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

Ban an so: 52/2022/DS-PT
Ngay: 15-12-2022
“VIv tranh chdp hop dong dat coc”

~ NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH QUANG NINH

- Thanh phan Hgi déng xét xi phac thdam gém cé:

Tham phan - Chui toa phién tea: 6ng Nguyén Hong Anh

Cdc tham phan: - Ba Nguyén Thiy Hang

- Ong Bui buc Thanh.

- Thue ky phién toa: ba Pham Thi Thu Ha - Thu ky Toa an nhan dén tinh Quang Ninh.

- Pgi dign Vién kiém sat nhan dan tinh Qudng Ninh: dng Lé Khac Son - Kiém sét
vién tham gia phién toa.

Ngay 15 thang 12 nam 2022, tai Hoi truong xét xir s6 4, Toa an nhan dan tinh
Quang Ninh xét xir phic thim coéng khai vu &n dan su phlc tham thu Iy s6
51/2022/TLPT-DS ngay 16/11/2022 vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc".

- Do ban 4n dan su so tham s6: 09/2022/DS-ST ngay 21/9/2022 caa Toa &n nhan
dan thanh phd U, tinh Quang Ninh bj 6ng Nguyén Vin Q 1a bi don khang céo; Vién
trudng Vién kiém sat nhan dan thanh phé U, tinh Quang Ninh khang nghi.

Theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xir phic thdm sb: 78/2022/QD-PT ngay
28/11/2022, giira cac duong su:

1. Nguyén don: chi Nguyén Thi T, sinh nam 1978. Tra tai: t6 1, khu 4, phuong
BC, thanh phé Ha Long, tinh Quang Ninh, c6 mt.

2. Bi don: anh Nguyén Vin Q, sinh nim 1996. Dia chi noi ding ky HKTT: x4
K (nay la x4 C), huyén TK, tinh Hai Duong. Noi 1am viéc: Céng an thanh phé U, tinh
Quang Ninh, c6 mat.

3. Nguoi khang cao: anh Nguyén Vin Q la bi don.

4. Vién kiém sat khang nghi: Vién truong Vién kiém sat nhan dan thanh phé U,
tinh Quang Ninh.

NOI DUNG VU AN
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Theo don khéi kién, dwec bé sung bang cac 1o khai tiép theo, nguyén don
trinh bay:

Ngay 15/12/2021, thong qua mdi gisi chi T va anh Nguyén Vin Q c6 ky két
hop dong dat coc. Noi dung hop ddng dit coc 1a dit coc s6 tién 200.000.000 dong
muc dich dé nhan chuyén nhuong quyén st dung dién tich 509,5m? dat tai thira dat
s6 29D, to ban dd s6 40, dia chi thira dt: khu 10, phuong Thanh S, thanh phé U, tinh
Quang Ninh, theo Gidy chang nhan quyén sir dung dat s6 CY 809427, sb vao sb cap
GCN: CH00312, do UBND thanh phé U cap ngay 15/5/2021 mang tén ngudi st dung
dat anh Nguyén Vian Q. Hai bén thdng nhét giao dich chuyén nhugng thta dat trén
Vvéi gia 1.370.000.000 dong.

Ngay 15/12/2021 chi T da chuyén khoan cho anh Q sé tién 200.000.000 dong,
hen ngay 25/12/2021 thanh toan nét so tién con lai sau d6 ra cong chiing sang tén
chuyén nhuong. Tuy nhién, sau khi dit coc nhan thay ¢ nghi ngo vé tinh phap Iy caa
thira dat, chi T c6 di kiém tra lai va phét hién thira dat trén nam trong quy hoach du
an Bénh vién Viét Nam — Thuy Dién — U nén khong dugc xay dung méi nha ¢, cong
trinh trén dat ma phai giit nguyén hién trang.

Muc dich chi T nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a dé xay dung nha
khong bi han ché bai cac quy dinh caa quy hoach, nhung thira dat lai dang nam trong
quy hoach, khdng pht hop véi nhu cau va muc dich nhan chuyén nhuong quyén st
dung dat cta chi T. Cu thé, cac quy dinh ddi véi cong trinh xay dung tai khu vuc thira
dat cia anh Q 1a chi dugc xay dung cong trinh cé thai han theo theo quan Iy caa quy
hoach db thi, d6 1a cong trinh nha & khong duoc xay dung tang ham, tang nira ham,
c6 s6 tang tdi da khong quéa 01 tang, va chiéu cao tang téi da khong quéa 4,2m (chua
ké chiéu cao phan méi); phai phi hop véi kién tric, canh quan trong khu vuc va tuan
thi1 cac quy dinh, quy chuan, tiéu chuan quy hoach, xay dung, phong chay chira chay,
khuyén khich sir dung két cau don gian va vat liéu nhe, dé thao d&. Khi giao dich dat
coc, anh Q khong cung cap théng tin thira dat trén da nam trong quy hoach, chi sau
khi tim hiéu chi T mai biét thira dat nam trong quy hoach.

Tai don khoi kién ngay 18/02/2022, chi T yéu Toa an tuyén hop dong dit coc
gitra chi T va anh Q ngay 15/12/2021 vé hiéu do anh Q che giau théng tin quy hoach
cua thira dat; yéu cau anh Q tra lai s tién 200.000.000 dong chi T da dit coc. Tai
phién hop kiém tra viéc giao nop, tiép can cong khai chiing cir ngay 31/3/2022 chi T
giit nguyén yéu cau khaoi kién. Tai budi hoa giai ngay 31/3/2022 va ngay 23/6/2022
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chi T déu c6 quan diém giir nguy@n yéu cau khoi kién dé nghi Toa &n tuyén hop dong
dit coc ngay 15/12/2021 v hiéu. Tai phién toa so thim ngay 21/9/2022 chi T yéu
cau Toa &n tuyén hay hop dong dat coc ngay 15/12/2021.

Tai phién toa ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap cua nguyén don, luét su
Vii Van T1 ¢6 quan diém: Trude khi giao két hop dong dat coc gitra chi T va anh Q
nham muc dich dé giao két hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat . Anh Q da
biét thira dt cia anh nam trong dién quy hoach, nhung anh Q khéng cung cép day
du théng tin vé thira dat cho chi T dugc biét. Sau khi phat hién ra thira dat nam trong
dién quy hoach, chi T da thong qua mdi gi6i, ciing nhu gap truc tiép anh Q dé thdng
bao va dé nghi hay hop dong dat coc trong thoi han hai bén thoa thuan nhung anh Q
khong dong ¥, 1am cho muc dich cua chi T khong dat duoc (bi han ché viéc xay dung
nha & va cong trinh trén dat), nén dé nghi HDXX tuyén hay hop dong dit coc ngay
15/12/2021 gitta chi T va anh Q.

Qua trinh gidi quyét vu &n, va tai phién toa so tham bi don la anh Nguyén
Van Q trinh bay:

Qua trinh ky két hop dong dit coc diing nhu chi T da trinh bay. Vé noi dung
hop dong dit coc hai bén thoa thuan thoi han dit coc 12 10 ngay ké tir ngay 15/12/2021
dén ngay 25/12/2021. Bén ban cam két dat khdng tranh chap, chong lan. Bén ngay
21/12/2021, chi T yéu cau huy giao dich chuyén nhuong 6 dat voi 1y do dat nam trong
quy hoach nén chi T khdng c6 nhu cau nhan chuyén nhugng 6 dat trén.

Ngay 25/12/2021 anh Q ¢4 lién lac véi chi T dén vin phong cong chiing lam
viéc, tuy nhién chi T khdng nghe may, nhan tin khdng tra loi. Viéc chi T don phuong
cham dut hop dong theo thoa thuan dit coc véi 1y do dat nam trong quy hoach khong
nam trong thoa thuan cam két dat coc tai hop dong. Vi vay khi khéng thuc hién dung
theo noi dung cam két trong hop déng thi bén dit coc s& mat toan b so tién da dat
coc 13 200.000.000 d6ng. Viéc anh Q chuyén nhuong thira dat néu trén, anh Q c6
théng nhét voi méi gidi dugc gid thi thong bao lai cho anh Q. Bat c6 nam trong quy
hoach nhung van duoc giao dich chuyén nhuong theo quy dinh, van dugc xay dung
cong trinh co thoi han theo quan ly cua quy hoach d6 thi. Ban than anh Q khdng ndi
cho chi T biét vé nhitng han ché d6 bei 18 sau khi chi T noi dat nam trong quy hoach
thi anh Quén mdi biét. Viéc chi T yéu cau anh Q tra lai s tién dit coc 1a 200.000.000
ddng, anh Q khong dong y, dé nghi Toa an giai quyét theo quy dinh caa phép luat.
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Nguwoi 1am chieng: anh Hoang Thé L va chi Lé Thi Thanh T2 déu khai xac
nhan dugc anh Nguyén Vin Q nhd ding tin thong bao ban thira dat s6 29B, to ban
dd sb 40; dia chi khu 10, phuong Thanh S, thanh phé U, tinh Quang Ninh; dién tich
thira dat 509,5m? theo Gidy ching nhan quyén str dung dat s CY 809427 do UBND
thanh phd U cép ngay 15/5/2021 mang tén anh Nguyén Van Q. Anh L va chi T2
khong dugc anh Q cung cap thdng tin thira dit dd vao quy hoach, khong dugc xay
dung nha cao tang, chi duoc xay dung nha 01 tang. Anh L con khai khoang 17 gio
ngay 15/12/2021, chi T va anh Q gép nhau, ciing trao ddi va thdng nhat noi dung hop
ddng dit coc. Khi dén ngay hai bén ra céng chimg thi duoc chi T bao 1a 6 dat vao quy
hoach chi dugc xay dung nha 01 tang va dé nghi tra lai tién cho chi T. Anh L ¢ trao
dbi lai véi anh Q, nhung anh Q chi dong y tra lai 50% s6 tién da dit coc. Anh Q con
noi néu khong dong y nhan 50% sé tién dit coc thi anh Q s& khong tra lai tién coc.

Tai Bién ban xac minh 15/9/2022 ciia Toa an cap so thim, Van phong dang ky
quyén st dung dat thanh phd U cung cap: thira dat s6 29B, to ban do s6 40; dia chi
khu 10, phuong Thanh S, thanh phé U, cha sir dung dat ong Nguyén Vian Q nam
trong dién quy hoach, trong d6 c6 161m? nam trong dat giao théng va 348,5m? nam
trong dat cong cong. Theo quy dinh tai Piéu 49 Luat dat dai ndm 2013 thi chu sir
dung dat 6ng Nguyén Vin Q dugc phép chuyén nhuong quyén st dung dat cho nguoi
khac.

Tai cong vin s6 05/QLPT ngay 14/01/2022 cta Phong quan 1y d6 thi UBND
thanh phé U ghi:

- Thita dat cua dng Nguyén Van Q nam trong dé an quy hoach phan khu ty 16
1/2000 khu dé thi Trung tdm phia Bdc thanh phé U (phan khu H) tai cdc phwong
Thanh S, Yén Thanh, Quang Trung va Bdc Son, thanh phé U, da dwoc UBND tinh
phé duyét tai Quyér dinh s6 5226/0D-UBND ngay 12/12/2019. Theo quy hogch, thira
dat ciia gia dinh dwoc dinh hwéng la dat cong céng dé thi (CCDT) va mét phan 1a
dat dwong giao thong.

- Can cir khodn 33 Biéu 1 Ludt sé 62/2020/QH14 sita doi bé sung mét sé diéu
cua Ludt Xay Dung, quy dinh thira dat cia dng Nguyén Van O duwoc xay dung cong
trinh ¢6 thoi han. Cén cir khodn 3 Diéu 5 Quyét dinh sé 38/2021/0P-UBND ngay
23/7/2021 ciia UBND tinh vé Ban hanh quy dinh cdp phép xay dung cong trinh trén
dia ban tinh Quang Ninh, quy md, thoi han céng trinh dwoc cdp gidy phép c6 thoi
han: Cong trinh nha ¢ khéng xay dung tang ham, tang nika ham, ¢ sé tang toi da
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khong qué 01 tang va chiéu cao tang téi da khong qud 4,2m (chwa ké phan cao chiéu
mai); phdi phi hop véi kién tric, canh quan khu vuc va tudn tha cde quy dinh, quy
chudn, tiéu chudn quy hoach, xay ding, phong chay chiza chay; khuyén khich si dung
két cdu don gian va vat liéu nhe, dé thao dé. Thoi han tén tai cua cong trinh theo ké
hoach thuc hién quy hoach phan khu xay dung, quy hoach phan khu xay dung khu
chike ndng quy hoach chi tiét, quy hoach chi tiét xay duwng khu chize nang da dwoc co
quan nha cuéc ¢6 tham quyen phé duyét.

Véi noi dung trén, tai ban an dan su so tham sé: 09/2022/DS-ST ngay
21/9/2022 cua Tda an nhan dan thanh phb U da tuyén xur:

Chap nhan yéu cau khoi kién caa ngyén don chi Nguyén Thi T ddi véi bi don
anh Nguyén Vin Q vé viéc: “Huy hop dong dat coc” nham muc dich chuyén nhugng
quyén sir dung dat ngay 15/12/2021.

Budc anh Nguy@n Vin Q phai tra lai cho chi Nguyén Thi T sé tién 200.000.000
ddng (Hai tram triéu ddng) ma chi T da dit coc cho anh Q.

Ngoai ra ban an con tuyén vé lai cham tra trong truong hop cham thi hanh an,
vé an phi, vé quyén khang céo theo quy dinh ctia phap luat.

Ngay 30/9/2021 anh Nguyén Vin Q la bi don khang cio toan by Ban 4n so
tham s 09/2022/DS-ST ngay 21/9/2022 cua Toa an nhan dan thanh phd U; dé nghi
Xét xtr phtic tham véi ndi dung:

- Thr nhat tuyén bé hop dong dat coc ¢6 hiéu luc phép luat, budc bén dit coc
phai thuc hién nghia vu theo cam két.

- Thir hai: Do bén dit coc ty pha v& cam két trong hop déng dit coc nén bén
dat coc mat toan b sb tién 200.000.000 dong da dit coc cho bén nhan coc theo hop
ddng dat coc da ky két ngay 15/12/2021.

Ngay 05/10/2022 Vién truong Vién kiém sat nhan dan thanh phd U, tinh Quang
Ninh ban hanh Quyét dinh khang nghi phtc tham sé: 02/QP-VKS-DS, khang nghi
d6i véi Ban 4n so tham s6 09/2022/DS-ST ngay 21/9/2022 ciia Toa an nhan dan thanh
phd U, vai noi dung ban an c6 nhitng vi pham nhu sau:

Thik nhit: Ban 4n nhan dinh can ct huy b hop dong khong phi hop phap
luat: Hop dong dit coc ngay 15/12/2021 dugc ky két gitra chi Nguyén Thi T va anh
Nguyén Vin Q trén co s tu nguyén, ca hai bén déu c6 nang luc hanh vi dan su, muc
dich dat coc dé hai bén thuc hién viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat 1 hop phap.
Nhu vay giao dich dit coc di thoa mén cac diéu kién duge quy dinh tai khoan 1 Biéu
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117 B6 luat dan sy nam 2015 nén c6 hiéu luc va budc cac bén phai thuc hién thoa
thuan.

Qua trinh thyc hién hop dong dat coc, chi T da chuyén tién dat coc 200.000.000
ddng cho anh Q, anh Q da thuc hién dung cam két sin sang thuc hién giao dich chuyén
nhuong. Nhung sau d6, ngay 21, 22/12/2021, khi chua dén thoi han phai 1ap hop
ddng chuyén nhuong, chi T da don phuong hay bo, chdm dut hop ddng dit coc vi
cho rang muc dich cua giao dich khong dat duoc vi 6 dat da bi Nha nuée quy hoach,
nhung khong chi ra dugc anh Q da vi pham nghiém trong nghia vu trong qua trinh
thue hién hop dong.

Ban an nhan dinh.....viéc nguyén don dit coc dé nham ky két hop dong chuyén
nhwong quyén si dung dat ...1a khéng dat muc dich ciia bén nguyén don.......nén can
hiiy bé cam ket 1a pht hop véi quy dinh tai Biéu 118 Bg ludt dan si....Vi vdy, viéc
chdp nhdn yéu cau ciia nguyén don hity bé hop dong dat coc 14 phi hop Véi quy dinh
tai Diéu 423 B4 lugt dan s, 13 khdng khach quan, toan dién, day du. Vi khoan 1 Diéu
423 Bo luat dan su quy dinh can ctr dé mot bén cé quyén hay bo, cham dut hop dong
chi khi bén kia vi pham nghia vu hop déng (c6 18i). Truong hop nay, qua trinh thuc
hién hop dong, anh Q khdng vi pham bat ky mot cam két nao da thoa thuan trong hop
ddng dit coc; muc dich hop ddng dit coc dé chuyén nhuong quyén st dung dat van
thuc hién duogc theo quy dinh cta phép luat. Do d6, bén kia (chi T) khong ¢ can cur
dé tuyén hay bé hop dong. Ban &n nhan dinh can ctr dé hity bé hop dong la: do muc
dich cua chi T mua ddt dé xday nha nay khéng dat dwoc 1a khong thoa man céc quy
dinh vé diéu kién dé duogc huy bo hop dong theo khoan 1 Biéu 423 B luat dan su.

Thit hai: Ban an nhan dinh, dan chiéu phéap luat khéng phu hop, cu thé:

Ban an nhan dinh: viéc nguyén don dit coc dé nham ky két hop déng chuyén
nhuong quyén str dung dat ....1a khong dat duoc muc dich ctia bén nguyén don.....nén
can huy bo cam két 1a phi hop véi quy dinh tai Diéu 118 Bo luat dan sy... Nhung
Piéu 118 Bo luat dan sy khong quy dinh can ctir hay bo cam két (hop dong), ma chi
quy dinh khai niém vé muc dich cua giao dich dan su. Nén Ban &n nhan dinh “huy
bo cam két 1a pht hop véi quy dinh tai Diéu 118 B luat dan sy” 1a nhan dinh khong
day dua, khach quan vé tinh tiét ciia vy 4n, cac can ctr phéap luat, vi pham khoan 2 Diéu
266 B luat to tung dan su.

(Piéu 118 Bo luat dan su chi quy dinh: Muc dich cua giao dich dan su 13 loi
ich cua chi thé mong mudn dat duoc khi xac 1ap no).
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Tt nhitng nhan dinh sai 1am néu trén, Ban &n chap nhan huy bé hop dong dit
coc ngay 15/12/2021 va budc anh Q tra lai cho chi T sé tién 200.000.000 ddng la
khong ¢o can cr, anh hudng nghiém trong dén quyén va loi ich hop phap cua anh Q.

Sai 1am vé ap dung phap luat: Vu an tranh chap dan sy nhung tai phan Quyét
dinh cua ban &n lai 4p dung khoan 4 Diéu 147 B6 luat té tung dan su (nghia vu chiu
an phi so thAm ctia nguyén don trong vu an ly hén) dé 1am can c budc bi don phai
chiu an phi so tham 14 mau thuan.

Tai phién toa phtc tham chi Nguyén Thi T giit nguyén noi dung khoi kién, anh
Nguyén Vian Q giit nguyén ndi dung khang céo. Cac duong sy tai phién toa khdng thong
nhat dugc véi nhau vé giai quyét noi dung vu an.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Quang Ninh tai phién tda phic tham phat
biéu quan diém cua Vién kiém sat tinh Quang Ninh vé viéc tuan theo phéap luat trong
qué trinh giai quyét vu an & giai doan phic tham:

V& t6 tung: tham phan dugc phan cong 1am cha toa phién tda, Hoi dong xét xir
va thu ky da thuc hién ding quy dinh cua Bo luat to tung dan su, cac duong sy chap
hanh dung quy dinh cta phap luat to tung.

Vé noi dung: Pai dién Vién kiém sat dé nghi Hoi dong xét xir 4p dung khoan 2
Diéu 308, Diéu 309 B luat té tung dan sy, chap nhan khang cdo cua anh Nguyén
Vin Quén, chap nhan khang nghi caa Vién kiém sat; stra ban an so thdm theo hudng
khong chap nhan yéu cau khoi kién ctua nguyén don vé tuyén hily Hop dong dat coc
ngay 15/12/2021 va tra lai 200.000.000 ddng tién dat coc cho chi Nguyén Thi T.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1]. V& t6 tung:

Khang céo cia Anh Nguyén Van Q, khang nghi caa Vién truong Vién kiém sat
nhan dan thanh phd U dugc thyc hién trong thoi han luat dinh, noi dung khang cao
va noi dung khang nghi trong pham vi ban an so tham, nén hop & va dugc xem xét
theo trinh tu phlc tham.

[2]. Xét ndi dung khang céo ctia anh Nguyén Vian Q, Hoi ddng xét xir xét thay
anh Q khéang céo vai 02 ndi dung: ndi dung thr nhat 1a dé nghi Hai dong xét xu phlic
tham tuyén bé hop ddng dit coc c6 hiéu lec phép luat, budc bén dit coc phai thuc
hién nghia vu theo cam két; noi dung thir hai 1a do bén dit coc ty pha v& cam két
trong hop dong dit coc nén dé nghi tuyén xu bén dit coc mat toan bo s tién
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200.000.000 ddng da dit coc cho bén nhan coc theo hop dong dit coc da ky két ngay
15/12/2021.

[2.1]. Xét ndi dung khang cao dé nghi xét xir phiic tham tuyén hop dong dit coc
c6 hiéu luc phap luat, budc bén dit coc phai thuc hién nghia vu theo cam két:

Cin cr vao Hop dong dat coc ghi ngay 15/12/2021 c¢6 ndi dung thé hién anh Q cam
két thira dat 14 tai san thudc quyén so hitu ciia anh Q; thira dat khéng c6 tranh chip, khdng
bi chdng l14n, khdng thudc dién thira ké; khdng c6 noi dung thé hién thira dat nam trong
quy hoach dinh hudng 13 d4t cong cong d6 thi va mot phan 1a dat giao théng, chi duoc xay
dung cong trinh han ché, c6 thoi han, khong duoc xay dung nha cao tang, chi duoc xay
dung nha 01 tang. Qua trinh giai quyét vu &n va tai phién toa so tham nguyén don chi
Nguyén Thi T, bj don anh Nguyén Vin Q, nguoi lam chang anh Hoang Thé L va chi
Lé Thi Thanh T2 déu khai x&c nhan tai thoi diém xac 1ap va ky két hop déng dit coc
ngay 15/12/2021 déu khong thé hién thdng tin vé thira dat caa anh Q thoa thuan
chuyén nhuong cho chi T nam trong dién quy hoach nhu trén. Do khéng nhan duoc
day du thong tin vé thira dat dan dén c6 su nham 1an cua mot bén trong giao dich 1a
chi Nguyén Thi T, 1am cho muc dich xac 1ap giao dich ciia bén nhan chuyén nhugng
quyén st dung dat khong dat duoc. Vi vay hop dong dat coc ngay 15/12/2021 giira
anh Nguyén Vian Q va chi Nguyén Thi T bi vd hiéu theo quy dinh tai khoan 1 Diéu
126 B6 luat dan sy ndm 2015. Noi dung khang cdo dé nghi xét xa phuc tham tuyén b
hop dong dit coc cd hiéu luc phap luat, budc bén dit coc phai thuc hién nghia vu theo
cam két cua anh Nguyén Vin Q khong ¢ co sé chap nhan.

[2.2]. Xét ndi dung khang cao dé nghi xét xir phdc tham tuyén xir bén dit coc
mét toan bo sd tién 200.000.000 ddng da dit coc cho bén nhan coc theo hop dong dat
coc di ky két ngay 15/12/2021:

Do Hop ddng dit coc ngay 15/12/2021 giira anh Nguyén Vin Q va chi Nguyén
Thi T bi v6 hiéu theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 126 B¢ luat dan sy nam 2015 nhu
phan tich trén, nén khong co cin cit chap nhan noi dung khang céo cia anh Q vé viéc
dé nghi xét xt phlc tham tuy@n xir bén dit coc mat toan bo sé tién 200.000.000 dong
da dat coc cho bén nhan coc theo hop dong dit coc da ky két ngay 15/12/2021.

[3]. Xét noi dung khang nghi caa Vién truang Vién kiém sat nhan dan thanh
phd U, tinh Quang Ninh:

[3.1]. Noi dung khang nghi: Ban an nhan dinh can ctr hay bo hop dong khong
phu hop phép luat: Hop ddng dit coc ngay 15/12/2021 dugc ky két gitta chi Nguyén
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Thi T va anh Nguyén Vin Q trén co s& tu nguyén, ca hai bén déu c6 nang luc hanh
vi dan sy, muc dich dit coc dé hai bén thuc hién viéc chuyén nhuong quyén st dung
dat 12 hop phap. Nhu vay giao dich dit coc di thoa mén cac diéu kién duoc quy dinh
tai khoan 1 Diéu 117 B6 luat dan sy ndm 2015 nén c6 hiéu luc va budc cac bén phai
thuc hién thoa thuan.

Qua trinh thyc hién hop dong dat coc, chi T dd chuyén tién dit coc 200.000.000
ddng cho anh Q, anh Q da thuc hién dung cam két sin sang thuc hién giao dich chuyén
nhuong. Nhung sau d6, ngay 21, 22/12/2021, khi chua dén thoi han phai 1ap hop
ddng chuyén nhuong, chi T da don phuong hiaty bo, chdm dut hop ddng dit coc vi
cho rang muc dich cua giao dich khong dat duoc vi 6 dat da bi Nha nudc quy hoach,
nhung khong chi ra dugc anh Q da vi pham nghiém trong nghia vu trong qua trinh
thuc hién hop dong.

Ban an nhan dinh.....viéc nguyén don dat coc dé nham ky két hop dong chuyén
nhirong quyén si: dung dat ...1a khéng dat muc dich ciia bén nguyén don.......nén can
hiiy bé cam ket 1a pht hop véi quy dinh tai Biéu 118 Bg ludt dan si....Vi vdy, viéc
chdp nhdn yéu cau cia nguyén don hity bé hop déng dat coc 1a phil hep Véi quy dinh
tai Piéu 423 B4 ludt dan si, 1a khdng khach quan, toan dién, day du. Vi khoan 1 Biéu
423 Bo luat dan su quy dinh can ctr dé mot bén c6 quyén hay bo, cham dut hop dong
chi khi bén kia vi pham nghia vu hop ddng (c6 15i). Truong hop nay, qué trinh thuc
hién hop dong, anh Q khong vi pham bat ky mot cam két nao da thoa thuan trong hop
dong dat coc; myc dich hop dong dit coc dé chuyén nhugng quyeén st dung dat van
thuc hién dugc theo quy dinh cua phap luat. Do do, bén kia (chi T) khong ¢6 can cur
dé tuyén hay boé hop dong. Ban &n nhan dinh can ctr dé hay bé hop dong 1a: do muc
dich cua chi T mua dat dé xdy nha nay khéng dat dwoc 1a khéng thoa man céc quy
dinh vé diéu kién dé duogc huy bo hop dong theo khoan 1 Biéu 423 B luat dan su.

Xét thay noi dung khang nghi néu trén cua Vién kiém sat 12 hoan toan cé can
ctr, dung phap luat nén c6 co s& chap nhan.

[3.2]. Noi dung khang nghi: Ban an nhan dinh: Viéc nguyén don dat coc dé
nham ky két hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat ....1a khong dat dwgc muc
dich ctia bén nguyén don.....nén can huy bo cam két 1a phi hop véi quy dinh tai Diéu
118 Bo luat dan sy....Nhung Biéu 118 Bo luat dan sy khong quy dinh can ctr haty bo
cam két (hop ddng), ma chi quy dinh khéi niém vé muc dich cua giao dich dan su.
Nén Ban an nhan dinh “huy bo cam két 1 phd hop véi quy dinh tai Biéu 118 B6 luat
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dan su” 1a nhan dinh khéng day du, khach quan vé tinh tiét cia vu an, cac cin ctr
phap luat, vi pham khoan 2 Diéu 266 Bo luat té tung dan su.

(Piéu 118 Bo luat dan su chi quy dinh: Muc dich cua giao dich dan su 13 loi
ich cua chii thé mong mudn dat duoc khi xac 1ap no).

Tt nhitng nhan dinh sai 1am néu trén, Ban &n chap nhan huy bé hop dong dat
coc ngay 15/12/2021 va budc anh Q tra lai cho chi T sé tién 200.000.000 ddng la
khong co cin ctr, anh hudng nghiém trong dén quyén va loi ich hop phap cua anh Q.

Xét thay noi dung khang nghi néu trén cua Vién kiém sat 1a c¢6 cin cir chap
nhan. Ban an nhan dinh: “Viéc nguyén don ddt coc dé nham ky két hop dong chuyén
nhwrong quyén sir dung dat ....1a khéng dat dwoc Muc dich ciia bén nguyén don.....nén
can huy bo cam két 1a pht hop véi quy dinh tai Diéu 118 Bé ludt dan su....” 1a khong
chinh x4c vi Piéu 118 Bo luat dan su khong quy dinh can cir hiy bo cam két (hop
ddng), ma chi quy dinh khai niém vé muc dich cua giao dich dan su.

[3.2]. Noi dung khang nghi: Vu an tranh chap dan su nhung tai phan Quyét
dinh cua ban &n lai 4p dung khoan 4 Biéu 147 Bo luat té tung dan su (nghia vu chiu
an phi so thAm ciia nguyén don trong vu an ly hén) dé 1am cin cit budc bi don phai
chiu an phi so tham 1a mau thuan.

Xét thay tai phan quyét dinh cua ban an so thAm di ap dung khoan 4 Diéu 147
Bo luat t6 tung dan sy nim 2015, khoan 2 Diéu 26 Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cia Uy ban thuong vu Quéc hoi quy dinh
vé muc thu, mién, giam, thu, nop, quan Iy va str dung an phi va 1é phi Toa an, dé buoc
bi don phai chiu an phi dan sy so tham.

Khoan 4 Diéu 147 B6 luat t tung dan su nim 2015 quy dinh nhu sau: “Trong
Vu dn Ly hén thi nguyén don phai chiu dn phi so tham, khéng phu thuge vao viéc Toa
an chdp nhan hay khong chdp nhdn yéu cau cia nguyén don. Truong hop ca hai
thugn tinh ly hon thi méi bén dwong sw phai chiu mét niza dn phi so' tham”.

Khoan 2 Piéu 26 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua
Uy ban thuong vu Quéc hoi quy dinh nhu sau: “Bi don phdi chiu toan bg an phi dan
sw so tham trong trirong hop todn bg yéu cau cia nguyén don dwoc Toa an chdp
nhdn”.

Khoan 3 Diéu 27. Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 quy dinh:

3. P6i voi tranh chdp vé hop dong mua ban tdi san, chuyén nhieong quyén sir

dung dat vé hiéu thi nghia vu chiu an phi dan su so tham dwoc xdc dinh nhw sau:
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a) Truong hop mét bén yéu cau céng nhdn hop dong mua bdn tai san, chuyén
nhieong quyén sir dung dat va mét bén yéu cau tuyén bo hop dong mua ban tai san,
chuyén nhwong quyén sir dung ddt vé hiéu va déu khong cé yéu cdu gi khdc, néu Toa
dan tuyén bé hop dong vé hiéu thi bén yéu cau cong nhdn hop dong phdi chiu an phi
nhie doi véi trieong hop vu én dan sw khong cé gid ngach; néu Toa dn tuyén bo cong
nhdn hop dong thi bén yéu cau tuyén bo hop dong vé hiéu phdi chiu dn phi nhw doi
voi truong hop vu an dan sw khong co gid ngach,

b) Truong hop mét bén yéu cau cong nhin hop dong mua ban tdi san, chuyén
nhieong quyén sir dung dat va mét bén yéu cau tuyén bo hop dong mua bdn tdi sdn,
chuyén nhwong quyén sir dung dat vé hiéu va c6 yéu cau Toa dn gidi quyét hdu qua
ciia hop dong vé hiéu thi ngoai viéc chiu dn phi khéng c0 gia ngach dwoc quy dinh
tai diem a khodn 3 Diéu nay, nguwoi phai thuc hién nghia vu vé tai san hodc boi
thwong thiét hai phai chiu an phi nhw triueong hop vu an dan sy cé gid ngach doi véi
gia tri tai san phdi thuc hién nghia vu.

Quan hé phap luat tranh chap trong vu &n la tranh chap hop dong dat coc.
Nhung ban an so thim &p dung khoan 4 Diéu 147 B luat té tung dan su, khoan 2
Piéu 26 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong
vu Quédc hoi quy dinh vé mic thu, mién, giam, thu, nop, quan Iy va st dung an phi
va Ié phi Toa an, dé buoc bi don phai chiu an phi dan su so thim cd gia ngach
10.000.000 dong 1a khong chinh xac va chua day du. Nguyén don yéu cau Toa an
tuyén bd hop dong dat coc vo hiéu va giai quyét hau qua caa hop dong vo hiéu 1a
budc bi don tra lai so tién dit coc 200.000.000 dong. Vi vay phai ap dung khoan 3
Diéu 27 Nghi quyét sé 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong
vu Quéc hoi dé budc bi don phai chiu an phi so tham khong c6 gia nghach 1a 300.000
dong va an phi so tham c6 gia nghach 1a 10.000.000 dong.

Tur nhitng phan tich trén, cé can cu chap nhan noi dung khang nghi nay cua
Vién kiém sét.

[4]. Tai liéu chang ct c6 trong hd so vu an thé hién tai don khoi kién ngay
18/02/2022, chi T yéu Toda an tuyén hop dong dat coc gitta chi T va anh Q ngay
15/12/2021 v6 hiéu, yéu cau anh Q tra lai s tién dat coc 200.000.000 dong. Tai phién
hop kiém tra viéc giao nop, tiép can cong khai chung ca ngay 31/3/2022 va tai cac
phién hoa giai ngay 31/3/2022, ngay 23/6/2022, chi T déu c6 quan diém giir nguyén
y&u cau khoi kién dé nghi Toa an tuyén hop ddng dit coc ngay 15/12/2021 v hiéu,
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y&u cau anh Q tra lai s6 tién dit coc 200.000.000 dong. Nhung tai phién toa so tham
ngay 21/9/2022 chi T yéu cau Toa &n tuyén hiay hop déng dit coc ngay 15/12/2021
la c6 su thay d6i noi dung yéu cau khaoi kién, tir yéu cau tuyén Hop dong dat coc vo
hiéu sang yéu cau tuyén hay hop dong dit coc. Hoi dong xét xir so tham chap nhan
su thay doi noi dung yéu cau khoi kién néu trén cua nguyén don 1a trai voi quy dinh
tai khoan 1 Diéu 244 Bo luat té tung dan sy va huéng dan tai muc 7 phan IV Cong
van s6 01/2017/GD-TANDTC ngay 07/4/2017 cia TAND t6i cao vé giai dap mot s6
van dé nghiép vu. Ban an so tham da c6 vi pham nghiém trong vé thu tuc té tung.
Truy nhién, Tai phién toa phlc thim nguyén don 1a chi Nguyén Thi T ¢6 quan diém
giit nguyén yéu cau khai kién. Yéu cau khoi kién ban dau theo don khai kién cua chi
T 1a dé nghi Toa an tuyén hop dong dit coc giita chi T va anh Q ngay 15/12/2021 vo
hiéu; yéu cau anh Q tra lai s6 tién 200.000.000 déng chi T da dat coc. Céc tai liéu
chting ¢t ¢é trong hd so vu an déu thé hién tai thoi diém xac 1ap giao dich dit coc
ngay 15/12/2021 chi T khéng nhan duoc day du thdng tin vé thira dat dan dén co su
nham Ian 1am cho muc dich xac 1ap giao dich caa chi T khong dat dugc. Vi vay hop
dong dat coc ngay 15/12/2021 giita anh Nguyén Van Q va chi Nguyén Thi T bi vo
hiéu theo quy dinh tai khoan 1 Biéu 126 B luat dan su nam 2015.

Mic di ¢d vi pham thu tuc t6 tung cua cap so tham nhu da néu trén, nhung tai
phién toa phic tham chi Nguyén Thi T ¢6 quan diém giir nguyén yéu cau khoi kién
dé nghi Toa an tuyén bd hop dong dit coc gitra chi T va anh Q ngay 15/12/2021 vo
hiéu; yéu cau anh Q tra lai s6 tién 200.000.000 dong chi T da dit coc; chi T khéng cd
yéu cau giai quyét hau qua cua hop dong vo hiéu la cac yéu cau bodi thuong thiét hai
khac ngoai viéc nhan lai sé tién 200.000.000 dong da dat coc cho anh Q. Vi vay,
khdng nhét thiét phai hiy ban an so tham chuyén hd so vé cho toa an so tham giai
quyét lai vu an theo thu tuc so tham; chi can sia ban 4an so tham theo hudng chap
nhan yéu cau khoi kién, tuyén bd hop dong dit coc gitra chi T va anh Q ngay
15/12/2021 v hiéu, budc anh Q tra lai cho chi T sé tién 200.000.000 dong da dit coc
cling dam bao duoc day du quyén va loi ich hop phép cua cac duong su.

Quan diém cta dai dién Vién kiém sét tai phién toa dé nghi sira ban 4n so tham
theo hudng khong chap nhan yéu cau khai kién cua nguyén don vé tuyén hiy Hop
dong dit coc ngay 15/12/2021, va tra lai 200.000.000 dong tién dat coc cho chi
Nguyén Thi T 1a khong c6 co s chap nhan.
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[5] VVé an phi phic tham: khang céo cua anh Nguyén Vin Q khong duoc chap
nhan, nhung do ban an so tham bj sira nén theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 148 Bo
luat t& tung dan su, khoan 2 Diéu 29 Nghi quyét sé 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Quéc hdi quy dinh vé mac thu, mién, giam, thu,
nop, quan ly va sur dung an phi va Ié phi Toa an, thi anh Q khdng phai chiu an phi
dan sy phtc tham.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

Ap dung: Khoan 2 biéu 308, Diéu 309 B¢ luat t tung dan su.

Tuyén Xt

Khéng chap nhan khang céo caa anh Nguyén Vin Q.

Chap nhan khang nghi cua Vién truong Vién kiém séat nhan dan thanh phé U,
tinh Quang Ninh.

Stra Ban an dan su so tham sé: 09/2022/DS-ST ngay 21 thang 9 nam 2022 cua
Toa an nhan dan thanh phé U, tinh Quang Ninh.

Ap dung Diéu 91, khoan 2 Diéu 148 Bo luat td tung dan sy nam 2015; khoan
1 Diéu 126, Diéu 357, Diéu 468 Bo luat dan sy nim 2015; diém a va diém b khoan 3
Piéu 27, khoan 2 Piéu 29 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH 14 ngay 30/12/2016 ciia
UBTVQH quy dinh vé an phi 1¢ phi Toa an.

Tuyén Xir:

Chép nhéan yéu cau khdi kién ctia nguyén don chi Nguyén Thi T.

Tuyén b Hop dong dit coc gitta chi Nguyén Thi T va anh Nguyén Vin Q lap
ngay 15/12/2021 v hiéu. Buoc anh Nguyén Vin Q phai tra lai cho chi Nguyén Thi
T s tién 200.000.000 ddng (Hai tram triéu dong) da dat coc.

V& &n phi dan su so tham:

Anh Nguyén Vian Q phai chiu 300.000 dong (Ba trim nghin dong) an phi dan
su so tham khéng cd gia ngach va 10.000.000 ddng (mudi triéu déng) an phi dan su
so tham 6 gia ngach, nop ngan sach Nha nudc.

Tra lai cho chi Nguy@n Thi T sé tién tam tng an phi so thim 5.000.000 déng
(nam triéu ddng) chi T da nop theo bién lai thu tam Gng &n phi, 1& phi Toa an sé
0006771 ngay 22/02/2022 caa Chi cuc Thi hanh an dan sy thanh phd U tinh Quang
Ninh.
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V& &n phi phic tham: anh Nguyén Vian Q khéng phai chiu &n phi phic tham.
Tra lai cho anh Nguy&n Vin Q s tién 300.000 ddng (Ba trim nghin déng) tam tng
an phi phic tham anh Q di nop theo bién lai thu tam &ng an phi, 1& phi Toa an sé
0006932 ngay 06/10/2022 caa Chi cuc Thi hanh an dan sy thanh phd U tinh Quang
Ninh.

K& tir ngay ban an c6 hiéu luc phap luat, ma nguoi duoc thi hanh 4n c6 don yéu
cau thi hanh 4n, cho dén khi thi hanh an xong, ma nguoi phai thi hanh &n cham thuc
hién nghia vu tr tién cho ngudi dugc thi hanh 4n thi hang thang ngudi phai thi hanh
an con phai tra thém khoan tién 1ai d6i vai sb tién cham tra twong ng véi thoi gian
cham tra. (L&i xuat phét sinh do cham tra tién dugc xac dinh theo thoa thuan cua cac
bén duong su nhung khong dugce vuot qua muc 13i suat duoc quy dinh tai khoan 1
Diéu 468 cua Bo luat dan sy nim 2015; néu khong c6 thoa thuan thi thuc hién theo
quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 cua Bo luat dan sy nam 2015).

Truong hop ban &n, quyét dinh duoc thi hanh theo qui dinh tai Diéu 2 Luat Thi
hanh an dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an déan sy co
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an hoac
bi cudng ché thi hanh 4n theo qui dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat Thi hanh
an

dan su. Thoi hi¢u thi hanh an dugc thuc hién theo qui dinh tai biéu 30 Luat Thi
hanh an dan su.

Cac quyét dinh khac cua ban 4n so tham sb: 09/2022/DS-ST ngay 21/9/2021
ctiia Toa an nhan dan thanh phé U, tinh Quang Ninh khdng bi khang céo, khang nghi;
c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay hét thoi han khang cao, khang nghi.

Ban an phlc tham c6 hiéu luc phép luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhégn: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Quang Ninh. THAM PHAN-CHU TQA PHIEN TOA
- TAND TP U.
- THADS TP U.
-Céngan TP U.
- Cdc duwong su.
- Luu HS - VP. ~ . .
Nguyén Hong Anh



