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

Ban an $6:83/2022/DSPT
Ngay 20 thang 12 nam 2022
V/V: “Tranh chap hop dong dat coc”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH KHANH HOA

- Thanh phan Hoi dong xét xir phic tham gom co:

Tham phan - Chu toa phién toa: Ba V& Thi Tram

Céc tham phan: Ong Nguyén Hong Tuén

Ba Lé Thiuy Phuong

- Thu ky phién toa: Ong Nguyén Xuén Clc — Tham tra vién Toa an nhan dan
tinh Khanh Hoa.

- Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Khanh Hoa tham gia phién toa: Ba
Tran Thi Kim Lién - Kiém sat vién.

Ngay 19 va 20 thang 12 nam 2022, tai tru s¢ Toa an nhan dan tinh Khanh
Hoa xét xu phic tham cong khai vu &n dan su phdc tham thu 1y s6: 60/2022/TLPT-
DS ngay 01 thang 11 nam 2022 vé “Tranh chdp hop dong dt coc”.

Theo quyét dinh dua vu an ra xét xur s6 51/QDXXPT- DS ngay 24 thang 11
nam 2022 va Quyét dinh hoan phién tda s6 73/2022/QP-PT ngay 08 thang 12 nim
2022 cta Toa &n nhan dan tinh Khanh Hoa, gitra cac duong su:

Nguyén don: Ong Tran Hung D, sinh nim 1960

Pia chi: 10D duong 2/4, t6 18 T, phuong V, thanh phd N, tinh K. C6 mat.

Bi don: Ong Pinh Xuéan T, sinh nim 1987 va ba Nguyén Thi H, sinh nim
1989

Cung dia chi: T6 22, Hoa T, phuong V, thanh phé N, tinh K. C6 mit.

NOQI DUNG VU AN:

Theo don khai kién ngay 08/11/2021, ban ty khai, bién ban hoa giai, nguyén
don 6ng Tran Hung D trinh bay:

Vao ngay 06/7/2021,giita 6ng va 6ng Dinh Xuan T, ba Nguyén Thi H ky hop
ddng dat coc vé viéc nhan chuyén nhuong quyén str dung dat va tai san gan lién véi
dat theo gidy chiing nhan s CS 01605 do S& Tai nguyén va Maéi trudng tinh Khanh
Hoa cap ngay 03/7/2020, chinh ly bién dong ngay 24/5/2021 dung tén ba Nguyén



Thi H véi gia chuyén nhuong 260.000.000d6ng(hai trim sau muoi triéu dong). Tai
hop dong dit coc trén hai bén thoa thuan phuong thirc thanh toan nhu sau:

Dot 1: Vao ngay 06/7/2021, 6ng D dit coc s6 tién 50.000.000d6ng

Dot 2: Vao ngay 31/7/2021, éng D giao tiép sd tién 190.000.000d6ng va ky
hop dong chuyén nhugng tai Van phong cong ching.

Dot 3: Sau khi c6 so dang tén 6ng D thi éng D giao sb tién con lai 1a
20.000.000d4ng.

Ong di giao d s6 tién 50.000.000d0ng cho 6ng Pinh Xuan T va ba Nguyén Thi
H. Tuy nhién, dén ngay 31/7/2021 do tinh hinh dich bénh COVID-19 va Chi thi s6 16
cua Chinh phu, nén cac bén khong thuc hién duoc nhu thoéa thuan da giao két trong
hop dong. Ngay 24/9/2021 6ng T, ba H cd goi dién cho dng (lic nay dng dang thuc
hién cach ly y té tai Bong Nai) khdng thé vé dugc. Ngay 02/10/2021 éng c6 goi dién
va nhan tin cho 6ng T, ba H va hen ngay 18/10/2021 hai bén s& dén van phong cong
chimg dé thuc hién hop dong, dén ngay 06/10/2021 6ng T, ba H nhan tin tra 15i cho
6ng khong ban dét cho 6ng nita va da nhan coc ban cho nguoi Khac roi.

Ngoai ra, dng ky hop dong dit coc nhan chuyén nhuong véi tu cach ca nhan
ong, nhung do 0ng la chu doanh nghiép tu nhan Tri Diing Khanh Hoa, nén khi ky
hop dong dit coc voi 6ng Pinh Xuan T va ba Nguyén Thi H, 6ng di dong dau
doanh nghiép cua 6ng dé cho ho tin tudng hon, chtr khéng phai dng nhan chuyén
nhuong dat cho doanh nghiép. Do 6ng T, ba H vi pham hop dong dit coc di cam
két nén 6ng kién ra Toa. Nay, 6ng yéu cau hai bén tiép tuc thuc hién hop dong nhu
da ky két va chiu toan bo tién thué chuyén nhuong.

Truong hop 6ng Pinh Xuén T, ba Nguyén Thi H muén cham dat hop dong,
thi 6ng yéu cau éng T, ba H phai tra cho 6ng sb tién dit coc 1a 50.000.000d6ng
(ndm muoi triéu déng) va bdi thuong theo hop dong dit coc da ky véi so tién
100.000.000d6ng (Mot tram triéu dong). Tong cong 1a 150.000.000d6ng (MOt tram
nam muoi triéu déng). Truong hop éng T, ba H chua chuyén nhuong thia dat trén
cho ai thi 6ng mudn tiép tuc thuc hién hop dong chuyén nhuong véi gia thoa thuan
nhu cil. Sau khi hai bén ky két hop dong chuyén nhuong tai van phong cong ching
tai Ninh Hoa, 6ng s& giao du sb tién con lai. Ong T, ba H phai chiu nop toan bo tién
thué chuyén nhuong theo quy dinh ctia Nha nuéc.

Tai ban tu khai, bién ban hoa giai bi don 6ng Dinh Xuan T va ba Nguyén Thj
H trinh bay:

Ong, ba khong dong ¥ véi yéu cau khai kién caa nguyén don 6ng Tran Hing
D d6i vai sé tién dat coc 1a 50.000.000d (ndm muoi triéu ddng) va bdi thudng theo
hop dong dit coc di ky, tong s tién 150.000.000d6ng (Mot trim nim muoi triéu



ddng). Thuc té ngay 06/7/2021 6ng Tran Hung Dg d3 dat coc cho 6ng, ba sb tién
50.000.000d6ng, 6ng, ba di nhan du s6 tién trén, nhung sau d6 do ong Tran Hung D
da vi pham cam két va khdng thuc hién ding nhu hop dong dit coc gitta hai bén,
mac dau dng,ba rat cé thién chi. Qua trinh dich bénh COVID-19, 6ng, ba d3 chia s¢
véi 6ng D, nén dén ngay giao tién dot 2 dng, ba dé thoi gian hon hai thang (ngay
24/9/2021) mdi lién lac véi 6ng D dé théng nhét thai gian tiép tuc thuc hién hop
ddng va dé ong lién hé Vian phong cong chimg trudc thi dng D noi dang di Ddng
Nai va phai thuc hién céach ly y té, khi nao vé éng D sé lién lac lai.

Sau d6, vo chong 6ng, ba da dua ra mot thoi gian khac dé thuc hién hop dong
chuyén nhuong 1a ngay thi 4, 5 tuan sau (tic ngay 29, 30/9/2021). Cu thé “dogn tin
nhan luc 13:54 ngay 24/9/2021 ba H: Nay thit 6 ciing cudi tuan, dén thiz 5, 6 tuan
sau anh cho chj anh mua dimg sé ra cong chizng anh nhé. Cho dén lic anh vé
khéng dwoc dau, lau qud. Em sé nhdc truée anh 1 ngay’6ng D nhan duoc tin nhan
nhung khéng co y kién gi.

Ngay 27/9/2021, éng, ba tiép tuc nhan tin cho dng D nhac lai thoi diém thuc
hién hop déng chuyén nhuong la tha 5 (ngay 30/9/2021) “sap xép trong thi 5 cong
chitng a nhé. Nay la thez 2 roi” va cach thac thyc hién 1a “Em lién hé phong cong
ching réi em bdo anh dia chi”. Ong D di nhan biéu twong “tim” vao tin nhan
“chlc budi toi vui vé”. Thé hién 6ng D di doc nhiing tin nhan trén, trong khoang
thoi gian tir 24/9 dén 27/9 6ng D van khong cé y kién gi, nghia 1a 6ng D ddng y véi
thoa thuan mai cua 6ng, ba vé thoi diém thyuc hién hop déng chuyén nhuong (ngay
30/9/2021).

Ngay 29/9/2021, 6ng c6 nhan tin, goi dién cho ong D, nhung ong D khong
ddng y viéc giao két hop dong chuyén nhuong ngay 30/9/2021 va thyc hién viéc
cong chung tai thanh phé Nha Trang ma yéu cau chlng t6i phai ra van phong cong
chtng tai Ninh Hoa, ong D ciing khong dua ra mot thoi gian cu thé dé thyuc hién
hop dong chuyén nhuong. Ong, ba nhan cho 6ng D “néu anh im lgng hogc khong
c6 thoi gian cu thé thi sdng mai (ngay 30/9/2021) em cho anh mdt coc theo hop
dong. Cham duet mua ban”.

Pdng thoi sau tin nhan, 6ng, ba yéu cau cham dat hop dong dit coc nay 6ng
D ciing khong cé y kién gi, nghia 14 6ng D dong y véi 6ng, ba vé hau qua cua viéc
vi pham thoi han thyc hién hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat 1a cham
dut hop dong.

Tai phién toa so tham dng D ¢6 y&u cau vo chong dng, ba tiép tuc thuc hién
hop ddng véi gid chuyén nhuong nhu cii va phai chiu toan bo tién thué chuyén
nhuong. Ong, ba khong déng y vi dng D ¢b tinh dé thoi gian kéo dai khéng thuc



hién va khai kién ra Toa huong anh rat nhiéu dén quyén loi caa dng, ba. Vi vay 6ng,
ba khong dong y véi gia chuyén nhuong nhu cii va xin dugc cham dut hop déng.

Tai ban &n dan su so tham s6: 30/2022/DS-ST ngay 14 thang 6 nam 2022 cua
Toa an nhan dan thanh ph Nha Trang, tinh Khanh Hoa da quyét dinh:

Cin cr cac Diéu 328; Diéu 351; Diéu 401 va Diéu 428 Bo luat dan sy nim
2015.

Can ct diém d khoan 1 Diéu 12 Nghi quyét sé 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 quy dinh vé muc thu &n phi va 1& phi Toa an.

Tuyén xu:

1. Bac toan bo yéu cau khai kién ctia nguyén don ong Tran Hung D vé viée
“Tranh chap hop dong dit coc” vai bi don ong Pinh Xuan T va ba Nguyén Thi H.

Ngoai ra, ban an so thim con quyét dinh vé an phi, thi hanh an va quyén
khang céao cua duong su.

Ngay 21 thang 6 nim 2022, ong Tran Hung D c6 don khang céo toan bd ban
an dan su so tham s 30/2022/DS-ST ngay 14/6/2022 cia Toa an nhan dan thanh
ph6 Nha Trang.

Tai phién toa, 6ng D rit mot phan khang céo va rit yéu cau khoi kién dbi véi
yéu cau ong Pinh Xuan T va ba Nguyén Thi H phai bdi thuong 100.000.000 dong
phat coc. Ong D yéu cau cap phiic thAm xét xtr chdp nhan khang cdo stra ban an so
tham budc 6ng T va ba H phai tra 50.000.000d6ng tién coc. Trong truong hop ong
T va ba H mudn tiép tuc hop dong dit coc thi cac bén s& ky hop dong chuyén
nhuong thira dat theo gia ciia Co quan tham dinh gia.

Phat biéu ciia dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Khanh Hoa:

- Viéc tuan theo phap luat cua Tham phan trong qué trinh giai quyét vu én,
ctia Hoi dong xét xtr, thu ky phién toa déu thuc hién ding cac quy dinh cua Bo luat
t6 tung dan su.

Vé noi dung vu an: Nhan thiy cac bén co ky hop dong dit coc ngay
06/7/2021 dé chuyén nhuong thira dat sb 1075 tai Ninh Hoa voi gia
260.000.000d6ng, ong D c6 dat coc cho ba H va éng T 50.000.000d6ng va cam két
ngay 31/7/2021 céc bén s& ra Vian phong cong chung ky hop déng chuyén nhuong,
6ng D s& giao tiép s6 tién 190.000.000d6ng. Do dén ngay 31/7/2021, toan tinh
Khéanh Hoa dang thyc hién Chi thi 16 caa Tha tuéng Chinh phu vé phong chong
dich Covid 19 nén cac bén khong dén Vin phong cong chitng ky hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat duoc. Céac bén ciing khong lién lac dé trao doi lai vé thoi
gian ky hop dong. Bén ngay 24/9/2021, bi don ba H c6 nhan tin cho 6ng D qua
Zalo nhic cong chang 16 dat. Ong D chi tra loi dang cach ly tai Pong Nai. Nhu vay,



theo Diéu 393 B¢ luat dan sy nam 2015 thi khong c6 co sé xac dinh éng D dong y
hay khong dong y. Pon xin xac nhan cua 6ng D cung cap cho Toa c6 xac dinh noi
ong D ¢ tai Chung cu V la ving nguy co, nguy co cao trong thoi gian tir ngay
29/9/2021 dén 11/10/2021. Tai phién tda, bi don ciing thira nhan khong ra Vin
phong cong chang nén ngay 30/9/2021 xem la thoa thuan méi vé viéc ky hop dong
chuyén nhuong nhu bi don trinh bay 1a khong c6 s6. Do d6, dé nghi Hoi dong xét
Xt can cir vao khoan 2 Diéu 308 Bo luat t tung dan sy, chap nhan khang céo cua
nguyén don stra ban an so tham, budc bi don phai tra lai tién coc 50 triéu dong cho
nguyén don. Va dinh chi giai quyét d6i voi yéu cau phat coc 100.000.000d6ng.

NHAN PINH CUA TOA AN

Sau khi xem xét cac tai liéu, chiing cir ¢6 trong hé so vu dn da dwoc tham tra
tai phién toa; can cir vao két qud tranh tung tai phién tda. Héi dong xét xi nhdn
thay:

[1] Vé thu tuc t6 tung: Pon khang cdo cia nguyén don con trong han luat
dinh nén duoc xem xét theo thu tuc phuc tham.

Tai phién toa phdc tham, ong D thay do6i khang co va rit mot phan yéu cau
khoi kién ddi voi yéu cau bi don ong Pinh Xuéan T va ba Nguyén Thi H boi thuong
s6 tién phat coc 100.000.000dong. Xét thay viéc rat mot phan yéu cau khoi kién cua
nguyén don 1a hoan toan tu nguyén nén dinh chi giai quyét ddi voi yéu cau boi
thuong sb tién phat coc 100.000.000d5ng.

[2] Xét noi dung khang cao:

Ngay 06/7/2021, giita 6ng Tran Hung D (bén B) va 6ng Pinh Xuan T, ba
Nguyén Thi H (bén A) ky hop dong dat coc vé viéc ong Thé, ba Huyén dong y
chuyén nhuong thira dat s6 1075, t& ban d6 s6 04 thudc thdn M, x& N, thi xa N, K
cho dng D véi sb tién 260.000.000d6ng. Phuong thirc thanh toan nhu sau:

Dot 1: Vao ngay 06/7/2021, bén mua (6ng D) dit coc sé tién 50.000.000d6ng.

Pot 2: Vao ngay 31/7/2021, bén mua (6ng D) giao tiép so tién
190.000.000d6ng sau khi dwoc Vian phong cong ching, ching thyc.

Dot 3: Sau khi ¢ s6 dung tén bén mua (6ng D) thi dng D giao sé tién con lai
14 20.000.000d0ng.

Ong D c¢6 giao cho dng T, ba H 50.000.000d6ng dit coc vao ngay 06/7/2021
va cac bén ciing thoa thuan cam két chung : Néu bén A dbi y khong ban 16 dat trén
cho bén B thi bén A sé& bdi thuong gip doi so tién ma bén B da giao cho bén A va
néu bén B d6i y khong mua 16 dat thi s& mat s tién ma bén B di giao cho bén A.

Xét thiy, theo ddng dit coc ngdy 06/7/2021 néu trén cac bén xac nhan cam
két ngay 31/7/2021 cac bén sé tién hanh ky hop dong chuyén nhuong coéng ching
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va giao tién 190.000.000d6ng. Vao thoi gian ngay 31/7/2021 do dich Covid 19,
toan tinh Khanh Hoa thuc hién Chi thi 16 cua Tha tudng Chinh pha, nguyén don va
bi don ciing thira nhan do dich Covid 19 din dén céc bén khong ky hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat dugc theo thoi han di thoa thuan. Bo luat dan su
nam 2015 khong quy dinh cu thé dich bénh c6 phai l1a bat kha khang khong nhung
c6 thé tham khao diém a khoan 2 Diéu 12 cua Nghi dinh sé 05/2015/ND — CP ngay
12 thang 01 nam 2015 cua Chinh phua vé quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh
mot s6 ndi dung cua Bo Luat lao dong nam 2012 thi dich bénh duoc xem 14 ly do
bat kha khang. Nhu vay, c6 cin cir xac dinh viéc cac bén khéng thé ky hop dong
chuyén nhuong vao ngay 31/7/2021 1a bat kha khang

Sau ngay 31/7/2021, cam két thoi han ky hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung dat cong chimg theo hop dong dit coc di cham dat, cc bén co6 quyén thoa
thuan lai thoi gian ky hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat. Ngay 24/9/2021
bén béan 1a 6ng T va ba H ¢ lién lac qua Zalo cho bén mua dng D nhic vé viée sip
xép cong chung 16 dat. Ong D c6 doc tin nhin va tra 16i 6ng dang bi cach ly tai
Pong Nai khi nao vé sé lién lac. Clng ngay 24/9/2021, bi don dua ra dé nghi dén
thir 4-5 tuan sau, nguyén don cho nguoi ding so ra cong ching. Ngay 27/9, 29/9 bi
don c6 nhén tin, goi dién nhiéu lan qua Zalo cho 6ng D nhic va thong bao vé viéc
néu khong ra cong ching dung han ngay 30/9/2021 hodc im ling hoic khong co
thoi gian cu thé s& chim dat hop dong dat coc. Theo tai liéu do 6ng T va ba H cung
cap, ong D ¢6 doc C4cC tin nhan nay nhung im ling, khong tra 10i c6 dong ¥ hay
khdng déng ¥ véi dé nghi cia bi don vé ngay ky hop déng chuyén nhuong
(30/9/2021). Do d6, theo Diéu 393 Bo luat dan sy ndm 2015, thi khong c6 can ci
xac dinh 6ng D chdp nhan dé nghi ky hop dong chuyén nhugng vao ngay
30/9/2021. Pén ngay 02/10/2021, 6ng D nhan tin cho ong T, ba H hen sang ngay
18/10/2021 ra Vian phong coéng ching B, N ky hop dong chuyén nhuong va giao
tién nhung bi don tra 16i khong chap nhan ngay 18/10/2021 va thong bao 16 dat nay
da duogc hen khach coc cling nhu viéc mua ban véi nguyén don da chim dut.

Tai phién tda phic tham, bi don xac nhan cac bén khong thoa thuan vé viéc
cac bén phai ra Van phong coéng chimg nao dé ky hop doéng chuyén nhuong, ngay
30/9/2021 bi don ciing khong dén Vian phong cong ching dé ky hop dong. Bi don
khong dong y tiép tuc chuyén nhuong thira dat trén cho nguyén don.

Tir nhitng phan tich trén cho thay, hop déng dit coc ngay 06/7/2021 vé thoi
han ky két hop ddng dat coc ngay 31/7/2021 khdng thuc hién duoc vi bt kha khang.
Sau d6, cac bén khdng thoa thuan duoc ngay ky hop dong chuyén nhuong quyén st
dung dat nén khdng c6 co s¢ xac dinh bén nao vi pham thyuc hién nghia vu cua hop



ddng dit coc. Do do, can chap khang cdo cia nguyén don stra ban an so tham, chap
nhan yéu cau khoi kién cia nguyén don vé viéc budc bi don 6ng T va ba H tra tién
coc 50 triéu dong.

[3] V& an phi dan su phic tham: Mién &n phi dan sy phtc tham cho nguyén
don.

An phi dan su so thim: Bi don phai chiu an phi dan sy so tham ddi vai yéu
cau cua nguyén don duoc chap nhan

Vi cac & trén.

QUYET PINH:

Can cu khoan 2 Diéu 308 B luat té tung dan su; chap nhan mot phan khéang
cdo cua nguyén don, stra ban an so tham sé 30/2022/DS-ST ngay 14/6/2022 cua
Toa an nhan dan thanh phé Nha Trang.

Ap dung biéu 328, bicu 393, Picu 422, biéu 423 Bo luat Dan sy nam 2015;
khoan 4 Diéu 26 Nghi quyét s6 326/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cia Uy ban
thuong va quéc hoi Quy dinh vé mac thu, mién, giam, thu, nop, quan ly va sir dung
an phi va Ié phi Toa an. Tuyén xu:

1. Chap nhan mot phan yéu cau khaoi kién cua nguyén don 6ng Tran Hung D.
Buoc 6ng Pinh Xuan T va ba Nguyén Thi H phai tra cho 6ng Tran Hing D s tién
dat coc 50.000.000 dong (Nam mucoi triéu dong).

2. Dinh chi giai quyét ddi véi yéu cau caa 6ng Tran Hung D vé viéc budc 6ng
Pinh Xuan T va ba Nguyén Thi H phai bdi thuong sé tién phat coc 100.000.000
ddng (Mét tram triéu dong).

3. Vé an phi:

3.1. Vé &n phi dan su phuc tham: Mién &n phi phidc tham cho 6ng Tran Hing
D. Hoan tra cho dng Tran Hung D 300.000d6ng tam @ng an phi dan sy phic tham
da nop theo bién lai thu tién tam ung an phi, 1& phi toa 4n s6 AA/2021/0002285
ngay 01/7/2022 cta Chi cuc thi hanh an dan sy thanh phé Nha Trang.

3.2. VVé an phi dan sy so tham: Mién an phi dan su so tham cho 6ng Tran
Hung D.

Ong Pinh Xuan T va ba Nguyén Thi H phai nop 2.500.000d6ng (hai triéu
nam trim ngan déng) an phi dan su so tham.

Quy dinh chung: Ké tir ngay 6ng Tran Hung D c¢6 don yéu cau thi hanh an
néu ong Pinh Xuan T va ba Nguyén Thi H cham thi hanh khoan tién trén thi phai
chiu thém tién 14i theo muc I4i suat quy dinh tai Diéu 357 Bo luat Dan sy 2015
tuong tng Véi thoi gian va sb tién cham thi hanh an.



Truong hop ban &n duogc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh &n
dan su thi ngudi duoc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy c6 quyén
thoa thuan thi hanh &n, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an hoic bi
cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh an dan sy;
thoi hiéu thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai Didu 30 Luat thi hanh 4n dan
su.

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

Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Khanh Hoa; ; Tham phan - Chi toa phién toa

- Chi cuc THADS Tp. Nha Trang;

- TAND Tp. Nha Trang;

- Nhimng nguoi tham gia té tung khéc;

- Luu ho so; An vin; Vian phong.

V6 Thi Tram
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