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NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HA NOI
- Vi thanh phdn Hgi dong xét xi phic tham gom co:
Tham phén - Chui tog phién toa: Ba Tran Thi Thu Nam
Cac Tham phén: Ba Nguyén Thu Hong

Ong Truong Chi Anh

-Thuw ky phién toa: Ba Tran Thi Huong LA, Thu ky Toa an nhan dan thanh phé Ha
NOI.
- Dgi dién Vién kiém sat nhan dan thanh phé Ha Ngi: Ba Nguyén Thi Phuong LA,
Kiém sat vién tham gia phién toa.
Ngay 25 thang 3 nim 2022, tai try s6 Toa an nhan dan thanh phé Ha Noi xét xa phuc
tham cong khai vy &n dan sy thy Iy sb: 445/2021/TLPT-DS ngay 09 thang 12 nam 2021
vé viéc “TrAnh chdap Hop dong dat coc”.
Do ban &n dan sy so tham s6 190/2021/DS-ST, ngay 12/10/2021 cua Toa an nhan dan
huyén Bong Anh bi khang céo.
Theo Quyét dinh dwa vy &n ra xét xt phlc tham sé 15/2022/QP-PT ngay 13 thang 01
nam 2022, gitta cac duong su:
Nguyén don: Ba Nguyén Thi H, sinh nim 1986; Tru tai dia chi: Thén Thac Qua, xa
Duc Tu, huyén Pong Anh, thanh phd Ha Noi (co mét tai phién toa).
Bi don: Ong Nguyén Ngoc A, sinh nam 1977; Tru tai dia chi: Thon Thac Qua, x4 Dyc
Ta, huyén Dong Anh, thanh phd Ha Noi (c6 mdt tgi phién toa).
Ngudi c6 quyén loi nghia vu lién quUA:
Ong Nguyén Minh T, sinh nim 1983 (chong ba H);
Tra tai dia chi: Thén Thac Qua, x& Duc T, huyén Pong Anh, thanh phd Ha Noi (6ng
T cd mat tai phién toa).



NOQI DUNG VU AN:

Theo don khéi kién va cac 1oi khai trong qué trinh giai quyét vu an, nguyén
don - ba Nguyén Thi H trinh bay:

Ngay 08 thang 04 nam 2020, vo chong ba va 6ng Nguyén Ngoc A ky Hop dong
dit coc s6 cong ching 1560/HPDC/2020 tai Vin phong cong chimg Pong Anh. Theo
d6, 6ng A nhan dit coc cia v chong ba sé tién 1a 650.000.000d0ng (Sau trim nim
muoi triéu dong) va cam két chuyén nhuong cho vo chong ba dién tich 100m? dat &
véi gia thoa thuan 1a 750.000.000d6ng (Bay traim nim muoi triéu dong), 1a mot phan
trong thira dat s6 50 (2), to ban db s6 1, dién tich 351m2, thudc dia chi: Thén Thac Qua,
x& Dyc T0, huyén Bong Anh, thanh phd Ha Nbi, 3 dugc Uy ban nhan dan huyén Pong
Anh cap Giay chiring nhan quyén st dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan
lien véi dat ma sé Bl 929922 cho 6ng Nguyén Ngoc A ngay 27 thang 06 nam 2012.

Tai thoi diém dat coc, thira dat trén dAg duoc 6ng A thé chap tai Ngan hang
thuong mai ¢6 phan Dau Khi Toan Cau (GPBAK) chi nhanh Pong Anh dé vay tién, do
d6, ba mAg sb tién dat coc trén cling véi ong A dén thAnh toan cho Ngan hang dé giai
chép tai san. Ong A ky cdng chiing Gidy uy quyén cho ba dai dién dé ba 1am céc tha
tuc lién quA dén giai chap tai san, lién hé Cong ty do dac, 1ap ho so chuyén nhuong
quyén str dung dat gitra hai bén va nop cac khoan 18 phi lién quA vai thoi giA thuc
hién trong 02 thang ké tir ngay ky Hop dong dat coc.

Khi Cong ty do dac 1ap hd so k¥ thuat dé tach thira dién tich dat chuyén nhuong
cho vg chong ba, két qua dién tich cua thira dat do duoc theo hién trang 12 370m?, nhiéu
hon so vai dién tich ghi trong gidy chitng nhan 19m?2. Ong A c6 dé nghi vo chdng ba
tam dirng viéc chuyén nhuong dé ong 1am don xin dinh chinh dién tich ghi trong Giay
chtiing nhan cho 6ng d& bi thiét vé tai san, vo chong ba ciing dong y. Trong thoi giA
cho giai quyét cua co quA 6 tham quyén, dng A da giao cho vo chong ba nhan dién
tich 100m? dat chuyén nhuong, vo chong ba dd mua ngéi Proximang cii vé lam tuong
bao, ngan rAnh gi6i dat. Dau nam 2021, vo chong ba mua mot sé cdy an qua trong trén
dat, phia 6ng A khong thic méac hay trAnh chap gi.

Thang 03 nim 2021, Vin phong ding ky dat dai huyén Pong Anh c6 thong béo
khong chap nhan dinh chinh dién tich dat trén Gidy chiing nhan theo dé nghi cia 6ng
A, ciing 13 thoi diém gid tri chuyén nhuong quyén sir dung dat trén thi truong ting tir
7.500.000d6ng/1m? ¢én 11.000.000d6ng/1m?, 6ng A ¢ y khdng muén chuyén nhuong



dat cho vo chong ba nita dong thoi nho toan bo sé cay vo chong ba da trong trén dat
dan dén trAnh chap gitta hai bén.

Nay vo chdng ba yéu cau 6ng A c6 trach nhiém tiép tuc thuc hién Hop dong dit
coc la ky chuyén nhuong quyén st dung dat cho v chong ba theo thoa thuan. Béi véi
s6 tién 100.000.000d6ng (Mot tram triéu dong) con lai chua thAnh toan, v chong ba
chap nhan tra thém tién truot gia twong dwong vai gid tri chuyén nhuong quyén sir
dung dat trén thi truong nhu hién nay 1a 11.000.000d6ng/1m?, thanh tién Ia
146.666.300d6ng. Truong hop 6ng A khong chuyén nhuong dat nira thi dng A phai tra
cho vg chdng ba khoan tién coc da nhan va tién phat coc theo Hop dong da ky giira hai
bén, tong cong 1a 1.300.000.000 dong. Déi véi sb cay trong do 6ng A nhd 1én khong
c6 dat trong nén b chét gay thiét hai hon 1.400.000 dong, nhung vo chong ba tu nguyén
khong yéu cau 6ng A boi thuong, khdng yéu cau Toa an xem xét, giai quyét.

Bi dom - 6ng Nguyén Ngoc A trinh bay:

Ong A nhat tri véi 10 khai ctia vo chong ba H, 6ng T vé viéc hai bén c6 ky cong
ching Hop ddng dit coc dé dam bao viéc chuyén nhuong dat cho nhau, ciing nhu 1y
do cua viéc 6ng khong chuyén nhuong dat cho ba H, 6ng T nita 1a do Van phong déang
ky dat dai huyén khdng chap nhan dinh chinh dién tich ghi trong Giay chung nhan
quyén sir dung dat cho 6ng. Theo 6ng, d6 hoan toan 1a Iy do khach quA nén éng khong
c6 13i trong viéc vi pham thoa thuan trong Hop dong dit coc. Vi vay, dng chi chap
nhan tra cho vo chdng ba H, 6ng T s6 tién coc va khoan tién 14i theo muc 14i suét tién
vay cua Ngan hang tir khi 6ng nhan tién dit coc dén nay.

Ngudi c6 quyen loi, nghia vu lién quA

Ong Nguyén Minh T c6 16i khai va quA diém vé viéc giai quyét trAnh chap
théng nhat véi nguyén don ba Nguyén Thi H.

Tai ban an dan sw so tham sé 190/2021/DS - ST, ngay 12/10/2021 caa Toa
an nhan dan huyén Pong Anh:

1. Chap nhan don khoi kién cua ba Nguyén Thi H ddi véi 6ng Nguyén Ngoc A.

2. Budc 6ng Nguyén Ngoc A phai tra cho vg chdong ba Nguyén Thi H, dng
Nguyén Minh T s6 tién 650.000.000d0ng (Sau trim ndm muoi triéu dong) tién dat coc
va va 650.000.000d6ng (Sau trim nam muoi triéu déng) tién phat coc, tong cong la:
1.300.000.000d6ng (Mat ty ba tram triéu dong) theo Hop dong dit coc s6 ¢ong ching:
1560/HPDC/2020, Quyén sé 04/TP/CC-SCC/HPGD lap ngay 08 thang 04 nam 2020
tai Van phong cong chirng BDong Anh.



3. Ghi nhan sy tu nguyén ctia ba Nguyén Thi H, 6ng Nguyén Minh T tu théao d&
hang rao Proximing co trén thira dat s6 50(2), to ban dd sé 1, dién tich 351m, thudc
dia chi: Thén Thac Qua, x& Duc TU, huyén Bong Anh, thanh phé Ha Noi dé tra lai mat
bang dat cho 6ng Nguyén Ngoc A quan ly, st dung.

Ngoai ra ban &n con tuyén vé phan an phi, quyén khang céo va nghia vu thi hanh
an cua cac bén duong su

Sau khi xét xtr so tham, ngay 26/10/2021 bj don - dng Nguyén Ngoc A c6 don
khang c4o toan bo ban an so tham:

Tai phién toa phlc thim, nguyén don giir nguyén yéu cau khoi kién va dé nghi
Toa an cap phtc tham khéng chap nhan khang cao cua bi don.

Bi don gilt nguyén yéu cau khang cao va dé nghi Toa an cap phlc tham giai
quyét theo noi dung yéu cau khang cao vakhong chap nhan yéu cau khoi kién caa
nguyén don.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phé Ha N§i phat biéu va dé nghi:

Vé tha tuc té tung: Tham phan va Hoi ddng xét xtr da tuan tha dang cac quy
dinh cta Bo luat té tung dan su, cac duong su da thyc hién quyén, nghia vu theo quy
dinh cua phép luat.

Vé noi dung: Sau khi phan tich, danh gia qua trinh giai quyét vu an, dé nghi Hoi
ddng xét xur phic tham khdng chap nhan don khang céo cua bi don.

Can cur khoan 1 Diéu 308 B6 luat t6 tung dan sy gitt nguyén ban an dan sy so
tham

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién cau cac tai liéu c6 trong ho so vu an, duoc tham tra tai phién toa
va cdn ctr vao két qua tranh luan cong khai tai phién tod, Hoi déng xét xtr nhan dinh:

1. Vé t6 tung: Bi don c6 don khang cdo trong thoi han luat dinh, d3 nop tién tam
{rng &n phi phdc tham nén xac dinh khang céo 1a hop 1é.

2. Vé Noi dung: Xét noi dung khang céo cua bi don, Hoi ddng xét xir xét thay:

2.1 V& ngudn gbc thira dat va xem xét tinh hop phap cua Hop dong dit coc

Thira dat s6 50 (2), to ban d6 s6 1, dién tich 351m?, thudc dia chi: Thdn Thac
Qua, x& Duc T, huyén Pong Anh, thanh phd Ha Noi c6 nguon gdoc caa dng A duoc
gia dinh ting cho va dugc Uy bA nhan dan huyén Pong Anh cip Giay chiing nhan
quyén st dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khac gan lién véi ¢at ma s6 Bl 929922
ngay 27 thang 06 nam 2012. Ong A thé chap thira dat dé vay tién cia Ngan hang thuong
mai c6 phan Dau Khi Toan Cau (GPBAK) tir thang 12 nam 2017.



Pau nam 2020, ong A can tién dé tra no trude han khoan vay 600.000.000d6ng
ciia Ngan hang nén di giao ban mot phan dat trong thtra dat trén. Vo chong ba H, ong
T déng y mua 100m? dat véi gid thoa thuan 1a 7.500.000d/1m? thanh tién 1
750.000.000d6ng (Bay trim ndm muoi triéu ddng).

Ngay 08 thang 04 nim 2020, hai bén ky Hop ddng dit coc sb cong chang
1560/HDDC.2020 tai Vin phong cong chimg Pong Anh, theo d6 vo chong ba H, dng
T dit coc cho dng A sb tién 650.000.000d0ng. Vo chong ba H, 6ng T da nop vao Ngan
hang 640.000.000dong 1a khoan no gbc va 13i 6ng A phai thAnh toan dé giai chap tai
san, khi lay duoc Gidy ching nhan quyén sir dung dat thi hai bén ky cong chang Hop
ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat theo quy dinh cua phap luat. Sé tién
10.000.000 ddng con lai duoc st dung vao chi phi cac khoan dich vy lién quA dén xoa
thé chap, thué do dac, 1ap ho so chuyén nhuong, nop Ié phi, vv.... Ba H, dng T thAnh
toan cho dng A 100.000.000 dong tién mua dat con lai tai thoi diém ky Hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat. Thoi han thuc hién xong viéc cong chang chuyén
nhuong quyén st dung dat 12 02 (hai) thang, ké tir ngay 08 thang 04 nam 2020. Truong
hop bén chuyén nhuong khéng chuyén nhuong nita thi phai tra cho bén dit coc s tién
da dat coc va 01 khoan tién phat bang dung tién dat coc, tong cong 1a 1.300.000.000
dong; Bén dat coc khong mua dat nita ma khéng cé ly do khach quA thi bén nhan dat
coc dugc huong tién coc da nhan.

Cung ngay, 6ng A di ky cong chang Gidy ay quyén cho ba H thuc hién viéc tra
tién cho Ngan hang, xda thé chap va nop hd so tham dinh phuc vu cho viéc tach mét
phan quyén sir dung dat chuyén nhuong theo thoa thuan trén.

Xét Hop dong dat coc néu trén duoc Xac 1ap trén co sa tu nguyén, khong bi ép
budc. Cac bén tham gia giao két hop dong c6 day du nang luc hanh vi dan su. Noi dung
cac thoa thuan ghi trong hop dong khong trai dao dirc x& hoi, khéng vi pham diéu cdm
cua phép luat, phu hop quy dinh tai khoan 1 Diéu 328 cua B6 luat Dan sy nam 2015,
hop dong phét sinh hiéu lyc dbi vai cac bén ké tir thoi diém giao két.

Ba H, 6ng T di thuc hién diy du nghia vu va cam két cua bén dit coc va da giao
du tién dat coc cho ng A thong qua viéc thanh toan no ciia 6ng A tai Ngan hang thuong
mai c6 phan Dau Khi Toan Cau; thuc hién viéc giai chap tai san, lién hé véi cac co
quA c6 tham quyén lap ho so chuyén nhuong dat va da dugc dng A ban giao dién tich
dat chuyén nhuong, quan Iy, st dung dét, trong cay an qua trén dat, vv... Dén nay, ba
H, 6ng T van c6 nhu cau duoc tiép tuc thuc hién Hop dong chuyén nhuong dit gitra
hai bén theo quy dinh caa phap luat.



Bén nhan dit coc 1a 6ng A tam diung viéc chuyén nhuong dat cho ba H, 6ng T
dé mong muébn duoc dinh chinh dién tich ghi trong Gidy chiing nhan quyén sir dung
dat nham muc dich bao vé quyén lgi vé tai san cua ca nhan dng A, khong lién quA dén
viéc dit coc va cam két hai bén da thoa thuan trong Hop dong dit coc. Hau qua dé qua
thoi han cam két thoa thuan thuc hién thi tuc phép Iy vé chuyén quyén sir dung dét cho
vo chong ba H, 6ng T 16i hoan toan thudc vé dng A Vi viéc dinh chinh dién tich ghi
trong Gidy chiing nhan quyén st dung dat cia 6ng A c¢6 duoc co quA Nha nudc ¢6
tham quyén chap nhan hay khdng chap nhan ciing khong 1am thay d6i ban chat caa
giao dich dan sy, khong lién quA dén thoa thuan dit coc nham chuyén nhuong quyén
sir dung dat gitra hai bén. Ong A van c6 quyén duoc chuyén nhugng 100m? dit cho vo
chdng ba H, 6ng T c6 trong dién tich 351m? theo Giy chting nhan quyén sir dung dat,
quyén s& hitu nha ¢ va tai san khac gan lién vai dat s6 Bl 929922 theo quy dinh cua
phap luat.

Ong A va ngudoi bao vé quyén va loi ich hop phap cia 6ng A cho rang d6 1a 1y
do khach quA va khong c6 18i trong viéc khdng chuyén nhuong quyén sir dung dat cho
vo chong ba H, ng T theo thoa thuan trong Hop dong dit coc 1a khdng thoa dang nén
Toa an cap so tham khong dugc chap nhan 13 hoan toan dung quy dinh.

Nhu vay, yéu cau khai kién cua ba H, 6ng T d6i vai ong A vé giai quyét Hop
ddng dat coc da ky két gitra hai bén 1a c6 cin ctr, 6ng A khong tiép tuc chuyén nhuong
quyén sir dung 100m? dat cho vo chong ba H, dng T theo thoa thuan nixa thi phai tra
cho vg chdng ba H, dng T khoan tién coc da nhan 1a 650.000.000d6ng va khoan tién
phat twong &ng vai tién dit coc, tong cong 1a 1.300.000.000 dong 14 dung véi cam két
hai bén da thoa thuan va phu hop véi quy dinh cua phap luat.

Phia 6ng A c6 quA diém tra tién dat coc cho vo chong ba H, 6ng T va tra khoan
tién 13i twong tng vai 13i suat vay cia Ngan hang ké tir khi nhan dat coc dén nay, xét
thay dé nghi nay cia ong A 1a trai vai cam két thoa thuan trong Hop dong dat coc va
khong duoc vo chong ba H, 6ng T dong ¥ nén Toa &n cip so tham khong chap nhan 1a
ding quy dinh.

2.2 P6i véi hang rao Proximing co trén dat cia 6ng A, ba H va dng T tu nhan
c6 trach nhiém thao d& dé tra lai mat bang dat cho 6ng A quan ly, st dung. QUA diém
d6 ciia duong sy 1a tu nguyén va phi hop véi phap luat nén dugc Toa &n cap so tham
ghi nhan 1a c6 cén cu.

2.3. Di véi sb cay an qua ba H, dng T trong trén dat chuyén nhwong bi ong A
nho 18n khong co dat trong lai gay thiét hai vé tai san cho ba H, éng T nhung ba H, éng



T tu nguyén khong yéu cau 6ng A bdi thuong, khdng yéu cau giai quyét nén Toa an
khong xét.

Nhitng phén tich néu trén ciing 13 cin ctr d¢ Toa an cip phlc thim khdng chip
nhan yéu cau khang céo cua bi don.

Phat biéu cua dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh ph Ha Noi 12 phu hop véi
nhan dinh cua Hoi dong xét xu.

3. V@ an phi: Yéu cau khoi kién cua nguyén don dugc chap nhan nén bi don
phai chiu &n phi dan su so tham. Tra lai cho nguyén don tién tam tng an phi da nop.

Do khéng céo cua bi don khéng duoc chap nhan nén bi don phai chiu an phi dan
su phic tham.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Can ctr khoan 1 Biéu 308 Bo luat té tung dan sy nam 2015.

Khoan 1 Diéu 328; Khoan 2 Diéu 468 ctia B luat Dan sy nam 2015.

Can ct Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14, ngay 30/12/2016 quy dinh v& muc
thu, mién, giam, thu, nop, quan ly va si dung an phi va 1é phi Toa an.

Giit nguyén ban an dan sy so tham s 190/2021/DS - ST, ngay 12/10/2021 cua
Toa an nhan dan huyén Pong Anh

Tuyén xir:

1. Chép nhan yéu cau khai kién ciia ba Nguyén Thi H ddi véi 6ng Nguyén Ngoc A.

2. Budc 6ng Nguyén Ngoc A phai tra cho vo chong ba Nguyén Thi H, 6ng
Nguyén Minh T 650.000.000d0ng (Sau trim nim muoi triéu dong) tién dit coc chuyén
nhuong quyeén sir dung dat va 650.000.000d0ng (sau trim nim muoi triéu dong) tién
phat coc, tong cong 1a 1.300.000.000d6ng (M6t ty ba tram triéu dong) theo Hop dong
dat coc s6 cong ching: 1560/HDPDC/2020, Quyén sé 04/TP/CC-SCC/HPGD lap ngay
08 thang 04 nam 2020 tai Van phong cong chirng Bong Anh.

3. Ghi nhan sy tu nguyén ctia ba Nguyén Thi H, 6ng Nguyén Minh T tu thao d&
hang rao Proximing co trén thira dat s6 50(2), to ban do s6 1, dién tich 351m2, thudc
dia chi: Thén Thac Qua, x4 Duc T, huyén Pong Anh, thanh phd Ha Noi dé tra lai mat
bang dat cho 6ng Nguyén Ngoc A quan ly, st dung.

4. Ve an phi:

4.1. Ong Nguyén Ngoc A phai nop 30.000.000d6ng (Ba muoi triéu dong) &n phi
dan sy so tham va 300.000ddng &n phi dan su phic tham, dugc trir vao sé tién
300.000d6ng tam tng &n phi dan su phic thim di nop theo Bién lai sé 5651, ngay



26/10/2021 tai Chi cyc Thi hanh &n dan sy huyén Pong Anh. Sé tién an phi 6ng A con
phai ndp 1a 30.000.000d0ng.

4.2. Ba Nguyén Thi H dugc nhan lai 15.000.000d0ng (Mudi 1dm triéu ddng) tién
tam Gng an phi dd nop theo Bién lai thu tién tam ¢ng &n phi va 1 phi Toa an sb
AA/2020/0045332, ngay 28 thang 06 nam 2021 tai Chi cuc Thi hanh an dan su huyén
Dong Anh.

5. Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an cua nguoi dugc thi hanh an (ddi voi
cac khoan tién phai tra cho nguoi dugc thi hanh an) cho dén khi thi hanh an xong tat
ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh &n con phai chiu khoan tién 1ai cua sb
tién con phai thi hanh an theo muc 14i suit quy dinh tai khoan 2 Biéu 468 Bo luat Dan
su nam 2015.

6. Trong truong hop ban an duogc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 - Luat thi
hanh &n dan su thi nguoi duoc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an dan su co
quyén thoa thuan thi hanh &n, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén yéu cau thi hanh
&n hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh &n
dan sy, thoi hiéu thi hanh an dugce quy dinh tai Biéu 30 Luat thi hanh &n dan sy. An xtr
cong khai phc tham, c¢6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay tuyén an./.

Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM

- Vien kiém sit NDTP Ha Noi. Tham phan - Chii toa phién toa
- Toa &n nhéan dan huyén Bong Anh. *

- Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén DBong Anh.

- Céac duong su.

- Luu hd so vu an, VP.

Tran Thi Thu Nam



