TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
HUYEN NGOC LAC Poc lip - Tw do - Hanh phiic
TINH THANH HOA
Ban an s6:13/2024/DS-ST
Ngay: 27 - 8 - 2024
Vé vu: Tranh chap hop dong dat coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN NGOC LAC TINH THANH HOA

- Thanh phan Héi dong xét xi¢ so' tham gom co:
Tham phan — Chii toa phién toa: Ong Pham Xuan Thanh
Céc Hoi tham nhan dan:Ong Pham Thanh Hung
Ba Ha Thi Hoa
- Thuwr ky phién toa: Ong Lé Quy Hiéu - Thu ky Toa annhan dan huyén
Ngoc Lac, tinh Thanh Hoa.

Ngay 27 thang 8 nam 2024, ta1 tru s¢ Toa an nhan dan huyén Ngoc Lac, tinh
Thanh Hoa xét xtr so tham cong khat vu an dan su thu 1y s6: 32/2024/TLST-DS
ngay 10 thang 5 nam 2024 vé “Tranh chap hop dong dit coc”, theo quyét dinh dua
vu an ra xét xu so: 79/2024/QDXXST-DS ngay 12 thang 8 nam 2024 gitta cac
duong su:

- Nguyén don. Anh Quach Van H - Sinh nam 1985
Chi Pham Thi HI1 - Sinh nam 1984
Déu cung dia chi: Thon L, x3 L, huyén N, tinh Thanh Héa.
- Bi don: Ong Quéch Van C - Sinh nim: 1961
Dia chi: Thon N, xa L, huyén N, tinh Thanh Hoa

Ta1 phién toa c6 mat nguyén don anh Quach Van H,chi Pham Thi H1 va b1 don
ong Quach Van C.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién, ban tw khai, ban twva qua trinh giai quyéi Vi an,
nguyén don anh Quach Van H va chi Pham Thi HI1 trinh bay:

Ngay 14/5/2021, vo chéng anh thoa thuan nhan chuyén nhuong quyén si
dung dat véi ong Quéach Van C, tru tai Thon N, xa L, huyén N, tinh Thanh Héa.
NO1 dung thoa thuan nhu sau: Vo ché‘“)ng anh nhan chuyén quyén st dung dat &
thude thira s6 15, to ban dd sb 20 cua ong C tai thon L, xa L, huyén N, tinh Thanh
Hoéa, c6 chiéu rong 6m, chiéu dai hét thira dat véi gia tien 245.000.000 dong (Hai
tram bon muwoi lam triéu dong). Ngay 14/5/2021, hai bén thoa thuan lap hop dong
dat coc dé dam bao thuc hién giao dich chuyén nhuong quyén st dung dat, g1a0



hen dén 16/6/2021, 6ng C s& lam thu tuc chuyén nhuong quyén st dung dat cho vo
chong anh. Hai bén thoa thuan néu dén thoi han duogc ghi trong hop dong dit coc
ma ong C khong chuyén nhuong dat cho vo chong anh thi éng C phai hoan tra so
tién coc va chiu phat coc, té)ng sO tién coc phar1 tra va sO tién phat coc theo thoa
thuan trong hop dong 1a 540.000.000 dong (Nam trdm bon mucoi triéu dong). Ngay
14/5/2021, vo chong anh dit coc sb tien 180.000.000 dong (Mot tram téam mucoi
triéu dong) cho ong C. Ngay 24/5/2021, o6ng C lay thém 10.000.000 dong (Miroi
triéu dong), nhung khong viét gidy to gi ca. Dén han ngay 16/6/2021 thuc hién thu
tuc cong ching chuyén nhuong nhung 6ng C chua lam thu tuc chuyén nhuong
quyén st dung dat cho vo chong anh. Vo chong anh van dé cho ong C thém thoi
gian dé thuc hién thu tuc chuyén nhuong quyén st dung dat cho vo chong anh
nhung dén nim 2022, vo chong anh van khong thay 6ng C lam thu tuc chuyén
nhuong nhu da hia. Vo chong anh lién hé véi ong C yéu cau o6ng C lam thu tuc
chuyén nhuong quyén st dung dat thi 6ng C néi cac con o6ng khong dong v cho
ong chuyén nhuong quyén sir dung dat nén ong khong ban dat cho vo chong anh
nira, ong C khong tra lai tién coc va tién phat coc nhu da thoa thuan. Pong thoi 6ng
C van lam thu tuc chuyén nhuong quyén st dung dat cho nguoi khac. Xét thay co
dau hiéu ltra dao pham td1 hinh su gia dinh anh c6 lam don to céo lén cac co quan
chirc ning. Vo chong anh duwoc Cong an va Vién kiém sat huéng dan lam thu tuc
dén Toa an nhan dan huyén Ngoc Lic xem xét giai quyét.

Do hai bén khong tim duge huéng giai quyét vu viée nén vo chong anh lam
don yéu cau UBND xa L giai quyét tranh chap gitra hai bén nhung két qua khong
théng nhat duoc. Nay, vo chong anh 1am don khéi kién dén Toa an nhan dan huyén
Ngoc Lac budc ong Quach Van C hoan tra cho vo chi")ng anh s6 tién da dat coc
nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat ¢ thude thira dat s6 15, to ban do so 20 cua
ong Quach Vin C, dia chi thira dat tai thon L, xa L, huyén N, tinh Thanh Héa, s6
tién coc la 190.000.000 dong (Mot tram téam mucoi friéu) va so tién phat coc la
360.000.000 dong (Ba tram sau muoi triéu dong) tong s tién coc va phat coc la
540.000.000 dong (Ném trdam bon muoi triéu dong).

Tai phién toa nguyén don van giit nguyén yéu cau khai kién dé nghi Toa 4n
giai quyét budc ong Quach Vian C phaitra lai s6 tién da dat coc 1a 190.000.000
di“mg (Mot tram chin muroi triéu) va so tién phat coc la 360.000.000 (Ba tram sau
murot triéu d’éng}, té)ng so tién coc va phat coc la 540.000.000 dé)ng (Néim tram bon
mitoi triéu déng).

Tai ban ti khai, qua trinh giai quyét vu an bi don ong Quach Van C trinh
bay: Thang 5 niam 2021 dng c¢6 ban cho anh H 6m dat tai lang D (Nay 1a thén L),
xa L, huyén N, tinh Thanh Hoéa véi s6 tién 1a 245.000.000d (Hai trim bon muroi
lam triu). Anh H c6 dua cho ong 5O tien 190.000.000d (Mot tram chin muwoi triéu
dong) vé sau do cac con ong khong dong y cho 6ng ban nén Ong khong tach bia
cho anh H dugc nén ong dé nghi tra so tién va xin tra lai theo lai suat Ngan hang
nhu’ng anh H khong dong ¥, anh H c6 viét giay 1én ban hoa giai cia x3 mudn phat
tién dit coc 1a 360.000.000d (ba tram séu muwoi triéu dong) va tién dit coc la
190.000.000d (Mot tram chin mwoi triéu dong) tong la 540.000.000d (Nam trdm
bon mueoi triéu dong). Sau d6 ban hoa giai xa giai quyét cho 6ng phai tra cho anh
H 1a 300.000.000d (ba tram triéu dong). Sau d6 anh H gui don 1én Toa an nhan
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dan huyén Ngoc Lic dé giai quyét, khi Toa an giai quyét thi Toa an cling nhat tri
cho 6ng phai tra cho anh H tir 190.000.000d (mét tram chin meoi triéu dong) 1én
300.000.000d (ba tram triéu dong) theo ban Hoa giai cuia xi. Sau vé con ong di
duong bi ngd xe giy xwong ham mit nén gia dinh c6 gip nhiéu kho khin nén chua
tra duoc s6 tién noi trén cho dén nay moi1 viéc da tam on nén ong xin tra lai cho
anh H s6 tién 1a 300.000.000d(ba trdm triéu dong).

Qua trinh giai quyét vu 4n tai cac phién hoa giai do Toa 4n t6 chtrc 6ng ciing
thong nhat dé ong tiép tuc thuc hién hop dong chuyén nhuong. Ong s& thuc hién
chuyén nhuong dat cho anh H theo hop dong. Ong dé nghi trong vong 10 ngay sau
ngay hoa giai s& c¢6 két qua cua viée thue hién hop dong, néu hai bén khong thuc
hién duoc hop dong trén thi Toa an tiép tuc giai quyét vu 4n theo quy dinh cua
phap luat. Cho dén nay cac bén khong thong nhat duoc nodi dung giai quyét vu an
nén Toa an da dua vu an ra xét xu.

* Phan tranh tung tai phién toa:

Tai phién toa nguyén don anh H va chi H1 van gitr yéu cau khai kién buoc
ong Quach Van C phai tra lai so tién da dat coc 1a 190.000.000 dong (Mot tram
chin muwoi triéu) va so tién phat coc la 360.000.000 (Ba tram sau muoi triéu d&ng),
tong so tién coc va phat coc 1a 540.000.000 dong (Ndm tram bon muoi triéu dong).

Ong Quéch Van C ¢6 v kién do hién tai éng khong thé chuyén nhuong duoc
dat cho vo chong anh H va chi H1 theo hop dong, do hoan canh kho khin nén 6ng
dé nghi chi tra cho vo chi‘“)ng anh H va chi H1 so tién la 300.000.000d (Ba tram
triéu dong). Tai phién toa ong C c6 don va dé nghi Toa an xem xét mién tién an
phi dan su so tham theo quy dinh cua phap luat cho ong vi 6ng la ngudi cao tuoi.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai li¢u ¢6 trong ho so vu an, duoc tham tra tai phién
toda va can ci vao két qua tranh luan tai phién toa, HDXX nhan dinh:

[1] Vé quan hé tranh chap va tham quyén giai quyét vu an: Nguyén don anh
Quéch Van H va chi Pham Thi HI khot kién yeu cau ong Quach Vin C yéu cau tra
sO tién da dat coc dé nhan chuyen nhuong quyeén str dung dat1a 190.000.000 dong
(Mot tram chin muot triéu dong) va yéu cau phat coc. Do do, can cuir vao khoan 3
Piéu 26; diém a khoan 1 Piéu 35; diém a khoan 1 Piéu 39 cua Bo luat To tung dan
su, Toa an xac dinh quan hé phap luat cua vu an la “Iranh chép hop déng dat coc”,
va vu an thudc tham quyén giai quyét cia Toa 4n nhan dan huyén Ngoc Lic, tinh
Thanh Hoa.

[2] Xét vé hinh thuc cua hop déng dat coc: Hop d(")ﬂg dat coc gitra anh
Quéach Vin H va ong Quéach Vin C dugc viét tay dé ngay 14/05/2021 tai gia dinh
ong Quach Vian C, hop dong dit coc khong c6 cong chung, ching thue & co quan
c6 tham quyén. Tuy nhién, loai hop dong nay khong thudc truong hop bit buoc
phai co6 cong chimg, chung thuc. Tai thoi diém ky két hop dong dit coc, cac bén
tham gia ky két hop dong dit coc déu du ning Iuc hanh vi dan su, viée giao két
hop dong xuat phat tir v chi tw nguyén cua cac bén, khong bi ép budce; muc dich
cua hop dong khong vi pham diéu cam cua phap luat, khong trai dao dirc xa hoi.
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Do d6, hinh thttc cta hop dong 1a phu hop véi quy dinh tai Diéu 117, Diéu 119,
Dicu 328 ctia B luat Dan su.

[3] Xét vé tinh hop phap cua hop dong va noi dung vu an:

[3.1] Viéc cac bén lap hop déng dat coc 1a dé dam bao cho viée chuyén
nhuong quyén st dung dat tai thira dat s6 15, to ban do 20 ¢6 dia chi & Lang D
(nay 1a thon L) xa L, huyén N, tinh Thanh Hoa, co chiéu rong 6m, chiéu dai hét
phz"in dat. Nhu vay, doi tuong giao dich cua hop déng dat coc la co that; cac bén tu
nguyén thoa thuan giao két hop dong. Trong hop dong dit coc cé néu gia tri cua
hop dong chuyén nhuwong quyén str dung dat, phuong thie thanh toan, thoi gian
hoan thanh giao dich mua ban, trach nhiém, nghia vu cua cac bén khi vi pham hop
dong ... Nhu vay, ndi dung cua hop dong dit coc 1a hop phap, khong vi pham diéu
cam cua phap luat, khong trai dao dic xa hd1, nén hop dE‘)ng dat coc co hiéu luc
phap luat.

[3.2] Qua trinh thue hién hop dong: Nguyén don va b don déu thira nhan hai
bén c6 ky hop dong dat coc ngay 14/5/2021 de dam bao vigc glao két hop dong
chuyén nhuong quvén st dung doi véi thua dat s6 15, to ban dd 20 c6 dia chi o
Lang D (nay la thon L) xa L, huyén N, tinh Thanh Hoa. Dién tich thtra dat theo
hop déng dit coc 1a 145m2. Xét hop dong dit coc 1a do nguyén don chi Pham Thi
HI tu viét tay tai gia dinh 6ng Quach Vian C va di doc lai cho bi don éng C nghe
va thong nhat ky két (Hop dong dit coc nay khong c6 phu luc hop dong nao kém
theo). Nhu vay trude khi dit coc nguyén don anh H di biét rd nguyén hién trang
cling nhu thu tuc phap 1y vé thira dat, tuc 1a tai thoi diém hai bén ky hop dong dit
coc, thira dat so 15, to ban d6 20 co6 dia chi & Lang D (nay 1a thon L) xa L, huyén
N, tinh Thanh Héa thudc quyén quan 1y sir dung cua gia dinh éng Quéach Vin C,
gia dinh 6ng C c6 du giay to phap 1y dé thuc hién viéc chuyén nhuong thira dat nay
cho phia nguyén don. Tuy nhién, tir khi k¥ hop dong cho dén nay anh H nhiéu lan
yéu cau ong C thuc hién giao dich trong hop dong, nhung 6ng C van khong thuc
hién va néu ro Iy do cua viéc khong thue hién giao dich 1a vi pham hop déng dat
coc. Theo quy dinh ta1 khoan 2 DPiéu 328 cua Bo luat Dan su quy dinh “Néu bén
nhan ddt coc tir choi viéc giao ket, thiece hién hop d’éng thi phai tra cho bén dat coc
tai san dat coc va mét khoan tién twong dwong gia tri tai san dat coc, trir trueong
hop ¢6 thoa thuan khac”. Trong Hop dong dit coc ngay 14/5/2021 da thé hién 16
anh Quach Van H da dat coc cho ong Quach Vin C s6 tién 180.000.000d (sau nay
anh dua thém cho ong C 10.000.000d) sO tién con lai hai bén thoa thuan lae nao
ong Quach Vian C thuc hién viéc chuyén nhuong thi anh Quach Vin H chuyén du
sO tién con lai, thot gian dit coc va thanh toan dén ngay 16/6/2021. Hai bén cam
két va thoa thuan “Qua tho1 han nhu thoa thuan néu bén ong Quach Van C khong
ban chuyén nhuong tai san cho dng Quach Vin H thi bén 6ng Quéach Vin C phai
boi thuong cho dng Quach Vian H gap ba lan so tién 6ng Quach Vian H da dat coc
cho 6ng Quach Van C, tong so6 tién hoan tra coc va boi thuong coc theo hop dong
dat coc 1a 540.000.000d (Nam tram bon mcoi triéu dong)”. Hét thot gian nhu thoa
thuan ké tir ngay 16/6/2021 6ng Quach Vin C khong tiép tuc thuc hién hop dong
nhu thoa thuan, do d6 ong Quach Van C da vi pham nghia vu trong hop dong dit
coc, nén phia nguyén don anh Quach Van H yéu cau b1 don 6ng Quach Van C phai
tra lai so tién dat coc 190.000.000d (mét tram chin mucoi triéu dong) va bude dong C
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phai chiu tién phat coc nhu da thoa thuan trong hop déng dat coc 1a ¢o co so dé
chap nhan.

[4] Xét 101 khai cta cac duong su thay rang: Hai bén déu thira nhan c6 ky két
hop dong dit coc ngay 14/5/2021 d¢ dam bao viéc giao két hop dong chuyén
nhuong quyén st dung doi véi thira dat so 15, t& ban d6 20 ¢o dia chi & Lang b
(nay la thon L) xa L, huyén N, tinh Thanh Héa. Dién tich thira dat theo hop dong
dit coc 1a 145m2. Qua trinh thue hién hop dong dit coc chuyen nhuong quyén su
dung dat la do 161 cua bén ban, 6ng C di vi pham hop dong nhu da thoa thuan, Iy
do anh H dua ra dé chirmg minh viéc 6ng C vi pham hop dong la dén thoi han nhu
d3 thoa thuan ong C khong dua giay chimg nhan quyén st dung dat d¢é lam thu tuc
chuyén nhuong cho anh H khi dén thoi han. Xét 101 trinh bay cua anh H phu hop
vo1 1o1 trinh bay va su thtra nhan cua ong C, viéc hat bén thoa thuan, khi ¢6 thoa
thuan khac thi phai thong nhat dua ndi dung vao trong hop dong, hodc khi thay doi
thoa thuan phai c¢6 phu luc hop dong kém theo va duoc ca hai bén dong v thong
nhat cung thuc hién. Vé phia bi don 6ng C cho rang hop dong dit coc ky két voi
anh H khong thuc hién duoc 1a do xuat phat tir phia dng, gia dinh va cac con 6ng
khong thong nhat va dong v ong lam thu tuc chuyén nhuong dat cho anh Quach
Viéan H do d6 6ng khong thuc hién nhu da thoa thuan duoc, hién tar quan diém cua
ong la xin duoc tra cho anh H s6 tién 300.000.000d (Ba tram triéu dong). Nhu vay
161 1am cho giao dich hop dong dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dat khong
thuc hién duoc la do phia b1 don ong Quach Van C, 6ng Quach Van C phat chiu
hoan toan hau qua cia viéc hop dong do vi pham theo cam két va thoa thuan giira
cac bén. Tt nhitng phan tich va nhan dinh néu trén, viéc anh Quach Van H va chi
Pham Thi H1 kho1 ki€én 6ng Quach Van C la hoan toan c6 co so nén Ho1 déng xét
xtr chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don.

D61 véi yéu cau va dé nghi cia 6ng Quach Van C tra cho anh Quach Van H
s6 tien 1a 300.000.000d (Ba tram triéu dong). Qua trinh giai quyét vu an va tai
phién toa hom nay, anh Quach Van H va chi Pham Thi HI khong dong v va dé
nghi Toa an giai quyét theo quy dinh cta phap luat nén ¥ kién cta 6ng Quach Vin
C khong co co so de xem xét.

[5] Vé an phi dan su: Do yéu cau cia nguyén don duoc chiap nhan nén Ong
Quach Vin C phai chiu toan bo tién an phi dan su so tham. Tuy nhién ta1 phién toa
ong Quach Van C c6 don xin mién nop tien an phi do d6 HDXX cin cur vao quy

dinh tai diém d Diéu 12, Nghi quyet 326/2016/UBTVQHI14 ngay 30/12/2016 cua
Uy ban Thuong vu Quoc hoi, mién tién an phi cho 6ng Quach Vin C.

Vi cac 1€ trén;
QUYET PINH:

Cian ¢t cac Diéu 5, 6, 26, 35, 39, 91, 92, 147, 271 va 273 B luat T6 tung
dan sy nam 2015;

Can cu cac Diéu 116, 117 va Diéu 328,357,468 BO luat Dan su nam 2015;

Can ctlr Nghi quyet 326/2016/UBTVQH 14 cia Uy ban thuong vu Quoc hoi
quy dinh vé murc thu, mién, giam nop, quan 1y va sit dung an phi va 1é phi Toa an:
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Tuyén xu:

l. Ché‘ip nhan toan bd yéu cau khai kién cia anh Quach Van H va chi Pham
Thi H1 d6i vai ong Quach Van C vé viéc bude ong Quach Van C phai tra lai s
tién dat coc 1a 190.000.000d (Mot tram chin muoi triéu dong) va so tién phat coc 1a
360.000.000d (Ba trdam sau mueoi triéu dong), tong so tién 6ng Quach Vin C phai
boi thuong theo thoa thuan tai hop dong la 540.000.000d (Nam trdam bon muroi
triéu d’éng}.

Ké tir ngay ¢6 don yéu cau thi hanh an cua ngudi duoc thi hanh an cho dén
khi thi hanh an xong, hang thang bén phai thi hanh 4n con phai chiu khoan tién 11
cua so tién con phai thi hanh an theo muec 131 suat quy dinh tai khoan 2 Diéu 468
B0 luat Dan su nam 2015.

2. Vé an phi dan su so tham: Ong Quach Van C duoc mién tién 4n phi dan
su so tham theo quy dinh tai diem d Diéu 12, Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14
ngay 30/12/2016 cia Uy ban Thuong vu Quoce hoi.

Tra lai cho anh Quéach Vian H va chi Pham Thi H1 s6 tién 4.500.000d (Bon
triéu nam tram nghin dong) tién tam tng an phi DSST da nop theo bién lai thu tién
s6: 0004316 ngay 07/5/2024 cua chi cuc Thi hanh an dan sy huyén Ngoc Lac, tinh
Thanh Hoa.

3. Vé quyén khang cdo: Cac duong su co6 quyén khang cdo ban an nay trong
han 15 ngay ké tir ngay tuyén an.

4. Truong hop ban an dugce thi hanh theo diéu 2 Luat thi hanh an dan su thi
ngudi duoe thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh 4n dan su c¢6 quyén thoa thuan
thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, tr nguyén thi hanh 4n hodc bi cudng ché
thi hanh an theo quy dinh ta1 cac diéu 6, 7, 7a va 9 Luat thi hanh an dan su; thoi
hi¢u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai diéu 30 Luat thi hanh an dan su.

Noi nhin: TM. HOI PONG XET XU SO THAM
- VKSND huyén Ngoc Lic: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND tinh Thanh Hoa;

- Cac duong su;

- Chi cuc THADS huyén
Ngoc Lic:

- Luu.

Pham Xuan Thanh



9 HOI DONG XET XU
Hoi tham nhan dan Tham phan - Chi toa phién toa

Ha Thi Hoa Pham Thanh Hung Pham Xuan Thanh



