TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH QUANG TRI DPoc lap - Tw do - Hanh phic
Ban an s6: 18/2023/DS-PT
Ngay: 15 - 02 - 2023
Vé “Tranh chdp hop déng ddt coc”

] ~ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH QUANG TRI

- Thanh phan Hgi dang xét xi phac tham gom co:
Tham phéan- Chu tea phién tda: Ba Poan Thi Kim Thuong.
Céac Tham phan: Ong Pinh Viét Nam.
Ong Tran Viét Trung.
- Thuw ky phién tda: Ba H6 Thi Hong Hué- Thu ky Toa an nhan dan tinh
Quang Tri.
- Dgi dién Vién kiém sat nhan dan tinh Qudng Tri tham gia phién toa: Ba
Nguyén Thi Té Ly- Kiém sat vién.

Ngay 15 thang 02 nam 2023, tai Toa an nhan dan tinh Quang Tri xét xu phac
tham cong khai vu &n dan su thu ly sb: 49/2022/TLPT-DS ngay 07 thang 11 nim
2022, vé tranh chap “Hop déng dat coc”.

Do Ban &n dan sy so tham s6 09/2022/DSST ngay 30 thang 9 nam 2022 cua
Toa an nhan dan huyén Hudéng Hoa, tinh Quang Tri, bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xur s6: 51/2022/QP- PT ngay 02 thang 12
nam 2022, gitta cac duong su:

1. Neuyén don: Ba Thai Thi T, dia chi: 1A Pham Ngii Lio, khéi 2, thi tran K
S, huyén H, tinh Q T;

Nguoi dai dién hop phap cia nguyén don: Ong Nguyén Thanh T, dja chi: 1A
Pham Ngii Lao, khdi 2, thi tran K S, huyén H, tinh Q T; (Van bdn uy quyén ngay
28/10/2022), c6 mat.

2. Bi don: Ong V& Ngoc V, dia chi: Khéi 5, thi tran K S, huyén H, tinh Q T;
cO mat.

3. Ngwoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan: Ba Lé Thi H, dia chi: khdi 5, thi
tran K S, huyén H, tinh Q T; c6 mit.

4. Nguoi lam chiing: Ong L& Triéu H, dia chi: khdi 5, thi tran K S, huyén H,
tinh Q T; c6 mat.

5. Nguoi khang cao: Ong V6 Ngoc V 13 bi don.



NOQI DUNG VU AN:

Nguyén don ba Thdai Thi T trinh bay:

Ngay 16/8/2021, ba Thai Thi T va 6ng V& Ngoc V thoa thuan vé viéc chuyen
nhuong quyen st dung d4t va tai san 1a ngbi nha xay dyng trén dat, ba T nhan chuyen
nhuong quyén su dung dat va nha ¢ voi dién tich 108m?, to ban dd s6 06 theo Gidy
chang nhan quyén sir dung dat s6 BL 832874 ngay 24/7/2013 do Uy ban nhan dan
huyén H cép tén ba Duong Thi L va anh Nguyén Thanh S. Gia chuyén nhuong
1.160.000.000 d¢6ng. Hai bén ky hop dong dat coc, ba T da giao cho dng V s tién
dit coc 160.000.000 dong, so tién con lai 1.000.000.000 ddng, sau khi cong chang
hop ddng chuyén nhuong s& tra hét. Thoi han dat coc tir ngay 16/8/2021 dén ngay
26/8/2021. Sau khi ky hop d6ng, mic du da qua han chuyén nhuong, ba T d nhiéu
lan nhac nhd dng V 1am céc tha tuc lién quan nH dng V van khong 1am tha tuc chuyén
nhuong.

Trong quatrinh lam thu tuc chuyen nhuong gitra 6ng Nguyen Thanh T (chong
ba T) dién thoai lién lac vei ong V, yéu cau ky két hop dong, cu thé:

Ngay 26/8/2021, yéu cau 6ng V 1am hop dong nH 6ng V tra 15i Uy ban nhan
dan xa Tan Lién, huyén H, tinh Q T khong cong chiing nén tri hoén;

Ngay 01/9/2021, yéu cau hoan thanh hop dong chuyén nhuong nH 6ng V lai
tri hodn va yéu cau ba T 1am viéc véi nguoi moi gidi 1a anh Lé Triéu H;

Ngay 30/9/2021, goi dién cho anh Lé Triéu H dé yéu cau thyc hién hop dong
nH anh H cho ring viéc 1am hop dong 1a trach nhiém giira bén chuyén nhuong va
bén nhan chuyén nhuong.

Ngay 31/5/2022, nguyén don c6 vin ban trinh bay y kién b sung voi noi
dung: “trong hop dong dit coc, 6ng V cam két 1 cha sé hitu hop phap ddi véi thira
dat trén. Tuy nhién, 6ng V khdng hoan tat thu tuc chuyén nhuong la do 6ng V khéng
phai & chu so hitu hop phap dbi véi thira dét trén trong thoi gian cam két thyuc hién
hop dong chuyén nhuong.”

Viéc 6ng V 1a nguoi chuyén nhuong quyen sir dung dat nH co T khang thyc
hién thoa thuan da ky két 12 vi pham hop dong dat coc.

Yéu cau Toa &n giai quyét budoc 6ng V phai tra cho ba T sb tién dat coc
160.000.000 dong, phat coc 1a 160.000.000 déng va lai suat caa s tién dit coc tir
ngay 27/8/2021 dén ngay 30/9/2022 1a 17.264.000 dong. Tong cong 337.264.000
dong.

Bi don 6ng VG Ngoc V trinh bay:

Vo chong 6ng V thoa thuan chuyén nhuong manh dat cé dién tich 108m?, to
ban d6 s6 06 theo Giay ching nhan quyén st dung dat s6 BL832874 mang tén Duong
Thi L va Nguyén Thanh S tai thon Tan Hitu (nay la thon Hoa Hiép), xa Tan Lién,
huyén H, tinh Q T, gia chuyen nhuong 1.160.000.000 dong ngay 16/8/2021 ba T dat
coc 160.000.000 dong, sé tién con lai 1.000.000.000 dong khi thu tuc céng ching
hoan tat, ba T s& giao du1, 6 6ng L& Triéu H 1am chang. Trong thoi gian dat coc tir
ngay 16/8/2021 dén ngay 26/8/2021 6ng V da nhiéu lan yéu cau ba T ¢én cong chang



hop dong theo nhur thoa thuan tai Uy ban nhan dan xa Tan Lién nH ba T cir yéu cau
nha trén dat phai c6 gidy phep xay dung mai dong y ky hop ddng chuyén nhuong.
Sau mot thoi gian thi vo chdng 6ng V va vo chdng ba T dén Phong Cdng ching )
2, thi tran K S dé 1am tha tuc c¢éng chang, sau khi Phong Cong chung s6 2 soan thao
hop ddng xong thi vg chdng ba T khong chiu ky va dua ra Iy do dé do lai dat va yéu
cau phai dua glay phep xay dyng cua ngdi nha la tai san trén dat.

Vo chdng 6ng V rat mudn 1am tha tuc chuyén nhuong nhanh dé Iy tién tra
ngvay. BaTla ngIIO’I sai, khéng tlen hanh mua thi phai chiu mat s tién da dat coc.
Ba T dua ra ly do ngdi nha phai co gidy phép xay dung thi méi ky hop dong. Tai ligu
chtng ctr thé hién tai cac 1an hoa giai trong vu 4n trude day ma ong V da cung cap;
con nhimg file ghi &m la khong dung sy that; vo Chong 6ng V dén cong ching ding
hen nH vo Chong 6ng T da bo vé. Hién dién tich dat d6 da duoc chuyén nhwong cho
nguoi khac. Ong V khéng chap nhan toan bd yéu cau khai kién ctua nguyén don.

Nguwoi c6 quyén lgi va nghia vu lién quan ba Lé Thi H trinh bay: Thong
nhat vai y kién bi don 6ng V& Ngoc V.

Nguwoi lam chang anh Lé Trigu H trinh bay: Gitra 6ng V va ba T co thoa
thuan chuyén nhugng dat nhu hai bén trinh bay.

- Trong thoi gian dat coc (ter ngay 16/8/2021 den ngay 26/8/2021), ong V da
nhiéu lan yéu cau ba T dén co quan co tham quyen dé lam thi tuc cong chuang nH ba
T khong thuc hién; dua ra yéu cau ngoi nha trén dat phai cé giay phép xay dung moi
lam thu tuc chuyén nhuong.

- Trudc khi xem xét thira dat nhan chuyén nhuong, ba T khong c6 yéu cau gi
vé tai san trén dat; khong cd yéu cau do dac lai dién tich dat.

- Khoang sau 01 thang tir ngay dit coc, 6ng H duoc biét v chong dng V va
vo chdng ba T cung dén Phong cdng chieng s6 02, thi tran K S dé 1am thu tuc cong
chung; khi Phong cong chang soan thao hop dong xong thi v chong ba T yéu cau
6ng V dua ra gidy phép xay dung ngdi nha (ngdi nha 1a tai san gan lién trén dat)
mai chiu ky hop dong nH 6ng V khang cé nén v chong ba T khong ky hop dong va
bo ra ve.

Ong H nhan thay vo chong ba T khéng mubn nhan chuyén nhuong thira dat
trén lay co yéu cau giay phép xay dung d6i voi ngoi nha trén dat; ¢ T khdng thuc
hién hop dong.

V61 nhiing ndi dung trén,

Tai Ban &n dan su so thAm s6 09/2022/DSST ngay 30 thang 9 nim 2022
ciia Toa &n nhan dan huyén H, tinh Q T; da quyét dinh:

Can ctr khoan 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Diéu 35; diém a khoan 1 Diéu 39;
khoan 1 Biéu 147 cua Bo luat t tung dan su; Can ctr Bidu 328 caa Bo luat dan su;

Can cir khoan 2 Piéu 26 Nghi quyét sé 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 vé an phi, 1& phi Toa an caa Uy ban thuong vu Québc hoi, xir:

Chap nhan mét phan yéu cau khoi kién ctia nguyén don ba Thai Thi T. Budc
6ng V6 Ngoc V phai tra cho ba Thai Thi T sé tién dat coc 160.000.000 dong va tién



phat coc 160.000.000 ddng; tong cong la 320.000.000 d¢ong theo hop dong dat coc
ngay 16/8/2021.

Khong chap nhan khoan tién 13i 17.264.000 ddng ma ba Théi Thi T yéu cau
6ng V& Ngoc V phai chiu trén sé tién dit coc 160.000.000 dong.

Ngoai ra, ban 4n so thAm con quyét dinh vé an phi, quyén, nghia vu thi hanh
an va quyén khang cao theo ‘quy dinh cua phap luat.

Sau khi xét xir so tham:

Ngay 07/10/2022, bi don 6ng V& Ngoc V khang co toan bo ban an so tham,
dé nghi cap phic tham stra ban 4n so tham theo huéng khong chap nhan toan bo yéu
cau khoi kién cia nguyén don.

Tai phién toa phuc tham: Nguyén don gitr nguyén yéu cau khoi kién dbi véi so
tién dit coc 160.000.000 déng; phat coc 160.000.000 dong va tién 13i 17.264.000 ddng.
Bi don khong rit khang cdo. Nguyén don va bi don khong thoa thuan duoc véi nhau vé
viéc giai quyét tranh chap va yéu cau Toa &n giai quyét vu an theo quy dinh. Vién kiém
sat nhan dan tinh Q T d& nghi chap nhan khang céo cta bi don, stra ban an so tham cua
Toa an nhan dan huyén H theo hudng khdng chap nhan yéu cau khéi kién caa nguyén
don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ciru cac tai liéu co6 trong ho so vu an duoc tham tra tai phién
toa va can cir vao két qua tranh luan tai phién toa, y kién cua Vién kiém sat, Hoi dong
Xét Xtr nhan dinh:

[1] Vé td tung:

[1.1] Xé4c dinh quan hé tranh chap: Ba Thai Thi T khai kién yéu cau 6ng Vo
Ngoc V otra lai sb tién dat coc va phat coc theo Hop dong dat coc ngay 16/8/2021,
Toa &n cap so tham xac dinh quan hé tranh chap “Hop dong dat coc”, quy dinh tai
khoan 3 Piéu 26 B6 luat t6 tung dan sy 1a dung phap luét.

[1.2] Tham quyén giai quyét: Ong V& Ngoc V cu trd tai huyén H, tinh Q T.
Vi vay, Toa an nhan dan huyén H thu ly va giai quyét theo quy dinh tai diém a khoan
1 Biéu 35 va diém a khoan 1 Piéu 39 Bo luat t tung dan su 1a dang tham quyén.

[2] Xét ndi dung khéng cao:

[2.1] V& hinh thtc, ndi dung ctia hop dong dit coc:

Ngay 16/8/2021, gitra ba Thai Thi T va 6ng V6 Ngoc V lap “Hop dong dat
coc”, theo d6 ba T dit coc véi muc dich dé nhan chuyén nhuong quyén sir dung dét
dién tich 108m? thudc to ban d6 08 tai thon Tan Hitu (nay 1a thén Hoa Hiép), xa Tan
Lién, huyén H, tinh Q T, theo Gidy chitng nhan quyén st dung dat s6 BL832874
ngay 24/7/2013, do Uy ban nhan dan huyén H cap cho ba Duong Thi L, Nguyén
Thanh S (ngay 13/8/2020 dd chinh Iy trang 4 cho éng Duwrong Phiic A va ba Tran Th;
Thiy Linh). Gia chuyén nhuong 1.160.000.000 dong, s6 tién dit coc 160.000.000
dong thot han dat coc tir ngay 16/8/2021 dén ngay 26/8/2021, bén A (0ng V) s& tra
lai tién dat coc va phat coc gap 02 lan tién dit coc néu vi pham hop dong (téng sé



tien 320.000.000 dong), bén B (ba T) s& mat s tién dat coc néu vi pham hop dong,
cling ngay ba T di chuyén du sb tién dit coc cho dng V.

Nhu vay, noi dung vin ban thé hién rd muc dich, d6i twong giao két va quy
dinh quyén, nghia vu co ban cia cac bén tham gia, dam bao hiéu luc vé giao dich
dan su quy dinh tai Diéu 117 B6 luat dan sy va thoa mén diéu kién quy dinh tai Biéu
328 B0 luat dan su.

[2.2] Xét 13 cuia cac bén khi thuc hién hop dong dit coc:

Ngay 16/8/2021, 6ng V6 Ngoc V va ba Lé Thi H ky hop déng nhan chuyén
nhuong quyén sir dung dat caa 6ng Duong Phiic A va ba Tran Thi Thay Linh (6ng
A, ba Linh da duwoc chinh ly trang 4) trén Gidy ching nhan quyén sir dung dat s6
BL832874 ngay 24/7/2013, do Uy ban nhan dan huyén H cip cho ba Duong Thi L,
Nguyén Thanh S. Sau khi ky nhan chuyén nhuong thi ciing ngay éng V ky hop dong
dat coc véi ba Thai Thi T, ngay 24/8/2021 6ng V ndp hd so chinh ly trang 4, ngay
30/8/2021, dugc chinh ly trang 4 sang tén vo chong Ong.

Qua cudc dién thoai ngay 26/8/2021 (do ba T ghi am nép cho Toa an), thé
hién 6ng V di nop ho so l1am tha tuc chuyén nhuong tai Uy ban nhan dan (UBND)
x& Tan Lién nH UBND xa Tan Lién ban, 6ng V co trao d6i lai noi dung nay véi ba
T va hai bén thong nhat dé vai ngay néu khéng céng ching duoc thi qua Phong Cong
chung s6 2 thuc hién viéc ky két. Ngay 01/9/2021, vo chong ba T goi dién cho 6ng
V hen chuan bj giay to dén phong cong chang lam hop dong. Ngay 06/9/2021, cac
bén da dén Phong Cong ching sé 2, thi tran K S, noi dung nay dugc ba T thé hién
tai cac Bién ban hoa giai ngay 02/11/2021 va ngay 25/11/2021 do Toa an lap trong
vu an thu 1y ngay 19/11/2021, ba T khdi kién ong V yéu cau tra lai tién dat coc tai
Toda an nhan dan huyén H, ba T trinh bay: “Sau thoi gian hét thoi han 10 ngay dé
lam thii tuc chuyén nhirong thi vo' chong t6i va vo chong anh N ¢é dén tai Phong
Céng chitng s6 02, thi tran K S, huyén H d@é lam thii tuc chuyén nhieong, sau khi
Phong Cong chiing 0 02 soan hop dong xong dé hai bén ky vao hop dong thi t6i yeu
cau anh N phai cung cap dwoc gidy phép xdy dung nH tai do anh N khong cung cap
dwoc tai san trén dat la nha phdi co giay phép xay dung nén toi khong chap nhan ky
hop dong”. Can ct vao Hop dong dat coc 1ap ngay 16/8/2021, khong co dleu khoan
nao quy dinh 6ng V phai cung cap gidy phép xay dung, ddng thoi Toa an cap so tham
da tién hanh xac minh, UBND x4 Tan Lién cung cap thong tin: Thura dat do tur trudc
dén nay khong cd tranh chap, ngdi nha trén dat khong thuoc dbi twong cap phép xay
dung.

Thdy rang: Tai thoi diém ky hop dong dit coc véi ba T thi 6ng V di ky hop
d6ng nhan chuyén nhuong va doi két qua chinh ly trang 4 ddi véi thira dét, phia ba
T d3 chuyén du tién dit coc nhu da cam két. Thoi han dit coc cac bén thoa thuan dén
ngay 26/8/2021, nH ngay 30/8/2021, 6ng V méi duoc chinh ly trang 4 nén co vi
pham thoi han dat coc 04 ngay, tuy nhién hai bén da lién lac cho nhau va phiaba T
chap nhan, duoc thé hién cac bén van thong nhat dén Phong Cong ching sé 2 thi tran
K S vao ngay 06/9/2021 dé ky hop dong chuyén nhuong, tai day ba T dua ra Iy do



nha chua co gidy phép xay dung dé tir chdi giao két hop dong, 1oi khai cua éng V
phu hgp véi loi trinh bay cua ba T tai cac phién hoa giai va nguoi lam ching.

Nhu vay, éng V dén ngay 30/8/2021 du diéu kién chuyén nhuong va mong
muébn dugc chuyén nhuong thira dat va thuc té ngay 04/4/2022 6ng V da chuyén
nhuong thira dat trén cho 6ng H6 Van Q. Ong V di thuc hién ding cam két theo hop
ddng, ba T 1a ngudi tir chdi viéc giao két, thuc hién hop dong. Khoan 2 biéu 328 Bo
luat dan su quy dinh: “ ...néu bén dat coc tir choi viéc giao két, thuc hién hop dong
thi tai san dat coc thuge vé bén nhdn ddat coc” va Hop dong dat coc cac bén co thoa
thuan “...bén B (ba T) khong tién hanh mua thi phdi chiu mdt sé tién da dat coc
trén”’. TOa &n cap so tham cho ring thira dat khdng phai chinh chu caa 6ng V, chua
du diéu kién dé chuyén nhuong nén cb T day dua kéo dai thoi gian; 10i trinh bay cua
ba T tai cac bién ban hoa giai trude doé khong co gia tri phap 1y nén xac dinh 6ng V
c6 13i va budc tra tién dat coc va phat coc 1a khéng cé can c, ba T 1a ngudi tir chdi
viéc giao két hop dong nén phai mat s tién da dat coc 160.000.000 dong.

[3] Tur nhiing phan tich, dA gia néu trén, Hoi dong xét xir chap nhan y kién
cta dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Q T, chap nhan khang cdo cua bi don; sta
ban an so tham.

[4] Vé an phi: Khang céo cua bi don dugc chap nhan nén khong phai chiu an
phi dan sy phuc thim, nguyén don phai chiu an phi dan sy so tham theo quy dinh
cua phap luat.

Vi céc lé trén,

QUYET PINH:

- Can ctr khoan 2 biéu 308 B¢ luat té tung dan sy. Chap nhan khang céo cua
bi don 6ng V6 Ngoc V; sua ban an so tham.

- Can ctr Diéu 117 va biéu 328 B0 luat dan su;

- Can ctr khoan 3 Diéu 26; Piéu 147 va Biéu 148 B luat té tung dan su; khoan
1, khoan 3 Diéu 26, khoan 4 Piéu 27; khoan 2 Diéu 29 Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cia Uy ban thuong vu Québc hoi quy dinh
vé muc thu, mién giam, thu, nop, quan Iy va st dung an phi, & phi Toa an; xu:

1. Khéng chap nhan yéu cau khai kién caa ba Thai Thi T vé viéc budc ong
V& Ngoc V phai tra cho ba Thai Thi T s6 tién dat coc 160.000.000 dong, tién phat
coc 160.000.000 dong va khoan tién 1i 17.264.000 dong trén s tién dit coc theo
Hop dong dit coc ngay 16/8/2021.

2. V& an phi:

- An phi dan su so tham: Ba Thai Thi T phai chiu 16.863.000 déng nH duoc
trir vao so tién tam u:ng an phi da nop 8.200.000 ddng theo Bién lai thu tam wng &n phi,
& phi s6 0000124 ngay 14/3/2022 cua Chi cyc Thi hanh an dan sy huyén H, tinh Q T.
Ba Thai Thi T con phai nop so tién 8.663.000 dong.



- An phi dan sy phuc tham: Hoan tra lai cho 6ng V6 Ngoc V 300.000 dong
tam (rng an phi phdc tham da nop theo Bién lai thu tien s6 0000225 ngay 21/10/2022
cua Chi cuyc Thi hanh énﬁdén su huyén H, tinh Q T.
Ban an phdc tham co hiéu luc phap luat ke tir ngay tuyén an./.

Noi nhan: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM

-VKSND tinh Q T; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

- TAND huyén H;

- Chi cuc THADS h. H;

-VKSND h. H (DA KY)

- Céc duong su;

- Phong KTNV & THA;

- To HCTP;

- Luu hd so vu an.

DPoan Thi Kim Thwong

HOI PONG XET XU PHUC THAM
Tham phan thanh vién Tham phan- Chu toa

Pinh Viét Nam Tran Viét Trung Poan Thi Kim Thwong



HOI PONG XET XU PHUC THAM
Tham phan thanh vién Tham phan- Chi toa

Pinh Viét Nam Nguyén Thi Thu Ha Poan Thi Kim Thuwong
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