TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH QUANG NINH Poc lap - Tw do - Hanh phuc

Ban 4an s6: 28/2022/DS-PT
Ngay: 15-7- 2022
VIV “Tranh chip hop dong dit coc”
NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN TINH QUANG NINH

- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic thdm gém cd:

Tham phan - Chu toa phién toa: ba Pham Thi Huong Giang

Cdac Tham phan: 6ng Ngo6 Van Thang

ba Nguyén Thuy Hang

- Thw ky phién toa: ba Nguyén Thi Hoa Lé - Thu ky Toa an nhan dan
tinh Quang Ninh

- Pai dién Vign Kiém sdt nhan dan tinh Qudng Ninh: 6ng Lé Khic Son
- Kiém sat vién tham gia phién toa.

Trong ngay 15 thang 7 nam 2022, tai Toa an nhan dan tinh Quang Ninh
xét xtr phuc tham céng Ki vu &n déan sy thy 1y s6 06/2022/TLPT-DS ngay 09
thang 02 ndm 2022 vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc” .

Do ban 4an dan sy so thim sb 49/2021/DS-ST ngay 03/12/2021 cua Toa &n
nhan dan thanh phd HL bi khang céo.

Theo quyét dinh dua vu 4n ra xét xir s6 33/2022/QD-PT ngay 15/6/2022
gitra cac duong su:

1. Nguyén don: anh Nguyén Thé K, sinh ndm 1975. Noi cu tra: T 21B,
khu 3, phuong HK, thanh pho HL, tinh Quang Ninh; c6 mat.

- Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phdp ciia Nguyén don: Ong Vil L—
Luat su Van phong Luat su Vi Lthudc Poan luat su tinh Quang Ninh. Noi cu
trd: s6 12, t6 52G, phuong Cao Xanh, thanh phb HL, tinh Quang Ninh; c6 mat

2. Bi don: chi Pao Kim N, sinh nam 1988. Noi cu tra: T 23, khu 4,
phuong HK, thanh ph HL, tinh Quang Ninh; c6 mat.

- Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phdp ciia Bi don: Ong P6 T.N- Luat
su Cong ty Luat TNHH MTV KB - Chi nhanh HL thudc Poan luat su tinh
Quang Ninh. Noi cu tra: T6 76, khu 9, phuong CT, thanh phd HL, tinh Quang
Ninh; c6 mat.

3. Nguwoi ¢é quyén lgi, nghia vy lién quan: Chi Nguyén Thi Q, sinh nim
1980; Noi cu tra: T6 21B, khu 3, phudng HK, thanh phé HL, tinh Quang Ninh;
cO mat.

- Ngwoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp ciia Nguwoi ¢é quyén loi, nghia
vu lién quan: Ong Vii L— Luat su Van phong Luat su Vil L thudce Poan luét su
tinh Quang Ninh. Dia chi: s6 12, t6 52G, phuong Cao Xanh, thanh phé HL, tinh
Quang Ninh; c6 mat.

4. Nguoi khang céo: bi don — chi Pao Kim N
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NOI DUNG VU AN

Nguyén don c6 161 khai thé hién: ngay 01/3/2021, anh va chi Pao Kim N
da tu nguyén ky két Hop dong dit coc véi ndi dung: Anh K dit coc cho chi N
100.000.000d (mdt tram triéu d@)ng) dé dam bao cho viéc mua ban thua dat sb
4F to ban do s6 41 tai to 23, khu 4, phuong HK, thanh phé HL, tinh Quang
Ninh cta chi N véi gid ban 1a 1.100.000.000d (mdt ty mot trim triéu dong).
Trong thdi han 15 ngay, ké tir ngay ky hop déng dit coc anh K s& co trach
nhiém tra chi N s tién con lai, con chi N s& phai thuc hién tha tuc chuyén giao
quyén sir dung dat va nha gin lién trén dat cho anh K. Ngay sau khi ky két hop
dong, anh K va vo 1a chi Nguyén Thi Q di giao truc tiép cho chi N 50.000.0004
(nim muoi triéu déng) va chuyén khoan cho chi N 50.000.000d (ndm muoi triéu
d6ng). Tuy nhién, sau d6 vo chong anh K duogc biét thira dat cta chi N nam
trong quy hoach ctia thanh phd HL nén khong thé chuyén nhuong duoc va chi N
biét viéc nay tir trudc nhung van lira dbi dé ban duoc thira dat. Anh K yéu cau
chi N tra lai tién dat coc nhung chi N khong dong ¥ va yéu cau anh tiép tuc thuc
hién nhu d4 thoa thuan tai hop dong dit coc. Anh K khai kién yéu cau tuyén bd
hop dong dat coc ngay 01 thang 3 nam 2021 da ky giita anh va chi N 1a vo hiéu.
Vé hau qua hop dong vo hiéu: chi N phai tra lai 100.000.000 (mdt trdm triéu
déng) s6 tién dd nhan dit coc cua vo chéng anh K va phai chiu s6 tién phat coc
do vi pham nghia vy 1a 100.000.000d (mét trim triéu dong). Tong cong la
200.000.000d6ng (hai tram triéu dong). Tai phién toa so tham Anh K rat yéu cau
khai kién phat coc 100.000.000d (mdt tram triéu dong) ddi véi bi don.

Chi Pao Kim N thira nhan viéc ky két hop dong dit coc va da nhan du sd
tién dit coc nhu anh K trinh bay 13 ding su that. Vao thoi diém ky hop dong dit
coc, chi chua nhan dugc thong bao thu hoi dat caa chinh quyén dia phuong. Tuy
nhién, sau d6 ca chi va vo chdng anh K déu nghe thdng tin thira dat nam trong
quy hoach nhung vo chong anh K néi vin muén mua dé sau nay ldy suit téi
dinh cu. Viéc ky két hop dong hoan toan tu nguyén, chi ciing rat ¢ thién chi
thuc hién hgp déng nhung vo chong anh K da vi pham hop déng. Chi N khong
ddng ¥ voi yéu cau khoi kién ctua anh K, chi yéu cau hai bén tiép tuc thyc hién
hop dong dit coc nhu di thoa thuan giira hai bén 1a chi chi ban thta dat sb 4F to
ban dd sb 41 tai phuong HK cho anh K, con viéc chuyén nhugng, sang tén
quyén sir dung dat chi khong c6 nghia vu thuc hién. Boi vi, khi ky hop dong dat
coc do tin twong nén hop ddng chi duoc 1ap thanh 01 ban va vo chong anh K
luu giit nén sau ndy vo chong anh K di tu viét ndéi dung “Bén B chiu trdch
nhiém vé phdp Iy va gidy to hop phdp lién quan dén thira dat trén. C6 nghia vu
sang tén chuyén nhwong OSD cho bén A theo diing p. Ludt” va “Toan bé gidy to
hop phdp ciing nhw OSD dat dd dwoc chuyén nhwong sang tén ciia Bén A” Vao
trong hop ddng. So sanh véi Hop dong dit coc ma chi da chup lai bang dién



thoai thi hoan toan khéng c6 ndi dung ndy nén phan ghi thém vao hop dong
khong c6 gia tri phap luat dé thyc hién.

Nguoi co quyén loi nghia vu lién quan chi Nguyén Thi Q ¢6 quan diém:
Hop dong dit coc ngay 01/3/2021 14 do chi di xin mau cua nguoi quen bén cong
ty bat dong san vé dé viét tay vao cho tién. Chj khang dinh chi khong viét thém
vao hop dong, hop ddng 1ap thanh 03 ban, chi giit 01 ban con 02 ban con lai &
dau chi khong biét. Truong hop chi N thuc hién duoc viéc chuyén nhuong thi vog
chdng chi sin sang mua nhung néu khong thuc hién duogc thi chi N phai tra lai
tién coc nhu yéu cau khoi kién cua anh K. Chi khong c6 yéu cau doc 1ap trong
vu an.

Tai ban an déan sy so tham s6 49/2021/DS-ST ngay 03 thang 12 nim 2021
ctia TOa 4n nhan dan thanh phd HL tuyén xir: Chap nhan yéu cau khoi kién cta
nguyén don anh Nguyén Thé K, tuyén bd hop dong dit coc ngay 01/3/2021 1a
vO hi€u, chi N phai hoan trd cho anh K 100 triéu déng; Dinh chi xét xir d6i véi
yéu cu phat coc sb tién 1a 100.000.000d (mot tram tri€u déng). Ngoai ra ban an
so thAm con quyét dinh vé an phi va quyén khang cdo ctia cac duong su.

Ngay 09/12/2021, chi Pao Kim N c6 don khang céo ( sira doi bd sung
ngay 23/12/2021), khang céo toan bd ban 4n so tham va dé nghi cap phic thAm
stra ban 4n theo hudng cong nhan hop dong dat coc ngay 01/3/2021 c6 hiéu luc;
nguoc lai néu tuyén hop dong trén vo hiéu thi phai xem xét dén yéu to 16i cua
nguyén don.

Tai phién toa phtic thim, cac duong su giit nguyén cac quan diém da trinh bay
va déu co quan diém dé nghi chdm dat viée thuc hién hop déng dat coc. Dai dién
vién kiém sat c6 quan diém vé viéc tuan theo phap luat trong qua trinh giai quyét vu
an ¢ giai doan phuc tham: Vé tb tung, da thuc hién dung cac quy dinh cua B luat t6
tung dan sy; Vé ndi dung: Dé nghi khong chép nhan khang cao ctia nguyén don va
dé nghi stra ban an so tham vé phan ap dung diéu luat.

NHAN PINH CUA TOA AN

[1] V& tb tung:

V& x4c dinh quan h¢ tranh chép va thuc hién céc thi tuc t6 tung, cép so tham d3
dam bao ding quy dinh ctia B luat T tung dan sy. Khang céo ctia bi don nam trong
han luat dinh va ding trinh ty tht tuc ma Bo luat td tung dan sy quy dinh nén Ho1 déng
xét xir chap nhan xem xét lai ban 4n so tham theo trinh tir phtic tham.

[2] Xem xét khang cdo ciia bi don thay:
Xem xét hinh thirc, ndi dung hop ddng dit coc thay: ngay 01/3/2021, anh

K ky hop dong dit coc v6i chi N, muc dich dé giao két hop dong chuyén
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nhuong quyén str dung thira dat so 4F to ban do s6 42 dia chi tai to 23, khu 4,
phuong HK, thanh phé HL theo GCNQSDD sé6 BR 078387 véi gia
1.100.000.000 dong. Theo ndi dung cta hop dong thi anh K dat coc cho chi N
100.000.000 dong, dén ngay 15/3/2021 thi hai bén s& 1am cac thu tuc phap 1y dé
chuyén nhuong thira dat va anh K s& thanh toan sd tién con lai. Hop déng dat coc
gitta anh K va chi N duoc 1ap thanh vin ban, tai thoi diém ky két cac duong su
c6 day du nang lyc hanh vi dan su, hoan toan ty nguyén, muc dich va ndi dung
hop ddng khong vi pham diéu cdm ciia phap luat, khong trai dao dirc xa hoi nén
c6 hi¢u luc theo quy dinh tai Diéu 117 B luat Dan sy. Béan 4n so thim cho rﬁng thira
dat hai bén cam két chuyén nhugng cho nhau khi da c6 Thong bao thu hoi dat nén
theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 49 Luét dat dai va khoan 6 Diéu 19 Nghi dinh
43/2014/NDD-CP thi nguoi str dung dat khong ¢ quyén chuyén nhuong vi vy hop
dong dat coc vo hiéu do vi pham diéu cAm cua luat 1a khong ding. Boi vi day 1a giao
dich dat coc, ma trong giao dich dat coc cac bén chi thoa thuan véi nhau vé viéc giao
cho nhau mot khoan tién dé dam bao cho viéc giao két hodc thuc hién hop déng
trong tuong lai. Bén nao vi pham nghia vy 1am cho viéc giao két hay thuc hién hop
déng khong thuc hién duoc phai chiu nghia vu phat coc theo thdéa thudn hodc theo
quy dinh phap luat. Vi vay, chap nhan yéu cau khang céo ctia chi N vé viéc tuyén bd
Hop ddng dat coc ngay 01/3/2021 c¢6 hiéu luc phap luat.

Xem xét viée thuc hién hop dong dat coc thy, sau khi ky két hop dong dit
coc, do thira dat s6 4F to ban do sb 42 nam trong quy hoach cai tao, chinh trang
hai bén tinh 16 337 nén UBND thanh phé HL di c6 Thong bao thu hoi dét sb
15/TBUB ngay 09/01/2020 thu hoi dat ctia mot sé ho dan, ca nhan dang sir dung
dat tai phuong HK trong d6 co thira dt cta chi Pao Kim N. Chinh vi vay dén
ngay 15/3/2021 hai bén khong thuc hién dugc thu tuc chuyén nhuong quyén st
dung thira dat theo cam két tai hop dong dit coc. Do hai bén khong thé giao két
hop dong nén anh K khoi kién yéu cau chdm dut viéc thuc hién hop dong dat
coc. Tai phién toa phtic thAm, anh K c6 quan diém, hién nay UBND thanh phé
HL d3 ban hanh Quyét dinh sb 1607 ngay 08/3/2022 vé viéc dimg thuc hién du
an va Thong bao s6 124 ngay 11/3/2022 vé viéc thu hdi quyét dinh thu hoi dat
s6 15 nén anh van mudn chi N tiép tuc thuc hién viéc chuyén nhuong quyén sir
dung thira dat s6 4F, néu chi N khong dong ¥ thi anh dé& nghi chim dat hop
dong. Chi N c6 quan diém khong dong ¥ tiép tuc thuc hién hop dong chuyén
nhuong ma dé nghi chdm dut hop dong dit coc vi vay chdp nhan yéu cau don
phuong chim dat hop dong cua anh K, chdm dat viéc thuc hién Hop dong dit
coc hai bén d3 ky két.

DPbi véi yeu ciu ctia anh K vé viée tra lai s6 tién coc 100.000.000 dé)ng théy:
sau khi hai bén khong thé thuc hién duoc giao dich chuyén nhuong quyén sir dung
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dat tai van phong cong chimg va cac co quan c6 thim quyén, chi Q (vo anh K) da
nhiéu 1an nhén tin qua lai v6i chi N d& nghi chim dirt thuc hién thoa thuan va tra lai
tién coc. Nhu vay, vQ ché)ng anh K da thyc hién nghia vu thong bao theo khoan 2
Piéu 428 BLDS. Cin ctr quy dinh tai khoan 3 Diéu 428 BLDS thi Chi N d4 nhéan cta
anh K s tién 100.000.000 dong nén c6 nghia vu tra lai cho anh K 1a phii hop. Xem
xét van dé 16i dan dén viéc khong thuc hién giao dich chuyén nhuong theo cam két
duoc théy, khi ky két hop dé)ng dat coc chi N chua dugc nhan va chua dugc thong
bao vé quyét dinh thu hdi dat nhung tai phién toa phiic tham chi N khang dinh trudc
khi ky két hop ddng chi da biét thira dit ndm trong quy hoach nén chi N ciing c6
phan 15i khi khong thong béo cho vo chdng anh K. Chi N cho rang vo chong anh K
biét thira dat nam trong quy hoach nhung vin mubn mua vi s& dugc hudng suit dat
tai dinh cu nhung khong dua ra dugce ching ¢t chimg minh. Anh K ¢6 yéu cau
phat coc s tién 100.000.000 dong nhung sau d6 da rat yéu cau ndy nén ban an
so tham dinh chi 1a ding quy dinh tai khoan 2 Diéu 244 B6 luat t6 tung dan su.
Vi vy, chap nhan yéu cau khdi kién ctia anh K vé viée doi lai s6 tién da dit coc va
khong chip nhan yéu cau khang co ctia chi N vé viéc khong tra lai tién coc.
[3] V& 4n phi.

Do khang céo ctia bi don dugc chap nhan mdt phan nén bj don khong phai chiu 4n

phi phic tham.
Vi cdc Ié trén,
QUYET DINH

Cian ctr khoan 2 Diéu 308, Dicu 309, khoan 2 Dicu 148, khoan 2 Diéu 244
Bo6 luat t6 tung Dan sy, chap nhan mot phan khang céo cta bi don chi Pao Kim
N. Stra ban an so tham.

Can ct: Diéu 117; Diéu 328; Diéu 401, Didu 422, Diéu 428 ciia Bo luat
dan su; Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cia Uy ban
thuong vu Qudc hoi khoa 14 quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y
va su dung an phi va I¢ phi Toa an.

Tuyén xir:

1. Chép nhan toan bo yéu cau khoi kién ciia anh Nguyén Thé K.

- Cham dut viéc thuc hién Hop ddng dit coc ngay 01/3/2021 giita bén dit
coc 1a anh Nguyén Thé K va bén nhan dit coc 1a chj Pao Kim N,

- Budc chi Pao Kim N ¢ nghia vy hoan tra cho anh Nguyén Thé K s6
tién 100.000.000d (Mot trim triéu dong).

- Pinh chi giai quyét ddi v6i yéu cau khoi kién cta anh Nguyén Thé K vé
viéc phat coc ddi voi chi Pao Kim N sé tién 100.000.000d (Mt tram triéu
dong).



Ké tir ngay ban an c6 hiéu luc phap luat, bén duoc thi hanh 4n ¢ don yéu
cau thi hanh 4n, ma bén phai thi hanh an chua thi hanh an thi phai chiu tién l4i
d6i v6i s tién cham tra twong Gng véi thoi gian cham tra theo quy dinh tai Diéu
357 va Diéu 468 cia B luat dan su.

2. V& an phi:

-Chi Pao Kim N khdng phai chiu an phi dan su phtc thim. S6 tién tam
g 4n phi phiic tham chi N da nop theo Bién lai thu tién s6 0000353 ngay 30
thang 12 nam 2021 cua Chi cuc thi hanh 4n dan sy thanh phd HL, tinh Quéang
Ninh dugc giit lai dé khiu trir vao sé tién 5.000.000ddng (Nam triéu dong) tién
an phi dan su so thim. Chi N con phai ndp 4.700.000 dong (Bon triéu, bay tram
nghin dong) &n phi.

- Tra lai cho anh Nguyén Thé K sb tién 5.000.000dong (Ndm triéu dong)
tién tam mg an phi da ndp theo Bién lai thu tam ung an phi, 1& phi Toa 4n sb
0003528 ngay 23 thang 4 nam 2021 cta Chi cuc Thi hanh 4n dan su thanh phd
HL, tinh Quang Ninh.

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2
Luat thi hanh an dan sy thi nguoi duoc thi hanh an dan sy, ngudi phai thi hanh
an dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén
thi hanh an hoac bi cudng ché thi hanh &n theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b
va 9 Luat Thi hanh dn dan su. Thoi hi€u thi hanh &n dugc thuc hién theo quy
dinh tai Diéu 30 luat thi hanh &n dan suy.

Ban an phtic thim c6 hiéu luc phap luat ké tir ngdy tuyén an.

Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU
- Buong s, THAM PHAN-CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Quang Ninh;
- TAND TP HL;
- THA, VP;
- Luu hd so.
Pham Thi Hwong Giang






