TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH QUANG NAM Poc lap - Tu do - Hanh phiic

Ban 4n s6: 122/2023/DS - PT

Ngay: 26 — 10 — 2023

VIV “Tranh chap hop dong dat coc”

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

TOA AN NHAN DAN TINH QUANG NAM

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic thdm gém c6:
Tham phan - Chu toa phién tda:  6ng Nguyén Vin Diing.
Céac Tham phan: 6ng Nguyén Hiru Thinh,
ba Nguyén Thi Lién.

- Thuw ky phién toa: 6ng Nguyén Thanh Pat - Thu ky Toa 4n nhan dan tinh
Quang Nam.

- Dai di¢n Vién kiém sdt nhan din tinh Qudng Nam tham gia phién toa: 6ng
Nguyén Quang Minh - Kiém sat vién.

Ngay 26 thang 10 ndm 2023, tai try s& Toa an nhan dan tinh Quang Nam, xét xtr
phuc tham cong khai vu an thu 1y s6 68/2023/TLPT - DS ngay 09 thang 10 nam 2023
vé viée “Tranh chap hop dong dat coc’;

Do Ban an dan su so thim sb 91/2023/DS - ST ngay 22 thang 8 nam 2023 cua
Toa an nhan dan huyén D, tinh Quang Nam bi khang céo.

Theo Quyét dinh dwa vu 4n ra xét xtr phac thim sé 86/2023 /QP - PT ngay 03
thang 10 nam 2023, gitra cac duong su:

- Nguyén don: ba Nguyén Thi B, sinh nim 1975;

bia chi: thén C, xa D, D, Quang Nam.

- Bi don: 0ng Hira M, sinh ngay 01 thang 7 nam 1963.

bia chi: thén T, xa D, huyén D, tinh Quang Nam.

Ngueoi dai dién theo ity quyén ciia 6ng Hira M: 6ng Lé A, sinh nam 1984.

Dja chi: T6 E, khéi T, phuong T, thanh phé H, tinh Quang Nam (vdn bdn iy quyén
ngay 25 thang 5 nam 2023).

Ngwoi khdng cdo: nguyén don Nguyén Thi B.
Céc 6ng, ba: B, A c6 mat.
NOI DUNG VU AN:

Theo nguyén don: ngay 29 thang 4 nam 2022, ba B va dng Haa M giao két Hop
ddng dit coc chuyén nhuong quyén str dung dat va tai san gin lién véi dat thia dat sd
1721, t& ban d6 s6 03, dién tich 119m” tai thon T, xa D, huyén D, tinh Quang Nam theo
Gidy chimg nhan quyén sir dung dat (Gidy chitng nhdn) cia UBND huyén D cap ngay
09/3/2012 (dimg tén dng Hira M va ba Dwong Thi T) véi gia 850.000.000 dong, tién
coc 13 100.000.000 déng. Hai bén thoa thuan, thoi han dat coc 1a 120 ngay ké tir ngay
29/4/2022 den ngay 29/8/2022, 6ng M s€ lam du cac thu tuc céng ching, chuyen
nhuong quyén sir dung dat cho ba B tai co quan c6 tham quyén, ba B c6 nghia vu giao
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da s tién con lai. Néu qua thoi han ma chua kip ra Gléy chimg nhan moi, hai bén s¢€
cung thuong luong gia han thém thoi gian. Tai thoi diém giao két hop ddng, ba B da
coc du toan bd so tién trén. Tuy nhién, hét thoi han 120 ngay (29/4/2022 - 29/8/2022),
6ng M van chua hoan thanh G1ay chimg nhan mai va thyc hién cac thu tuc nhu da thoa
thuan, doéng thoi khong cung ba B thuong lugng gia han thém thoi gian. Vi éng M vi
pham cam két trong Hop dong nén ba B di nhiéu lan yéu cdu ong M hoan tra lai
100.000.000 dong tién dit coc nhung 6ng M khong tra. Do d6, ba B khoi kién yéu cau
ong Htra M hoan tra toan bo s tién 100. 000.000 dong theo Hop dong dit coc da ky két
va bdi thuong cho ba B gip 02 (hai) lan s6 tién ma ba di dit coc 200.000.000 dong,
tong cong ong M phai tra cho ba B s tién 300.000.000 dong.

Phia bi don khong dong ¥ vdi yéu ciu khoi ki¢n cia nguyén don va cho rang:
Ong thira nhan viéc giao két hop dong va nhan tién dit coc nhu nguyén don trinh bay la
dung. Ngay sau khi ky két hop dong dit coc, 6ng M da thuc hién day du nghia vu va
nhan duoc s6 hé)ng dau thang 10 nam 2022, sau do lién h¢ nhiéu 1an véi ba B nhung ba
B hen nhiéu lan, sau d6 tat dién thoai, khong lién lac duoc. Ong M di hen ba B 02 lan
(vao lic 15 gio ngay 24/02/2023 va 8 gio dén 11 gio ngay 08/3/2023) dén tai Van
phong Cong chimg Piang Thi B1 dé tién hanh lam tha tuc chuyén nhuong quyén s
dung dat nhu da thoa thuan, nhung ba B van khong dén. Ong M khang dinh 6 ong khong
vi pham hop dong nén khong chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don. Pong thoi
6ng M c6 yéu cau phan t6, dé nghi Toa an tuyén bd cham dit hop dong dat coc gitra ba
B va 6ng M va do ba B vi pham hop ddng dit coc nén ba phai chiu mét tién coc 1a
100.000.000 dong.

Véi ndi dung nhu trén Ban an dan sy so tham s6 91/2023/DS - ST ngay 22 thang
8 nam 2023 cua Toa an nhan dan huyén D, tinh Quang Nam da can ctr khoan 3 Diéu 26,
diém a khoan 1 Piéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39, Piéu 147, Piéu 273 Bo luat T tung
dan sy nidm 2015; Diéu 328, 357 cta Bo luit Dan sy nam 2015; khoan 1 Diéu 26 Nghi
quyét 326/2016/UBTVQH14 ngdy 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Qudc hoi quy
dinh v€ muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va sir dung an phi va I¢ phi Toa an, xu:
khong chdp nhdn yéu cdu khéi kién ciia nguyén don vé viéc bugc ong Hira M tra lgi 56
tién nhdn coc la 100.000.000 (mét tram tri¢u) dong va tién phat coc la 200.000.000 (hai
tram triéu) dong; chdp nhdn yéu cau phdan té cua bi don éng Hira M: tuyén huy hop
dong dat coc lap ngay 29/4/2022 giita ba Nguyén Thi B va ong Hita M doi véi thira dat
s6 1721, to ban d@o so 03, dién tich 119m® tai thon T, xd D, huyén D, tinh Qudng Nam.
Ngoai ra, ban an so thém con quyét dinh vé an phi va quyén khang cao cua cac duong
su.

Sau khi xét xtr so thim, ngdy 29 thang 8 nam 2023 nguyén don Nguyén Thi B ¢6
don khang cdo toan bd ban 4n so tham.

Tai phién toa phiic tham, dai dién Vién kiém st nhan déan tinh Quang Nam phat
biéu y kién: trong qua trinh giai quyét vu an dan su & giai doan phuc tham, Toa 4an,
ngudi tién hanh té tung, nguoi tham gia t6 tung di thuc hién ding cc quy dinh cua Bo
luat TH tung dan sy ndm 2015; vé nodi dung: dé nghi ap dung khodan 1, 2 Piéu 308 Bo



luat T tung dan sy nam 2015, khong chip nhan khang cdo ctia nguyén don, sira ban an
so thAm vé phan 4n phi.
NHAN PINH CUA TOA AN:

Can cik vdo cdc tai lidu, chitng cir di dwoc xem xét tai phién toa, két qud tranh
tung tai phién toa, y kién phat biéu cia dai dién Vién kiém sat, Hoi dong xét xir phiic
tham nhdn dinh:

[1]. Tai phién toa phuc thim, nguyén don khong rat don khai kién, don khéng
c4o, yéu cau cip phuc thim xem xét toan bd ban an so tham; cac duong sy théng bao
khong thoa thuan duoc viéc giai quyet Vvu an.

[2]. Xét khang cao ciia nguyén don

[2.1]. Vé thii tuc t6 tung: viéc khang céo cta nguyén don dugc thy 1y ding diéu
kién, thu tuc va tham quyén theo quy dinh cua B0 luat T tung dan sy ndm 2015, nén
khang cdo ctia ba Nguyén Thi B 1a hop phap.

[2.2]. Vé nji dung:

Thir nhat, giao dich dat coc gitra cac bén dugc thé hién béng hop déng dat coc
1ap ngay 29 thang 4 nim 2022, dé ky két hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat
119m2, thudc thira dat s6 1721, to ban do sd 3, tai thon T, xi D, huyén D, tinh Quang
Nam (ddt da dwoc Uy ban nhéan dan huyén D cdp Gidy chitng nhdn nam 2012 cho éng
Hira M va ba Dwong Thi T) 1a tu nguyén, dam bao cac diéu kién c6 hiéu luc cua giao
dich dan sy theo quy dinh tai Piéu 117 Bo luat Dan sy nam 2015; bén nhan coc thira
nhan di nhan du s tién dat coc 1a 100.000.000 ddng. Theo d6, Hoi dong xét xir xac
dinh: hop ddng dit coc c6 hiéu luc phép luat, s tién dit coc 1a 100.000.000 dong va cac
bén tham gia giao dich phai thuc hién cac nghia vy dé thoa thuan trong hop dong;
khong ¢6 co so thyc tlen va can cu phap 1y dé tuyén huy giao dich dit coc nay nhu
quyét dinh ctia Toa 4n cap so tham.

Thwr hai, cic bén thoa thuan thoi han thyc hién hop déng dat coc l1a 120 ngay
(dén ngay 29 thang 8 nam 2022) va thoa thuan bd sung tai Diéu 4 ctia hop dong 1a “néu
thoi gian trén chua ra kip s6 thi hai bén thwong lwong thém thoi gian...Khi ndo cé sé
thi bdo truée 10 ngady ra cong chitng, ¢é s6 sém thi cong chimg sém”. Két qua tranh
tung cho thay: sau ngay 29 thang 8 nim 2022, bén nhan coc chua hoan thanh thu tuc
d6i Giay chting nhan (chua ra sé kip), va nhiéu lan dé nghi bén dat coc thoa thuan vé
thot gian “ra cong ching” nhung bén dat coc khong thoa thuan. Nhu vay, sau khi hét
tho1 han thyc hién hop dong dat coc, hai bén c6 thuong luong nhung khong co thoa
thuan, bd sung ndi dung gi vé quyén, nghia vu lién quan dén hop dong dat coc. Theo
Diéu 4 cua hop dong, nghia vu “do dac, lam s6 méi, ra cong chimg” 1a ciia bén nhan
coc (Bén A), tai phién toa, phia bi don thira nhan trong thoi han dat coc, phia ba B
khong vi pham nghia vu da thoa thuan trong hop dong dit coc da ky két.

Mat khac, néi dung thoa thuan khl nao ¢ sé thi bao trude 10 ngay dé ra céng
chitng, c6 s6 sém thi cong chirg sém” giira cic bén 1a phan thoa thuan khong rd rang
(khéng ghi 10 thuc hién trudc hay sau thoi han dat coc); tai phién toa, nguyén don cho
rang day 14 théa thuan thuc hién trong 120 ngay, bi don cho rang day la thoa thuan thuc
hién sau 120 ngay ciia hop dong. Trén co s& xem xét muc dich, hoan canh va mong
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mudn cla cic bén hudng to1 khi ky két hop ddng dit coc va quy dinh tai Diéu 404 Bo
luat Dan sy ndm 2015 vé giai thich hop dong, Hoi dong xét xur thay sau thoi han 120
ngay thuc hién hop ddng, cac bén khong co thoa thuan nao khac bd sung vé thoi han
thue hién hop dong nén khong cO moc thoi gian cu thé dé xac dinh khi nao 1a“ra so
sém”, “cong chimg sém”, do d6 thoa thuan nay thé hién viéc cac bén thong nhat sé tién
hanh ky két hop dong chuyén nhuong trudc thoi han néu “cé s6 sém” hon thoi han 120
ngay di thoa thuan, nhu quan diém cua phia nguyén don. Truong hop thuc hién sau
thoi han 120 ngay da thoa thuan nhu quan diém cta bi don thi phai phu thudc vao viéc
cac bén thwong lwong dwoc thém vé thoi gian dé tinh méc thoi gian tiép theo thuc
hién hop dong, nhung diéu kién nay trén thuc té khong xay ra, vi vay bi don cho rang
nguyén don vi pham thoa thuén nay la khdng c6 co s6, khong phu hgp véi muc dich cua
cac bén khi giao két hop dong va dién bién su kién phap 1y di xay ra. Theo do, Toa an
cap so thim nhan dinh ba B vi pham hop dong dat coc, khong chap nhan yéu cau khai
kién cta nguyén don, chip nhan yéu cau phan t6 cta bi don, quyét dinh dinh bén dat
coc phai mat sb tién da dat coc 1a  khong c6 co so thuc tién va khong ding phap luat.

Thir ba, thda thuan tai Piéu 4 ctia Hop dong dit coc cho phép cac bén thufo’ng
liwrong thém thoi gian” néu hét thoi han thuc hién hop dong ma “chua ra kip s6”; tai
phién toa, phia bi don xac dinh viéc kéo dai thoi gian 1am Gidy chimg nhan méi do thu
tuc tir co quan c6 thAm quyén, phia nguyén don khong phan bac quan diém nay. Mat
khac, cac chimg cir ma bi don cung cap (BL: 40) thé hién giira hai bén c6 trao d6i qua
lai dé tiép tuc thuong luong vé thoi gian thyc hién hop dong, trong d6 c6 doan tin nhin
ba B gui thé hién: “A hen thg 8. Nhung thdng 9 a méi cé sé lam em dén coc ho. Pén khi
a ¢6 s thi dat ditng e khéng ra de thi em thwong lwong”; tai _phién toa, nguyén don
khang dinh: sau khi hét thoi han hop dong, nguyén don chi mudn nhan lai tién dit coc.
Nhu vay, sau khi hét thoi han thue hién hop dong, bén dat coc da chap nhan viéc vi
pham hop déng cua bén nhan coc va da cung bén nhan coc thuong lugng thém thoi han
thuc hién hop dong, nén Toa an cip so tham khong chip nhan yéu cau khai kién cua
nguyén don vé viéc budc bi don chiu phat coc 200.000.000 dong 14 c6 cin cu.

Tu cac nhan dinh trén, Hoi déng xét xu chép nhan mot phﬁn khang céo cua
nguyén don, sira mot phan ban an so thdm ctia Toa an nhan dan huyén D theo hudng
budc bi don tra lai tién nhan coc cua nguyén don l1a 100.000.000 déng.

[3]. V& an phi dan su

[3.1] An phi din sw so thim: nguyén don phai chiu an phi d6i v6i yéu cau phat
coc khong dugce chép nhan 13 10.000.000 dong; bi don phai chiu an phi d6i v6i yéu cau
phan t6 khong duoc chap nhan, nhung dugc mién vi 14 ngudi cao tudi va c6 don xin
mién an phi. Khau trir vao sb tién tam _ung an phi ma nguyén don dé ndp, nguyén don
con phai chiu 7.500.000 dong, tra lai tién tam ung an phi cho bi don.

[3.2]. An phi dan sw phiic thdm: do sia ban an so thdm nén ngudi khang cio
khong phai chiu; tra tién tam tng an phi cho nguyén don.

Vi cac lé trén;
QUYET PINH:



Cin clr vao khoan 2 Diéu 308, cac diéu 309, 26, 35, 39, 147, 227, 483 B0 luat Té
tung dan sy nam 2015; cac diéu 117, 328, 393, 404 Bo luat Dan sy nam 2015; Nghi
Quyet sO 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nam 2016 cua Uy ban Thuong vu
Quéc hoi Khoa 14 quy dinh vé mirc thu, mién, giam, ndp, quan 1y va st dung an phi, 18
phi Toa an. Tuyén xi:

1. Chap nhan mot phan khang cdo ciia nguyén don Nguyén Thi B, sira Ban 4an
dan sy so tham sd 91/2023/DS - ST ngdy 22 thang 8 nim 2023 cua Toa 4n nhan dan
huyén D, tinh Quang Nam.

2. Chap nhan mot phan yéu cau khéi kién cua nguyén don, bugc 6ng Hira M tra
cho ba Nguyén Thi B sé tién 100. 000.000 (mot tram triéu) dong.

3. Khong chip nhan yéu ciu khoi kién cua nguyén don Nguyén Thi B vé viéc
budc 6ng Hira M tra sd tién phat coc 200.000.000 (hai tram triéu) ddng. Khong chap
nhan yéu cau phan t6 cua bi don vé viée xac dinh sd tién dat coc 100.000.000 (mot tram
triéu) dong thudc quyén s hiru ciia 6ng Hira M.

K& tir ngdy ban an c6 hiéu luc phap luét, bén dugc thi hanh an ¢6 don yéu cau thi
hanh 4n, ma bén phai thi hanh an khong thi hanh khoan tién trén thi hang thang phai
chiu thém khoan tién 13i theo mirc 13i suat quy dinh tai Diéu 357, khoan 2 Diéu 468 Bo
luat dan sy nam 2015.

4. Vé an phi dan sy

4.1. An phi dan sw so tham: nguyén don phai chiu 10.000.000 (muoi triéu)
d6ng, khau trir vao sd tién 2.500.000 (hai triéu, nam trdm nghin) d6ng ba Nguyén Thi B
d3 nop theo bién lai thu tién tam Gng an phi s6 0002464 ngay 28 thang 4 nim 2023 cla
Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén D, ba Nguyen Thi B con phai chiu 7.500.000 (bay
triéu nam tram nghin) ddng; bi don duoc mién an phi. Hoan tra cho 6ng Haa M s tién
tam (mg an phi 300.000 (ba trdm nghin) dong da ndp theo bién lai thu tién tam tGng an
phi s6 0002512 ngay 01 thang 6 nam 2023 ctia Chi cuc Thi hanh 4n dan sy huyén D.

4.2. An phi déan s phiic tham: ba Nguyén Thi B khong phai chiu; tra lai ba
Nguyén Thi B 300.000 (ba tram nghin) ddng tién tam tng an phi phuc tham da nop
theo bién lai thu s6 0002604 ngay 29 thang 8 nam 2023 ctia Chi cuc Thi hanh 4n dan su
huyén D, tinh Quang Nam.

Trudng hop ban 4n, quyét dinh duge thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi
hanh &n dan sy thi nguoi dugce thi hanh 4n dan sy, nguoi phai thi hanh 4n dan sy c6
quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh 4n, ty nguyén thi hanh an hoic
cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh an dan su;
tho1 hiéu thi hanh an duoc thyuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi hanh an dén su.

Ban an phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an (26/10/2023).

Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Quang Nam; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND huyé¢n D;

- THADS huyén D; ~ 1

- Céac duong su; (ba ky)

- Luu ho so vu an.

Nguyén Vin Diing






