TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH HA TINH Poc 1ap - Tw do - Hanh phic
Ban an s6: 12/2023/DS-PT
Ngay: 20 - 4 -2023
V/v Tranh chap hop dong dat coc

] ) _ NHAN DANH i )
NUGC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TiNH HA TINH

Théanh phan Hpi dong xét xir phiic tham gom co:

Thdam phdn - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Thuong Huyén

Cdc Tham phdn: Ong Ho6 Ptc Quang

Ong Tran Khic Hoang

Thw ky phién toa: Ba Ngo Khanh Chi - Thu ky Toa an Toa an nhan dan

tinh Ha Tinh.
Dgi dién Vign kiém sdt nhan dén tinh Ha Tinh tham gia phién toa: Ba

Nguyén Thi Hai Yén - Kiém sat vién.

Ngay 20 thang 4 ndm 2023, tai hdi truong xét xtr Toa an nhan dan tinh Ha
Tinh, m¢ phién toa xét xtr phic tham coéng khai vu an dén sy thu ly so:
25/2022/TBTL-TA ngay 21/11/2022 vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc” theo
Thong bao mo lai phién toa s6 12/2023/Qb-PT ngay 14 thang 3 nam 2023, gitra
cac duong su:

_* Nguyén don: Chi Nguyén Thj T, sinh ndm 1983. Dja chi: T6 dan phé X,

thi tran L, huyén L, tinh Ha Tinh. C6 mat

Dai dién theo uy quyen ciia nguyén don: Chi V& Thi Hong N, sinh nim
1993. Pia chi: Khéi M, thi tran T, huyén T, tinh Ha Tinh. C6 mat

* Bi don: Chi Tran,Th1 L, sinh nam 1993. Dia chi: T6 dan phé X, thi tran L,
huyén L, tinh Ha Tinh. Vang mat

Dai dién theo uy quyén cua bi don:

- Ong Nguyén Vin T, sinh nim 1993. Dia chi: Xd V, huyén Y, tinh Ngh¢
An. Vang mat

- Ong Nguyén Anh T, sinh nam 1994. Dia chi: Khéi M, phuong B, thanh
pho V, tinh Nghé An. Vang mat

- Ong Ta Thanh N, sinh nam 1995. Dia chi: Xé6m N, xa D, huyén D, tinh
Nghé An. Vang mat

* Ngudi c6 quyén loi, nghia vu L quan:



- Anh Tran Vin L, sinh ndam 1977. Dia chi: T dan phé X, thi tran L, huyén
L, tinh Ha Tinh. C6 mat

- Anh Ng}lyén Thanh N, sinh nam 1990. Dia chi: Thon P, x& C, huyén C,
tinh Ha Tinh. Vang mat

* Ngwoi khdng cdo: Bi don Tran Thi L.
NOI DUNG VU AN:

Trong don khéi kién, qud trinh gidi quyét vu dn va tai phién toa, nguyén don
Va dai dién theo iy quyén ciia nguyén don thong nhdt trinh bay:

Ngay 09/10/2021, chi Nguyen Thi T va chi Tran Thi L da ky két hop dong
mua ban dat nha ¢, tai san khac gan lién véi dat va cam két mua ban dat, 601 voi
thira dat sb 236, to ban dd s6 17, ban d6 dia chinh chinh quy, thudc dia phan t6 dan
phd X, thi tran L, huyén L, tinh Ha Tinh. Theo hop dong thi chi L ban cho chi T
thira dat noi trén v6i gia 2.700.000.000d (Hai 1y bay tram triéu dong). Dé bao dam
cho viéc thuc hién hop dong, chi T da dat coc cho chi L s tién 100.000.000d (M4t
tram triéu a"o”‘ng) va hai bén cam két chi L chiu trach nhiém hoan thanh cac thu tuc
L quan dén viéc chuyén nhuong, ndp cac khoan thué, giao dat va Gidy chimng
nhan quyén st dung dat trong thoi han 15 ngay. Sau khi nhan gidy ching nhan
quyén st dung dat thi chi T thanh toan s tién con lai cho chi Tran Thi L.

Khoang 20 ngay sau, chi L van khong 1am thua tuc chuyén nhuong theo cam
két ma truc tiép dén gip chi T, yéu cau chi T phai thanh toan s tién con lai
2.600.000.000d cho chi L thi chi L mo1 lam thu tuc chuyén nhuong nén chi T
khong dong ¥ va hop dong chuyén nhuong khong dugc thuc hién, tir d¢6 hai bén
x4y ra tranh chép. Sau d6 chi L c6 hira sé tra lai cho chi T 100.000.000d tién dit
coc, nhung chi L khong thuc hi¢n. Nay chi T yéu cau chi L hoan tra sb tién dat coc
100.000.000d di nhan vao ngdy 09/10/2021 va phai chiu phat coc sb tién
100.000.000d, tong cong chi T yéu cau chi L phai giao lai cho chi T sd tién
200.000.000 dong (Hai tram triéu dong).

Pai dién theo 1y quyén ciia bi don thong nhdt trinh bay:

Ngay 09/10/2021, chi Tran Thi L va chi Nguyén Thi T da ky két hop dong
mua ban dat nha ¢, tai san khac gin lién véi dat va cam két mua ban dat nhu
nguyén don trinh bay 1a dung su that. Tuy nhién trong hop dong ghi thoi han 15
ngay dé hoan tat thu tuc chuyén nhuong nhung khong ghi 14 tir ngdy nao nén chi L
cho rang dén nay thoi han van con, do d6 chi L khong vi pham. Sau khi giao két
hop déng mot thoi gian, chi L so rang néu lam xong tha tuc chuyén nhuong quyén
stt dung dét chi T sé khong thanh toan sd tién 2.700.000d cho chi L do d6 chi L
yéu cau chi T phai thanh toan di s tién 2.700.000.000d thi chi L méi dong ¥ lam
thu tuc chuyén nhuong quyén st dung dat cho chi T nhung chi T khong dong ¥
nén hop déng chua dugc thuc hién. Nay chi L dé nghichi T tiép tuc thyc hién hop
ddng da thoa thuan va chi L khong chap nhan toan bd yéu cau khoi kién cua chi
Tran Thi T.



Ngay 15/6/2022 bj don, chi T r,cin Thi L cé don yéu cau phan té véi noi dung
nhw sau: Chi Trér~1 Thi L kh@ng chap nhén yéu cég khai kién cua chi Nguyén Thi
T, budc chi Nguyén Thi T tiép tuc thuc hién hop dong da ky ngay 09/10/2021.

Nguoi cé quyén loi nghia vu L quan, anh Tran Van L trinh bay: Anh L nhét
tri nhu y kién cua phia nguyén don, anh L khong c6 y kién gi thém.

* Tai Ban an dan sy so tham sé 10/2022/DS-ST ngay 07/10/2022 cua Toa an
nhan dan huyén L, tinh Ha Tinh:

Can cr vao cac Diéu 274, 275, 280, 328 va Piéu 357 Bo luat Dan su 2015;
Piéu 227, khoan 1 Diéu 147 Bo luat TS tung dan su; khoan 2, khoan 5 Piéu 26 va
muc 1 phan II danh muc an phi, 1& phi Toa 4n ban hanh kém theo, Nghi Quyét
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 caa Uy ban Thuong vu Qudc Hoi, tuyén
XU

- Chép nhan toan bd ndi1 dung yéu cau khoi kién cua nguyén don, budc chi
Tran Thi L phai tra cho chi Nguyén Thi T sb tién 200,000.000 dong (Hai tram
triéu dong), trong d6 100.000.000 dong tién dit coc va 100.000.000 dong tién phat
COC.

- Bac yéu cau phan t6 cua bi don.

Ngoai ra, ban an con tuyén vé an phi, 1é phi to tung va quyén khang cao cua
cac duong su theo quy dinh cta phap luat.

* Ngay 25/10/2022 bi don Tran Thi L khang céo toan bd ban an so tham va
yéu cau cap phuc tham huy toan by Ban an dan sy so tham so 10/2022/DS-ST
ngay 07/10/2022 cua Toa an nhan dan huyén L, tinh Ha Tinh.

Tai phién tda phuc tham nguyén don van gitt nguyén ndi dung khoi kién va bi
don van gilt nguyén ndi1 dung khang cao.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Ha Tinh sau khi phat biéu vé viéc tuan
theo phap luat cia Tham phan, Hoi ddng xét xtr, Thu ky phién tda va cac duong su
d3 phan tich danh gia cac ching cr ctia vu an, quyét dinh cta ban an so tham, ndi
dung don khang cao cuia nguyén don da dé nghi Hoi dong xét xu ap dung khoan 1
Diéu 308 ctia BLTTDS, khong chép nhan khang cdo ctia bi don chi Tran Thi L.
Giit nguyén ban an so tham s6 10/2022/DS-ST ngay 07/10/2022 caa Toa an nhan
dan huyén L, tinh Ha Tinh.

Can ctr vao céc chung ctr va tai liéu da duogc tham tra tai phién toa, can ctt vao
két qua tranh luan tai phién toa, trén co s¢ xem xét day du, toan di¢n ching ctr, y
kién ctua Kiém sat vién va cac duong su.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Vé quan h¢ tranh chap va thim quyén giai quyet Nguyén don va bi don
da ky két hop déng mua ban dat nha ¢, tai san khac gan lién VOl dat va cam két
mua ban dat. Qué thoi han ghi trong hop dong nhung cac bén van khong thue hién
dugc hop dong chuyén ‘nhuong quyén sir dung dat. Nguyén don khai kién vé viéc
yéu cau bi don tra lai s tién dit coc va tién phat coc. Do dé, cin ctr theo quy dinh



tai khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Dié,u 39 Bo luat T
tung dan sy, Toa an nhan huyén L, tinh Ha Tinh thu ly giai quyét vy an la ding
tham quyén va xac dinh dung quan hé phap luat tranh chap la tranh chap hop dong
dat coc.

[2] V& noi dung:

Xét hop dong mua ban ddt nha 6, tai san khéc gdn lién véi dat va cam két
mua bdn dat ngay 09/10/2021, giita chi Tran Thi L va chi Nguyén Thi T: Hop
ddng duoc ky két giita cac bén co day du ning luc hanh vi dan sy, ndi dung hop
d6ng khong trai phap luat, dao duc x4 hoi. Trong hop ddng c6 ndi dung cam két dé
thuc hién hop dong. Pong thoi tai khoan 4 Diéu 2 cta hop dong cé ghi sb tién dat
coc 1a 100.000.000 dong. Nhu vay ndi dung trong hop dong da thé hién 15 ¥ chi
cht quan cta cac bén tham gia giao két hop dong, cu thé 1a chi Tran Thi L dong ¥
ban cho chi Nguyén Thij T thira dat s6 236 to ban do sd 17, to dan phd X, thi tran
L, huyén L véi gia 2.700.000.000 dong. Bé bao dam thuc hién hop dong, chi T da
dit coc cho chi L s6 tién 100.000.000 dong va trong thdi han 15 ngay chi L phai
hoan tét thu tuc chuyén nhuong QSD dat cho chi T. Tuy nhién qua thoi han trén,
chi L van khong dén (Hodc cing chi T) den cac co quan c6 tham quyén de lam thu
tuc chuyén nhuong ma lai dua ra yéu cau budc chi T phai thanh toan so tién con
lai 2.600.000.000 dong cho chi L thi chi L méi 1am thi tuc chuyén nhugng. Pay 1a
diéu kién ma chi L ty dua ra, khong c6 trong hop dﬁ)ng, lam can tr¢ vi¢c thuc hién
hop d6ng. Hanh vi ndy cua chi L d¢a mic nhién tir chdi thuc hién hop dong Vi vay
CO can ctr dé khang dinh chi L da vi pham néi dung cam két trong hop dong nén
can chap nhan toan bd yéu cau khoi kién cua chi Nguyen Thi T.

Hop dong mua ban dat nha ¢, tai san khac gan lién v6i dat va cam két mua
ban dat ngay 09/10/2021, gifta chi Tran Thi L va chi Nguyén Thi T khéng c6 diéu
khoan phat coc; thot han trong hop dong ghi la 15 ngay nhung khong ghi tir ngay
nao. Tuy nhién, Hoi dong xét xir thay rang:

Poi véi hop dong dit coc: Phap luat khong bat budc giao dich dit coc phai
dugc lam béng van ban riéng ma co thé dugc cam két trong mot vin ban khac,
tham chi c6 thé giao dich bang 10i n6i (Bang mi¢ng). Trong truong hop nay, ngay
tir tiéu dé da ghi r6 la “Va cam két mua ban dat”. Mit khac tai khoan 4 Diéu 2 cua
hop dong co ghi s6 tién dit coc 1a 100.000.000 dong. Viéc chi T giao cho chi L sd
tién 100.000.000 dong, muc dich 12 dé dam bao viéc thyc hién hop dong chuyén
nhuong QSD dat. Nhu vay gitra chi T va chi L da hinh thanh mét giao dich dat
coc.

Déi véi thoi han ghi trong hop déng Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 401 Bo
luat Dan sy thi trong truong hop, hop dong khong ghi cu thé tir ngay nao (Co hiéu
liee tir ngay nao) thi thoi diém c6 hiéu luc, thoi diém phat sinh quyén, nghia vu ciia
c4c bén dugc xéac dinh 1a ngay giao két hop dong, (Ngay 09/10/2021).

Poi voi diéu khodn phat coc: Tai khoan 2 Diéu 328 B luat Déan su quy dinh:
“ . néu bén nhdn dat coc tir chéi viéc giao két, thue hién hop déng thi phdi tra lgi
cho bén ddt coc tai san dat coc va mét khoan tién twong dwong gid tri tai san dat
coc, trur truong hop co thoa thudn khdc”. Trong truong hop nay gitra chi L va chi



T khong c6 thoa thuan nao khac Vé’ph!%lt coc nén chi T ¢6 quyén yéu cau chi L phai
chiu phat coc tuong duong voéi s6 tién dat coc 100.000.000 dong 1a cé can cu,
ding phap luat.

Péi véi yéu cau cua chi L vé viéc yéu cau chi T phai tié}) tuc thuc hién hop
dong: Sau khi hop dong duoc ky két thi chi L d3 khong thyc hién nhimng noi dung
cam két trong hop déng ma tu dua ra diéu kién khac budc chi T thuc hién nén viée
chi T d4 khéng dong v tiép tuc thyuc hién hop ddng 1a c¢6 can ct, ding phap luat.

Tt nhitng phan tich trén Hoi ddng xét xir xét thay viéc cap so tham chip nhan
toan bo ni dung yéu cau khoi kién ctia nguyén don, budc bi don phai tra cho
nguyén don so tién 200.000.000 dong (Hai tram triéu dong), trong do 100. 000.000
d6ng tién dat coc va 100.000.000 dong tién phat coc va bac yéu cau phan t6 ctia bi
don 1a phi hop. Do d6 khong ¢ co s& dé chip nhan noi dung khang co cia bi
don.

[3] Vé an phi dan sy: Bi don phai chiu an phi dan su so tham va phiic tham
theo quy dinh cua phap luat.

Vi cac lé trén;
QUYET PINH:

Cin cir khoan 1 Dicu 308 B luat to tung dan su: Khong chap nhan noi
dung khang cao cua bi don chi Tran Thi L. Git nguyén ban an so tham so
10/2022/DS-ST ngay 07/10/2022 cua Toa an nhan dan huyén L, tinh Ha Tinh.

Cin ctr vao cac Didu 274, 275, 280, 328 va Piéu 357 B0 luat Dan su 2015;
Piéu 227, khoan 1 Diéu 147 B6 luat TH tung dan su; khoan 2, khoan 5 Diéu 26 va
muc 1 phan II danh muc an phi, 1& phi Toa 4n ban hanh kém theo, Nghi Quyét
326/2016/UBTVQHI14 ngay 30/12/2016 caa Uy ban Thuong vu Qudc Hoi, tuyén
XU

‘ 1. Chép nhan toan bd no1 durlg yéu cau lfhéj kién cua nguyén‘ don, budc chi
Tran Thi L phai tra cho chi Nguyeén Thi T so tién 200,000.000 dong (Hai tram
triéu dong), trong d6 100.000.000 dong tién dat coc va 100.000.000 dong tien phat
coc.

Bac yéu cau phan tb ciia bi don.

Ké tur ngay ban an co hiéu lyc phap luat (d6i véi cac truong hop co quan thi
hanh an c6 quyén chu dong ra quyet dinh thi hanh an) hodc ké tir ngay c6 don yéu
cau ctia ngudi duoc thi hanh an (Dbi voi cac khoan tién phai tra cho nguoi dugc
thi hanh &n) cho dén khi thi hanh xong tit ca cac khoan tién, hang thang bén phai
thi hanh 4n con phai chiu khoan tién 1ai ctia s6 tién con phai thi hanh 4n theo muc
13i suét quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 B luat dan su, trir truong hop phép luat
c6 quy dinh khéc.

2. V& an phi:

- An phi so tham: Chi Tran Thij L phai chiu 10.000.000 dong tién an phi do
toan bd yéu cau ciia nguyén don dugc chap nhan va 300.000 dong do yéu cau phan



t6 ctia bi don khong duoc chap nhan. Tong sb ti‘én an phi chi Tran Thi L phai nop
la 10.300.000 dong (Mwoi triéu ba tram ngan dong).

T‘ré lai cho chi Nguyén Thi T s6 tién 2.500.000 déng (Hai ,triéu nam tram
ngan dong), chi T da ndp tam g an phi theo bién lai thu tién s6 0012262 ngay
24/5/2022 cta Chi cyuc Thi hanh an dan sy huyén L.

- An phi phtic thAm: Bi don Tran Thi L phai chiu 300. OOOdong (Ba tram
ngan dong) an phi dan sy phic tham, nhung dugc trir vao sb tién tam tng an phi
d3 nop theo bién lai sé 0012320 ngay 04/11/2022 ciia Chi cuc thi hanh 4n déan su
huyén L, tinh Ha Tinh.

Trieong hop ban dn, quyét dinh dwoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Ludt
Thi hanh an dan suw thi nguoi dwoc thi hanh dan dan sw, nguoi phai thi hanh dn dan
sw ¢é quyén théa thudn thi hanh én, quyén yéu cau thi hanh én, tu nguyén thi hanh
an hodac bi cuong ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 Ludt thi
hanh an ddn sw, thoi hiéu thi hanh an dwoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30
Ludt thi hanh an dan suw.

3. Ban an phiic tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngdy tuyén an.

Noi nhn: TM. HQI PONG XET XU

- VKSND tinh Ha Tinh; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Céc duong su;

-TA, THA cép so thdm;

- Luu HSVA, Toa DS, VT.

Nguyén Thi Thwong Huyén



