TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO S Doc 1ap - Tw do - Hanh phic
TINH D

Ban an sb: 33/2023/DS-ST
Ngay: 04-8-2023

V/v tranh chap dan sy

vé doi lai tién dat coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO S, TINH D

- Thanh phin Hpi dong xét xir so thdm gom co:

Thdm phén - Chii toa phién toa: Ong Pham Hoang Anh.

Cdc Hoi tham nhén dan:

1. Ong Nguyén Vin Minh.

2. Ong T6 Phii My.

- Thuw ky phién toa: Ba Pham Bich Van - Thu ky TAND thanh phé S.
- Pai di¢n Vién kiém sdt nhéan ddn thanh phé S tham gia phién toa:
Ong Nguyén Van Trung - Kiém sat vién.

Ngay 04 thang 8 nam 2023, tai try 8¢ Toa an nhan dan thanh phé S, tinh b,
xét Xir so tham cong khai vy an thu ly sO: 108/2023/TLST-DS ngay 10/5/2023, Ve
“tranh chap dan sy vé doi lai tién dit coc”, theo Quyet dinh dua vy an ra xét xr so:
44/2023/QDXXST-DS ngay 10/7/2023, Thong bao vé viéc thay d6i thoi gian xét
xtt sb: 51/TB-TA ngay 15/7/2023 va Quyét dinh hodn phién toa sd:

36/2022/QBST-DS ngay 24/7/2023, gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Nguyén Phudc T, sinh nim 1961.
Dia chi: Khém X, Phuong Y, thanh phd S, tinh .

Nguwoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp cua nguyén don: Luat su Nguyén Vin
T - Van phong Luat su Nguyén Van T thuoc Boan Luat su tinh D.

2. B don: Anh Huynh Ho Vinh T, sinh nam 1972.
bia chi: Khom N, Phuong Y, thanh phé S, tinh D.

NQuoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp ciia bi don: Luat su Cao Minh T - Van
phong Luat su C thudc Poan Luét su tinh .

Tai phién toa: Cac duong sy va Luat su c6 mat day du.
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NOI DUNG VU AN:

Theo ngi dung don khdoi ki¢n, qua trinh tham gia 10 tung va tai phién toa,
nguyén don - 6ng Nguyen Phudéc T trinh bay:

Ong Nguyén Phudc T 1a ngudi thira ké ctia baLé Thi T, sinh nim 1964, chét
ngay 22/9/2021.

Ngay 07/02/2021,ba T c6 ky Hop d6ng thoa thuan vé viéc chuyén nhuong
quyen str dung dat, nha ¢ gan hen v6i dat voi anh Huynh Hb Vinh T. Theo d6, anh
T dong v chuyen nhuong quyén st dung dat, nha & gin lién v&i dat thudc thira dat
sb6 377, to ban dd sb 17, dién tich 72m?, dat & d6 thi, toa lac tai Khém X, Phuong
Y, thanh phd S cho ba T véi gia chuyén nhuong 13 1.650.000.000d. Hai bén thoa
thuan, phuong thirc thanh toan dua tién dit coc 100.000.000d cing ngay
07/02/2021; hen dén ngay 15/3/2021, hai bén s& dén Ngan hang tra no (do tai thoi
diém 4o, gidy ching nhéan quyén st dung dat ctia anh T dang thé chap tai Ngan
hang dé vay tién) va sé ra Phong Cong chimg dé ky Hop dong chuyen nhuong.
Ngoai ra, hai bén con thoa thuan: Néu bén A (anh T) vi pham Hop ddng thi phai
bdi thudng (thanh toan lai) gap 02 lan sO tién ma bén B (ba Thao) da thanh toan
cho bén A tién dit coc. Nguoc lai, néu bén B vi pham hop dong thi mat tién dit
coc.

Ngay 15/3/2021, anh T nhan thém ctiaba T s tién 20.000.000d va anh T ¢6
ky tén vao Hop dong thdéa thuan ngay 07/02/2021 dé xac nhan.

~ DBén ngdy 25/3/2021, anh T nhan thém cuaba T s tien 20.000.000d va co
viét bién nhan thé hién ndi dung: Anh T da nhan ctaba T tong cong 140.000.0004.

Ngoai ra, ngay 22/4/2021, anh T con viét bién nhan hira dén hét ngay
30/4/2021 sé& thanh toan choba T sb tién 250.00.000d. Boi vi, anh T vi pham Hop
déng nén phai bdi thuong (thanh toan lai) gdp 02 1an sb tién coc di nhan la
140.000.000d x 2 = 280.000.000d nhung ba T b6t cho anh T 30.000.000d nén anh
T chi viét bién nhan thanh toan choba T tong sb tién 250.000.000d.

Nay, ong T yéu 9§u anh T tra s tién tong cong 1a 250.000.000d. Ngoai ra,
ong T khong con yéu cau gi khac.

Néu anh T dong y tié'p‘ tuc thyc hién thoa thudn thi 6ng T cling dong v ra
Phong cong chung ky Hop dong chuyén nhugng va cén trir so tién 140.000.000d
vao gia chuyén nhuong 1.650.000.000d ma hai bén da thoa thuan.

Ludgt sw Nguyén Vin T la Ngwoi bdo vé quyén va lgi ich hop phdp ciia 6ng
Nguyén Phuwoc T trinh bay y kién:

Viéc thoa thuan dat coc gitta ba T va anh T duoc 1ap thanh van ban la Hop
d6ng thoa thuan ngay 07/02/2021 ding quy dinh cua phap ludt nén cé gia tri phap 1y.
Anh T thira nhan c6 nhén cuaba T tong cong 140.000.000d. Ngay 22/4/2021, anh T
viét bién nhan cam két thanh toan cho ba T tong s tién 250.000.000d, diéu nay chimg
to anh T khoéng mudn tiép tuc chuyén nhuong nha, dat cho ba T va chiu phat coc.
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Qéng thoi, 101 khai ciia nguoi lam chimg la khach quan, phu hop voi thyc té. Vi vay,
de nghi HBDXX chap nhan toan bd yéu cau khai kién cia 6ng T.

Qud trinh tham gia t6 tung va tai phién toa, bi don - anh Huynh Hé Vinh
T trinh bay:

Anh T x4c dinh c6 thoa thuan chuyén nhuong quyén st dung dit, nha ¢ gin
lién véi dat thudc thira dat sb 377, to ban d6 sb 17, dién tich 72m?, dat & d6 thi, toa
lac tai Khém X, Phuong Y, thanh phd S cho ba T véi gia chuyén nhuong 1a
1.650.000.000d theo Hop ddng thoa thudn ngay 07/02/2021.

Tu viéc thoa thuér}, anh T thira nhan d3 nhin cuaba T tong cong
140.000.000d theo Hop dong thoa thuan ngay 07/02/2021 va Bién nhan ngay
25/3/2021 nhu 161 6ng T trinh bay.

Thoi diém ngay 15/3/2021, anh T ¢6 dién thoai dé nghiba T ra Phong cong
chtimg ky Hop déng nhung ba T ban viée gia dinh; nira thang sau,ba T dién thoai
thong bao cho anh T biét 1a khong mua nha, dat nita va yéu cau tra lai tién coc. Sau
d6, anh T c6 dén gapba T dé thuong luong nhungba T ép budc anh T phai viét bién
nhan ngay 22/4/2021 hira dén ngay 30/4/2021 s& thanh toan chobd T sb tién
250.00.0004.

Nay, anh T khong dong ¥ theo yéu gﬁu khai kién ctia ong T. Anh T dong ¥
tra lai cho Ong T s0 tién da nhan cuaba T tong cong 140.000.000d; vi anh T khdng
cO vi pham hgp dong nén khong dong y thanh toan lai s6 tién gap 02 1an tién coc.

Tai phién toa, anh T khong dong v tiép tuc ky két Hop dong chuyén nhuong
véi 0ng T véi gid 1.650.000.000d ma hai bén da thoa thuén.

Ngoai ra, anh T khong c6 yéu cau gi khac.

Ludt sw Cao Minh T la Ngwoi béo vé quyén va lpi ich hop phdp ciia anh
Huynh Ho6 Vinh T trinh bay y kién:

Thoa thuan dat coc gitra ba T va anh T duoc xac lap bang Hop dong thoa thuan
ngay 07/02/2021 1a khong tuan thu hinh thirc theo quy dinh cta phap luat va ndi dung
thé hién chua day du, rd rang ba T co tinh khong thyc hién theo thoa thuan ban dau
nén méi dua 02 1an tién 1a 40.000.000d cho anh T dé dong 1ai Ngan hang. Bén canh
do, ndi dung bién nhéan ngay 22/4/2021, anh T chi htra thye hién chir khong phai dong
¥ tra ng. Dong thoi, 10 khai cia nguoi 1am chung cling khong khach quan do c6 moi
quan hé than thiét voiba T. Ngoai ra, anh T viét bién nhan ngay 22/4/2021 1a theo yéu
cau ctuabd T chir khong phai ¥ chi ciia anh T; bién nhan ndy cling phai phai 1a thoa
thuan gitta hai bén viba T khong c6 ky tén. Vi vdy, dé nghi HDXX tuyén bd Hop
dong thoa thuan ngay 07/02/2021 v6 hiéu, c4c bén hoan tra cho nhau nhiing gi da
nhan.

* Pai dién Vién kiém sdt nhan déan thanh phé S phdt biéu y kién:
- V& thu tuc td tung: Viéc tuan theo phap luat t6 tung ctia Tham phan, Hoi
dong xét xtr, Thu ky phién toa va nguoi tham gia td tung trong qué trinh giai quyét
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vu 4n k¢ tir khi thy 1y cho dén trude thoi diém Hoi dong xét xir (HDXX) nghi én
déu dam bao dung theo quy dinh cta phap luét.

- V& ndi dung: D& nghi, HDXX chép nhan toan bd yéu cau khai kién cua
Ong Nguyen Phuéc T: Budc anh Huynh H6 Vinh T tra cho ong Nguyén Phude T
tong s tién 250.000.000d. V& an phi din su so thim giai quyét theo quy dinh cia
phap luat (co van ban phat biéu kém theo).

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai li€u c6 trong hd so vu 4n da duoc xem xét tai
phién toa va két qua tranh tung tai phién toa, HDXX nhéan dinh nhu sau:

[1]. V& thi tuc t tung:

[1.1]. V& quyén khoi kién: Ong Nguyén Phude T 1a chong ctia balé Thi T,
sinh nam 1964, chét ngay 22/9/2021 nén dng T dugc xac dinh 12 nguoi thira ké hop
phép ctaba T. Do d6, 6ng T duoc quyén khoi kién dé yéu cau bao vé quyén va loi
ich hop phap cua minh.

[1. 2] Vé quan hé phap luat tranh chap va tham quyén giai quyet Can ctr noi
dung yéu cau khoi kién cua ong Nguyén Phude T vé viéc yéu cau anh Huynh Ho
Vinh T tra lai tién dit coc chuyén nhuong quyen su dung dat va tai san gan hen voi
dat; xac dinh quan h¢ phap luat la “tranh chap dan su vé doi lai tién dit coc”; vu an
thudc tham quyén giai quyét ctua Tda an nhan dan thanh phd S theo quy dmh tai
khoan 3 Piéu 26, diém a khoan 1 Piéu 35 va diém a khoan 1 Piéu 39 cta Bo luét
td tung dan sy.

[2]. V& noi dung vu 4n:

Xét yéu cau khoi kién cua 0ng Nguyén Phude T vé viée yéu cau anh Huynh
Ho Vinh T tra lai tién dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gan lién
véi dat tong cong 250.000.000d, HDXX nhan dinh:

[2.1]. Vé xac lap giao dich dit coc:

[2.1.1]. Péi chiéu 10i trinh bay ctua ong T véi tai liéu, chimg ctr ¢6 trong hd
so vu 4n thé hién: Ngay 07/02/2021,ba T va anh T ky Hop dong thda thuan ve viéc
chuyen nhugng quyén su dung dat, nha ¢ gan hen v6i dat véi noi dung: Anh T
dong y chuyen nhuong quyén st dung dat, nha ¢ gan lién v6i dat thudc thia dat sb
377, to ban d6 sb 17, dién tich 72m?, dat & do thi, toa lac tai Khom 2, Phuong 2,
thanh phd S choba T voéi gia chuyén nhu’c_mg 13 1.650.000.000d.ba T dit coc sd tién
100.000.000d. Hai bén thoa thuan dén ngay 15/3/2021 s& ra Phong cong chimg dé
ky két Hop dong chuyén nhugng. Cac tinh tiét, su kién nay dugc anh T thira nhan
nén khong phai chirng minh theo quy dinh tai Diéu 92 cta Bo luat td tung dan sy.

[2.1.2]. Tur d6, du co sé xac dinh: Gitraba T va anh T da xac 1ap giao dich
dan sy vé dit coc theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 328 ctia B luat dan su; muc dich
dit coc 1a nham dé bao dam giao két hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dét
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va tai san gan lién véi dat; giao dich c6 hi€u luc phap luat, lam phéat sinh quyén va
nghia vu cua cac bén.

[2.2]. V& s6 tién dit coc:

Cac bén duong su cung thira nhan: Qua trinh thoa thuén dat coc,ba T da giao
cho anh T nhan 03 lan tién, cu thé: Ngay 07/02/2021, ngay sau khi ky Hop dong
thao thuan,ba T giao cho anh T nhan s tién 100.000.000d; ngay 15/3/2021, anh T
nhan thém s tién 20.000.000d; dén ngay 25/3/2021, anh T tiép tuc nhan thém sé
tién 20.000.000d va viét bién nhan thé hién ndi dung: Anh T da nhén ctaba T téng
cong 140.000.000d. Nhu vay, cac tinh tiét, su kién nay khong phai chimg minh nén
HPXX xac dinh: Anh T d4 nhén tién dit coc ctiaba T tong cong 140.000.000d.

[2.3]. Vé phat vi pham dat coc:

[2.3.2]. Ong T trinh bay: Theo Hop dong thoa thuan, muc dich dit coc 1a dé
dam bao giao két Hop dong chuyén nhuong. Thyc té, hai bén c6 thao thuan dén
ngay 15/3/2021 s&€ ra Phong cong ching ky Hop do6ng nhung do glay chimg nhan
dan ciiaba T hét han nén khong thé giao dich véi Ngén hang rat tién de thanh toan
tién chuyén nhugng cho anh T va ky két Hop dong. Sau khi duoc cdp cin cudc
cong dan,ba T co lién hé voi anh T dé tiép tuc thuc hién viéc ky két Hop dong
chuyén nhuong nhung anh T khong dong ¥ va viét bién nhan ngay 22/4/2021 huaa
dén hét ngay 30/4/2021 s& thanh toan lai choba T 140.000.0004 tién coc va chiu
phat coc 140.000.000d, tong cong 1a 280.000.000d nénba T méi b6t cho anh T s6
tién 30.000.000d, con lai 250.000.000d, anh T phai thanh toan choba T.

[2.3.3]. Anh T phan bac 10i khai ctia 6ng T va xéac dinh: Tai thoi diém ngay
15/3/2021, anh T c6 dién thoai dé nghiba T ra Phong cong chimg ky Hop dong
nhungba T ban viéc gia dinh; ntra thang sau,ba T di¢n thoai thong béo cho anh T
biét 1a khong mua nha, dat nita va yéu cau tra lai tién coc. Sau d6, anh T ¢ dén
gipba T dé thuong luong nhungbad T ép budc anh T phai viét bién nhan ngay
22/4/2021 hira s& thanh toan choba T tong s6 tién 250.000.000d. Do anh T khong
vi pham Hop dong nén khong dong ¥ y chiu phat coc. Vi thé, anh T chi dong ¥ tra lai
ong T so tién coc dd nhan cuaba T tong cong 1a 140.000.000d.

[2.3.4]. Qua xem Xét, danh gia cac tai liéu, chimg ctr ¢ trong hd so vu thé
hién: Tai thoi diém ngdy 15/3/2021, anh T c6 nhan thém cua ba T sé tién
20.000.000d; anh T d3 viét ndi dung nay va ky tén xac nhan trong Hop déng thoa
thuan ngay 07/02/2021. Bén ngay 25/3/2021,ba T tiép tuc giao cho anh T nhan
thém sb tién 20.000.000d; anh T c6 viét bién nhan dé tong cong sb tién da nhan
cuaba T 1a 140.000.000d. Mit khac, theo ndi dung bién nhan ngay 22/4/2021 thé
hién: Anh T hen dén hét ngdy 30/4/2021 s& thanh toan cho ba T sb tién
250.000.000d. Pong thoi, anh T ciing thira nhan bién nhan ngay 22/4/2021 do
chinh anh T viét va ky tén.

[2.3.5]. HDXX xét thay, viéc anh T cho rang bi ba T ép budc viét bién nhan
ngay 22/4/2021 1a khong c6 can ctr. Boi 18, anh T 1a ngudi c6 day du nang lyc hanh
vi dan su, ndi dung bién nhan do chinh anh T viét va ky tén, c6 ngudi lam chimg 1a
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6ng Duong Vin T. Néu nhu ba T khong dong y tiép tuc ky két Hop dong thi da
khong giao cho anh T nhén thém 02 lan tién vao ngay 15/3/2021 va ngay
25/3/2021. Thyc té, tai thoi diém ngay 22/4/2021, hai bén da thoa thuan théng nhat
s6 tién ma anh T phai thanh toan lai choba T téng cong 1a 250.000.0004. Nhu vay,
vé mit y chi, anh T khong mudn tiép tuc ky hop dong chuyén nhuong tai san
choba T va ddng ¥ chiu phat coc. Do d6, 16i khai ctia dng T 14 ¢6 co sé va phu hop
v6i thyc té khach quan. Ngoai ra, tai phién toa, 0ng T cling c6 thién chi mudn tiép
tuc ky két Hop dong chuyen nhuong voi gia 1.650.000.000d va can trir s6 tién dat
coc 140.000.000d vao tién chuyén nhuong ma hai bén di thoa thuan nhung anh T
khong dong y.

[2.3.6]. Tai khoan 2 Diéu 328 cuia Bo lut dan sy 2015 quy dinh:

“Q. ... néu bén dat coc tir choi viéc giao két, thuc hién hop déng thi tai san
dat coc thudc vé bén nhdn dat coc; néu bén nhan ddt coc tir choi viéc giao két, thuc
hién hop déng thi phai tra cho bén ddt coc tai san dat coc va mot khoan tien twong
dwong gia tri tai san dat coc, trie truong hop co thoa thudn khac.”

va tai Piéu 3 ctia Hop dong thoa thuan ngay 07/02/2021 da dugc cac bén
duong sy thira nhan cé thoéa thuan noi dung: “Néu bén A (anh T) vi pham Hop
dong thi phdi boi thuong (thanh todn lai) gap 02 ldn sé tiéen ma bén B (ba Thao)
dd thanh toan cho bén A tién dit coc. Nguoc lqi, néu bén B vi pham hop d&ng thi
mat tien dat coc”. Noi dung nay da duoc hai bén théa thuan cu thé bé'mg bién nhan
ngay 22/4/2021 véi sé tién 250.000.000d.

Nhu vay, theo quy dinh da vién dan va néi dung thoéa thuan c6 hiéu luc ddi
v6i cac bén, viéc anh T chi dong ¥ tra cho 6ng T sd tién 140.000.000d 1a khdng
dung nhu thoa thuin. Nguoc lai, viéc 6ng T yéu cau anh T tra sd tién dit coc tong
cong 250.000.0004 1a dung véi thyuc té thoa thudn gitra hai bén va c6 loi cho anh T
nén HDXX chap nhan.

[2.3.7]. Tir nhitng nhan dinh trén, HWDXX chép nhan toan by yéu cau khoi
kién cta 6ng T. Budc anh T tra cho 6ng T tong cong 250.000.000d.

[2.4]. Qua ¥ kién cua Luat su Nguyen Van T, la nguoi bao vé quyén va loi
ich hop phap cua 6ng T, dé nghi HDXX chip nhan toan bd yéu cau khai kién cia
ong T 1a co can cir nén HDXX chap nhan.

[2.5]. Qua ¥ kién cua Luét su Cao Minh T, 12 ngudi bao vé quyén va loi ich
hop phap cia anh T, d& nghi HDXX tuyén bd Hop dong théa thuin ngay
07/02/2021 v6 hiéu; cac bén hoan tra cho nhau nhirng gi da nhan la chua dung vai
tinh tiét ndi dung vu 4n nén HDXX khong chap nhan.

[2. 6] Qua y kién cua dai dién Vién kiém sat: V& noi dung vu an, dé nghi
HDPXX chép nhédn toan bd yéu cau cia nguyén don 12 phi hop véi quy dinh cia
phap luat nén HDXX chap nhan.

[3]. V& an phi dan sy so tham:
Anh T chiu toan bd an phi dan sy so tham do yéu cau khai kién cta 6ng T



duoc chép nhan.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Can cur khqén 3 Diéu 26; khoan 1 Piéu 35; khoan 1 Diéu 39; cac diéu 92 va
147 cua BO luat to tung dan su;

Ap dung Diéu 3 va Piéu 328 ctia Bo luat dan sy nim 2015;

Ap dung Nghi quyét so 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
Thudng vu Qubc hdi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan Iy va st
dung an phi va 1¢ phi toa an.

1. Chép nhén toan bd yéu cau khoi kién cua 6ng Nguyen Phude T vé viéc
yéu cau anh Huynh Ho6 Vinh T tré lai tién dat coc chuyén nhuong quyén sir dung
dat va tai san gan lién voi dat.

Bugc anh Huynh Ho6 Vinh T tra cho ong Nguyen Phudc T s tlen dat coc
chuyén nhuong quyén su dung dat va tai san gan lién v6i dat tong cong la
250.000.000d (Bang chir: Hai trim nim muoi triéu dong).

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh 4n ctia ngudi duogc thi hanh an cho dén
khi thi hanh 4n xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 1di cta s tién
con phai thi hanh an theo muc 13i sudt quy dinh tai Diéu 357 va Diéu 468 cua Bo
luat dan sy nam 2015.

2. V& an phi dan sy so tham:
Anh Huynh H6 Vinh T chiu 12.500.000d an phi dan sy so tham.

Hoan tra lai cho 6ng Nguyén Phudc T s6 tién tam Gmng an phi di nop
6.250.000d theo bién lai s6 0000794 ngay 10/5/2022 cua Chi cyc thi hanh an dén
su thanh pho S.

Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh
an dan su thi nguoi dugc 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, tu nguyén thi hanh 4n
hoac bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai céc biéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luét
Thi hanh &n dan sy; thot hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu
30 Luat Thi hanh an dan su.

Puong sy dugc quyén khang cdo ban an trong thoi han 15 ngay, ké tur
ngay tuyén an.

TM. HOI PONG XET XU SO THAM
THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

Noi nhdn:



- Puong sy;

- Vién kiém sat nhan dan Tp. S;
- TAND tinh D;

- Chi cuc THA déan su Tp. S;

- Luu: VT, hd so vu an.

Pham Hoang Anh



