TOA AN NHAN DAN THANH PHO TAM KY - TINH QUANG NAM
BAN AN 147/2019/DS-ST NGAY 27/11/2019 VE TRANH CHAP HOP PONG DAT COC

Ngay 27 thang 11 nam 2019, tai tru s& Toa an nhan dan thanh phd Tam Ky, mé& phién tda cdng khai
xét xtr so' thAm vu an dan sy thu ly sd 112/2019/TLST-DS ngay 02 thang 8 nam 2019 vé viéc “Tranh
chép hop déng dat coc” theo Quyét dinh dwa vu an ra xét x&r s6 58/2019/QDXX-ST ngay 07 thang 11
nam 2019 gilra cac dwong su:

- Nguyén don: Ba Nguyén Thi T - Sinh nam 19XX;

Dia chi: S6 A dworng HV, thanh phd Tt, tinh QN; cé mét;

- Bi don: Ong Phan Binh N - Sinh nam 19YY.

- Nguoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan: Ba Nguyé&n Thi T.N — 19ZZ

Dia chi: S6 B dworng TD, thanh phd TK;

Ong N va ba TN Gy quyén cho ba Pham Thj TH — 19FF;

Dia chi: Phuwdng HT, thanh phé TK; cé mat (Theo Véan bén Gy quyén ngay 12 thang 8 ndm 2019);

- Nguwoi lam ching:

+ Ong Mai Van Th — 9YY; dia chi: S6 C dworng TD, phudng AX, thanh phé TK; cé mét;

+ Ba Nguyén Thi L — 19EE, dia chi: Khéi phé D, phuwdng AS, thanh phd TK; c6 méat.
NOI DUNG VU AN

- Tai don khéi kién va trong qua trinh giai quyét vu dn, nguyén don xdc dinh:

Ngay 30 thang 3 nam 2019, tai nha éng N, ba TN, bén B la ba Nguyén Thj T (bén nhan chuyén
nhuong), bén A la 6ng Phan Dinh N va ba Nguyé&n Thi T.N (bén chuyén nhuong) thda thuan cam két
chuyén nhwong, mua ban nha va dat ctia 6ng N, ba T.N tai t& 3, khéi phé 1, phweng AX, thanh phd
TK. Khi giao dich, c6 dng Mai V&n Th va ba Nguyén Thi L chirng kién; 6ng Th 1a ngudi viét dum “Gidy
tam ung tién” va dwoc moi sang viét thém khi ba T giao tiép 100.000.000 ddng tién dat coc. Noi
dung “Gidy tam tng tién”1a viéc ba T va vo chdng 6ng N théa thuan viéc mua ban, chuyén nhwong
280m2 dat va tai san trén dat tri gia 2,5 ty dong; tai gidy nay xac nhan ba T da dwa trwdc 100.000.000
ddng, khi ndo bén mua dwa du tién thi bén ban hoan tt thi tuc sang tén, chuyén toan bo dién tich
dat sang dat &. Mot ngay sau, ba T dwa cho éng N thém 100.000.000 ddng tién d&t coc va 6ng N moi
6ng Th dén viét thém ndi dung xac nhan viéc “dwa thém 100.000.000 dong...”. V& dién tich dat va tai
san trén dat, khi ky van ban cam két, ba T xac dinh: Hai bén théa thuan mua ban, chuyén nhuong
280m2, chuyén toan bd thanh dat &; ba T xac nhan hai canh bén thira dat cé twong rao phan dinh
nhwng dién tich dat phia sau nha dai va khéng c6 hang rao nén ba T ngh toan bd dién tich sé du
280m2, hon nira tai phién lam viéc hédm dé 6ng Th co de nghi 6ng N kiém tra lai dién tich dat hién cé
thi 6ng N xac dinh t6ng dién tich la 380m2, da chuyén nhwong 100m2, con lai la 280m2.

Sau khi g‘)ng N lam lai bia qé nam 2019 thi di@n tich dat cbrj lai cGia thtra dat chico 196,4m2 nénba T
khong déng y. Ba T yéu ciu Toa an gidi quyét budc vo chdng éng N thiwe hién chuyén nhwong, mua



ban tai san theo ding gidy théa thuan véi dién tich dat 280m2, trwong hop thiéu dién tich thi gia
chuyén nhwong giam xudng thanh 2.300.000.000 dong hoac tra tién coc va bi phat coc 200.000.000
dong.

Phia bi don, nguwoi ¢6 quyén loi nghia vu lién quan cé y kién nhw sau: Phia bj don, ngudi cé
quyén loi nghia vu lién quan xac nhan gitra hai bén cé ky van ban cam két chuyén nhwong, mua ban
nha d4t nhw nguyén don trinh bay; ban chat nhirng ndi dung da théa thuan trong gidy nay la giao dich
dat coc. Khi viét gidy, hai bén cé6 mai dng Mai Van Th dén viét dum va ching kién sy thda thuan. Do
6ng Th nham I1an dién tich ghi trong bia d& cii (2003), khéng doc trang sau cta bia dd cii nén da ghi
dién tich dat théa thuan la 280m2, thyc té ba T d& xem nha, dat cé hang rao rd rang, mdt phan dién
tich d4t trong bia cii @ ban cho ngudi khac cé dién tich riéng. Ba T da dwoc nhan ban sao bia d6 cii
va xem xét dién tich dat trén thyc té. Phia bi don va nguoi cd quyén lgi nghia vu lién quan xac nhan
c6 nhan dat coc ctia nguyén don 200.000.000 ddng va dé nghj phia nguyén don tiép tuc thuc hién
cam két da théa thuan, chip nhan dién tich dat hién tai b&i 1& phai triv di dién tich dat ban cho nguoi
khac trwéc do va dat hanh lang an toan giao thong sau khi dang ky bién dong lai bia dd. Trong trwdng
hop phia nguyén don khong chép nhan thi dé nghi hdy bd giao dich, cia bén nao tra lai cho bén do;
bi don va ngudi cd quyén loi, nghia vu lién quan khéng chap nhan yéu cau clia nguyén don vé viéc
phat coc.

- Cac ChLan ctr ¢6 trong hé so vu &n: Ban sao “Gidy tam (rng tién”; ban sao cac Gidy chirng nhan
quyén str dung dat; cac tai liéu, chirng cr khac.

Pai dién Vién kiém sat nhan dén thanh phé Tam Ky phat biéu y kién vé viéc gidi quyét vu én: Trong
qua trinh giai quyét vu an, Toa an va cac duwong sw da thuc hién theo ding quy dinh clia phap luat to
tung dan sw; dé nghi Hoi déng xét xtr chap nhan yéu cau khéi kién cia nguyén don, budc bi don tra
lai tién coc va phat coc theo quy dinh.

NHAN DINH CUA TOA AN

Sau khi nghién ctru tai liéu c6 trong ho so vu én da duoc tham tra tai phién toa, cdn ctr vao két qua
tranh luén tai phién toa, Hoi déng xét xtr nhén dinh:

[1] Vé té tung: Cac dwong s cu trd trén dia ban thanh phé Tam Ky, xac 1ap giao dich d&t coc dé lap
thu tuc chuyén nhwong, mua ban tai san; cho réng bén chuyén nhwong vi pham thda thuan dat coc
nén bén nhan chuyén nhwong khai kién, yéu cau bi don thyc hién cac néi dung da thda thuan khi dat
coc la ddm bao diéu kién va quyén khéi kién. Toa an nhan dan thanh phd Tam Ky thu ly vu én 1a ddng
thdm quyén dwoc quy dinh tai Diéu 35 Bo luat té tung dan suw.

Ngay 30 thang 3 nam 2019, cac bén thoa thuan ky két “G/ay tam (rng tién”, ndi dung la phia ba Nguyén
Thi T giao cho phia 6ng N, ba T.N sé tién 200.000.000 ddng dé dat coc, cam két sé ky hop ddng mua
ban nha va chuyén nhwong 280m2 dét tai nha sb AA, dwong TD, thanh phé TK. Phia nguyén don
khai kién yéu cau bj don gidm gia tién xudng 2.300.000.000 déng dé ky két hop ddng mua ban va lap
tha tuc sang tén hoac tra lai tién dat coc va phat coc 200.000.000 dong. Phia bj don dong y tiép tuc
ky két hop dong nhwng glu nguyén gia thda thuan la 2.500.000.000 déng. Theo do, Hoi dong xét xir
thay ban chét tranh chap cua cac bén la tranh chép cac thda thuan trong viéc dat coc dé ky két hop
ddng chuyén nhwong quyén str dung dat va mua ban nha & nén xac dinh quan hé tranh chap cla vu
an nay la Tranh chap hop déng dit coc.

[2] Vé ndi dung:

[2.1]. Xét yéu cau khéi kién ctia nguyén don



[2.1.1]. Vé yéu cdau tiép tuc Iap thu tuc ky két hop déng véi gia thanh todn la 2.300.000.000
dong Trong qua trinh t6 tung va tai phién toa, cac dwong sw déu khing dinh mong muén clia bén
chuyén nhwong va bén nhan chuyén nhwong la “mua, ban”toan bd dién tich dat va nha ma o6ng N,
ba T.N dang c6 tai nha sb AA dwdng TD, thanh phd TK; khi ky gidy dat coc, ngudi viét gidy dum va
cac bén déu théng nhét ghi dién tich dat 1a 280m2 nhw sé liéu co trong trang th 2 cla Gidy chirng
nhan quyén st dung dat cAp ndm 2003. “Gidy Tam (ing tién”la do 6ng Mai Van Th lap dum va éng
Th khang dinh cac bén chi nhin s6 liéu 280m2 & trang thir hai ctia bia d ma khéng nhin sé liéu dang
ky bién ddng ma co’ quan cé thdm quyén da trir di mot phan dién tich dat chuyén nhwong cho ngudi
khac & trang sau.

Débi chiéu két qua tranh tung tai phién tda v&i cac tai liéu, chirng clr thu thap dwoc, Hoi ddng xét xtr
da co s& dé xac dinh, khi ky két giao dich d&t coc, cac bén da nham Ian vé dién tich dat chuyén
nhwong trong gidy t& va dién tich dat chuyén nhwong trén thuc t&. Day 1a nguyén nhan dan dén tranh
chép, va tai phién tda cac bén gilr quan diém la: Bén nhan chuyén nhwong chap nhan ky két hop
ddng chuyén nhuong nhwng gié tri giao dich phai dwoc gidm xuéng 2.300.000.000 ddng; bén chuyén
nhwong chap nhan ky két hop ddng chuyén nhuong nhung phai gitk nguyén gia tri giao dich da thda
thuan khi dat coc.

Hoi ddng xét xtr thdy: Sw nham 1an vé dién tich quyén s dung dét tir viéc mua ban, chuyén nhwong
trong gidy t& 1a 280m2 xubng dién tich thuc t& dwoc phép chuyén nhwong, mua ban 196m2 dan dén
muc dich ky két hop déng dat coc (dé ky két hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat va mua
ban nha) gitra hai bén khong thwc hién dworc; tai thoi diém xét xt cac bén khong khac phuc dwoc sw
nham Ian trén va khéng théa thuan dwoc viéc tiép tuc ky két, 1ap hé so sang tén viéc mua ban nha va
chuyén nhwong quyén st dung dat clia nha sé AA dudng TD, thanh phé TK.

Theo d6, can cir Diéu 126 Bo luat dan sw, Hoi ddng xét xir xac dinh giao dich d&t coc thé hién
bang “Gidy tam (ng tién” ctia cac bén lap ngay 30 thang 3 nam 2019 vé hiéu do bj nham lan. Do
giao dich bj vé hiéu nén Hai déng xét x&r khdng chap nhan phan yéu ciu khéi kién cla nguyén don
vé viéc budc bj don tiép tuc thwe hién hop ddng dét coc, 1ap tha tuc chuyén nhwong quyén st dung
d4t, mua ban nha sb AA dwong TD, thanh phd TK.

[2.1.2]. Vé yéu cau tré lai tién dat coc: Khoan 2 Diéu 131 B luat dan sw quy dinh “Khi giao dich dan
sw vo hiéu, thi cac bén khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tré cho nhau nhiing gi d4 nhan”. Theo
do, Hoi ddng xét x&r chap nhan ndi dung yéu cau nay ctia nguyén don, budc bi don, nguwdi cé quyén
loi, nghta vu lién quan phai trd cho nguyén don s6 tién d&t coc da nhan 1a 200.000.000 déng.

[2.1.3]. Vé yéu cau phat coc: Vi giao dich dat coc bj v6 hiéu, khong lam phat sinh nghfa vu b phat
coc cua cac bén khi ky két giao dich nén Hoi dong xet xtr khdng chap nhéan yéu cau phat coc cua
nguyén don vé viéc budc bi don phai thanh toan tién phat coc cho nguyén don 200.000.000 dong.

[2.1.4]. Vé giai quyét hdu qua cua giao dich dan sw v6 hiéu: Tai phién toa, Hoi déng xét xtr da glal
thich ré Diéu 126 B6 luat dan sw nam 2015, quyén cla cac bén vé yéu cau glal quyet hau qua cua
giao dich dan sw vo hiéu; hwéng dan nguyén don xac dinh cac hau qua co thé xay ra nhw: Tién lai
phét sinh déi v&i khodn tién ma nguyén don da giao cho bi don; khoan loi nhuan thuc té bi mét khi
nguyén don khong thuc hién thanh cong giao dich. Nhwng, nguyén don khang dinh gia tri tai san giao
dich tai thoi diém xét x&r gidm so v&i gia tri tai thdi diém théa thuan dat coc nén khong cé khoan loi
nhuan thuc t& bj mét tai thoi diém xét xi so thdm; khang dinh chi yéu cau phat coc, khoéng yéu cau
boi thuwong thiét hai vé tién 13i doi voi khoan tién 200.000.000 dong ma bi don da nhan va ciing khong
CO yéu cau giai quyet hau qua ndo khac phat sinh tlr giao dich dan sw vé hiéu. Phia bi don khang dinh
khéng yéu ciu gidi quyét hau qua khi giao dich dan sw bi vé hiéu.



Theo do, do duwong sw khong yéu cau giai quyét hau qua khi giao dich dan s vo hiéu nén Hdi déng
xét xtr can c Dieu 5 B6 luat to tung dan sw, ton trong quyén quyét dinh va tw dinh doat cla dwong
s, khdng xem xét, giai quyét phan hau qua phat sinh khi giao dich dat coc gilra cac bén bj vo hiéu.

[2.2]. Vé &n phi va chi phi té tung:
- Nguyén don phai chiu an phi d6i v&i yéu cau khong dwoc chap nhan Ia 200.000.000 dbng tién phat
coc. Bi don, ngudi cé quyén loi, nghta vu lién quan phai chiu an phi dbi v&i yéu cau cua nguyén don
dwoc chap nhan nhwng xét mién cho ng N, ba T.N do ho la ngwdi gia, cé don xin mién an phi.
- V& chi phi thdm dinh tai ch 1 5.500.000 déng, mi bén chiu mét niva. Do nguyén don da ndp du sé
tién 5.500.000 dong nén bi don, ngudi co quyen loi, nghta vu lién quan phai tra lai cho nguyén don
s0 tién 2.750.000 dong.
Vi cac Ié trén;

QUYET BINH
Ap dung cac diéu 5, 26, 35, 156 B luat t6 tung dan sw ndm 2015; cac diéu 117, 126, 131 Bd luat dan

sw 2015; Nghi Quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nam 2016 cta Uy ban Thuong vu
Quoc hdi quy dinh vé mrc thu, mién, giam, thu, nép, quan ly va st dung an phi va lé phi Toa an;

Tuyén chap nhan mét phan yéu cau khéi kién cua nguyén don, xir :

1. Xac dinh giao dich dan sy dat coc bang hinh thirc “Gidy tam g tién” do ba Nguyen Thi T, 6ng
Phan Binh N, ba Nguyé&n Thi T.N 1ap vao ngay 30 thang 3 nam 2019 vé hiéu do bi nham Ian. Khong
giai quyét phan hau qua cua giao dich dan sy v6 hiéu do cac dwong sw (d4 duoc giai thich) khong
yéu cau.

2. Chap nhan mét phan yéu cau khdi kién clia nguyén don, budc 6ng Phan Binh N, ba Nguyén Thi
T.N phai hoan tra cho ba Nguyén Thj T s6 tién 200.000.000 (hai trdm triéu) dong;

3. Khong chap nhan phan yéu cau ctia nguyén don vé viéc budc bi don ndp phat coc 200.000.000 (hai
tram triéu) dong;

4. Ba Nguyén Thi T phai chiu &n phi dan sy so thdm I1& 10.000.000 (muoi triéu) ddng va chi phi xem
xét, thAm dinh 1& 2.750.000 dbng; khau trir 300.000 (ba trdm nghin) ddng ma ba T d&a ndp tam tng
theo bién lai thu tién tam trng an phi s 0001313 ngay 02 thang 8 nam 2019 cla Chi cuc Thi hanh an
dan sy thanh phé Tam Ky. Ba Nguyén Thj T con phai ndp 9.700.000 (chin triéu, by trdm nghin) dong
tién an phi. Ba T d& nop da chi phi xem xét, thAm dinh tai ché.

Ong Phan Binh N, ba Nguyén Thj TN dwoc mién tién an phi. Ong Phan Dinh N, ba Nguyén Thj TN
phai chju va tra lai cho ba Nguyen Thi T chi phi xem xét, tham dinh tai chd 1& 2.750.000 (hai triéu, bay
trdm nam muoi nghin) dong.

Ké tur ngay ban an cé hiéu lwc phap Iuéjt, bén dwoc thi hanh an cé don yéu cau thi hé‘nh an, ma bén
phai thi hanh an khéng thi hanh khoan tién trén thi hang thang phai chiu thém khoan tien 1ai theo mirc
lai suat quy dinh tai khoan 2 biéu 468 B6 luat dan sy nam 2015.

Cac duwong sy cé mat tai phién tda cé quyén khang céo trong han 15 ngay ké tir ngay tuyén an so
tham.



Trudng hop ban an, quyét dinh dwoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh &n dan s thi
ngudi dwoc thi hanh an dan sw, nguwdi phai thi hanh an dan sw cé quyén théa thuan thi hanh an,
quyén yéu cau thi hanh an, tw nguyén thi hanh an hodc cwdng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac
Diéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh an dan sy; thei hiéu thi hanh an dwoc thwe hién theo quy dinh tai Diéu
30 Luat Thi hanh an dan suw.




