hop dong dat coc, viée 1ap hop ddng dit coc do
cac bén ty giao dich, viét tay, khong cong chimng, chung thuc sau khi 1ap hop dong
dit coc cac bén khong thuc hién duoc viée chuyén nhuong quyén sir dung dat, cho
nén hop dong dit coc khong kha thi, viéc dat coc la nhiing hanh vi bi nghiém cAm
theo quy dinh tai céac Piéu 12, Diéu 167, 168 ctia Luat Dt dai va theo quy dinh tai
Piéu 123 ctia BLDS giao dich dén su c6 ndi dung vi pham diéu cam cua luat ...thi
v0 hi¢u. Do vay HDXX can chap nhan yéu cau khoi kién cua anh Nguyen Van T
tuyén hop ddng dat coc lap ngay 26/02/2020, giita anh Nguyén Vin T va anh Mai
Thé D 14 v6 hiéu.

Vé giai quyet héu qua do hop dong datcoc bivo hieu HDXX thay rang Trong
vu an ndy do céac bén déu c6 16i dan dén hop dong dat coc bi vo hiéu nén m01 bén
phai chiu muc 10i bang nhau 50/50, theo quy dinh cua Piéu 131 cua BLDS vé Hau
qua phap Iy cua giao dich dan sy. Hop dong dat coc vo hiéu khong lam phat sinh,
thay doi, chdm dut quyen nghia vy dén su ciia cac bén ké tir thoi diém giao dich
dugc xac lap. Khi giao dich dan sy vo6 hi€u thi cac bén khoi phuyc lai tinh trang ban
dau, hoan tra cho nhau nhung gi da nhén. Do d6 can budc anh Nguyen Van T phai
tra lai cho anh Mai Thé D s6 tién 120.000.000d (mdt trim hai muoi triéu dong) 1a
so tien anh T dd nhan cua anh D 1a phu hop.

[5] Vé an phi: Do yéu cau cua anh Nguyen Van T dugce chap nhan nén anh
Mai Thé D phai chiu 4n phi dan sy so thim ddi véi yéu cau tuyén bd h0’p dong dit
coc vO hiéu; anh Nguyén Van T phai chiu an phi dan sy so thim c6 gid ngach doi
v6i s6 tién 120.000.000 dong phai tra lai cho anh Mai Thé D 1a phu hop theo quy
dinh cua phap luat.

Vi céc € trén

QUYET PINH:
_ Cén ctr vao khoan 3 Biéu 26; khoan 1 Picu 35; khoan 1 Diéu 39; Dicu 147;

biéu 271 va Biéu 273 cua Bo luat To tung Dan su;

Cin cir: Diéu 123; 131; 132; 328; 357; 407 va Picu 468 ciia B ludt Dan sy;
can cu: Diéu 12; 167; 168 Luat dat dai;

Can ctr vao Nghi quyét 326 cua Uy ban thuong vu Qubc hoi vé an phi, 1& phi
Toa an.

Tuyén xur:



1. Chap nhén toan bd yéu cau khéi kién cta anh Nguyén Van T dbi véi anh
Mai Thé D vé “Tranh chap hop dong dat coc™.
2. Tuyén b hop ddng dit coc gitta anh Nguyén Vin T va anh Mai Thé D lap

ngay 26/02/2020 v6 hi€u. Budc anh Nguyén Vin T c6 ngia vu tra cho anh Mai Thé
D sd tién dat coc 1 120.000.000d (mdt trdm hai muoi triéu dong).

Khoan tién anh Nguyén Van T phai tra cho anh Mai Thé D, ké tir khi ban an
c6 hiéu luc phap luat, anh D c6 don yéu cau thi hanh 4n; néu anh T cham thi hanh
an thi hang thang con phai chiu thém khoan tién 1ai twong tng voi thoi gian cham
tra. Lai suit do cac bén thoa thuan, nhung khong duoc vuot qua mirc i sudt dugc
quy dinh tai khoan 1 Diéu 468 cta Bo luat Dan su. Néu khong thoa thuan dugc thi
thuc hién theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 ciia Bo luat Dan su.

3. V& 4n phi: Anh Mai Thé D phai chiu 300.000d (ba traim nghin dong) an phi
dan su so thim. Anh Nguyén Vin T phai chiu 6.000.000d (sau triu ddng an phi
dan sy so tham c6 gia ngach, dugc trir vao s6 tlen tam Ung an phi anh T dé ndp la
300.000d (ba trim nghin dong) tai bién lai thu tién s6 AA/2021/0003831, lap ngay
07/10/2021 cua Chi cyc thi hanh an dan sy huyén Yén Son, anh T con pha1 nop tiép
sd tién 5.700.000d (nam triéu bay trim nghin dong) 4n phi.

4. V& quyén khang céo: Cac du’O’ng su vang mit tai phién toa c6 quyen khang
c4o trong thoi han 15 ngay ké tir ngy nhan duogc ban an hodc ban an duoc niém yét.

5.Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Lugt thi
hanh 4n dén su thi nguoi dugc thi hinh 4n, nguoi phéi thi hanh 4n dan sy c6 quyén thoa
thuan thi hanh 4n, quyén yéu céu thi hanh 4n, tr nguyén thi hanh 4n hoic bi cudng ché thi
hanh 4n theo quy dinh tai céc Piéu 6,7,7a va 9 Luat Thi hanh an dén su; thoi hiéu thi hanh
an duoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat Thi hanh 4n dan su./.

Noinhan:

s ' T.MHOI PONG XET XU

- Cac duong su;

- VKSND huyén Yeén Son; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- Chi cuc THADS huyén Yén Son;

- Luu hd SO,

- Luu VT.

Nguyén Xuin Thuy



3. Quyét dinh nay co6 hi€u luc phép luat sau khi dugc ban hanh va khong bi
khang céo, khang nghi theo thu tuc phuc tham./.

Noinhdn: THAM PHAN
- Cac duong su;

- VKSND huyén Yén Son;

- Chi cuc THADS huyén Yén Son;

- Luuhd so vu an.






