TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH THAI NGUYEN Poc 1ap - Tu do - Hanh phic

Ban 4n sd: 12 /2024/DS-PT

Ngay: 19/01/2024

V/v: Tranh chéap hop ddng dit coc
chuyén nhuong quyén sir dung dit
va doi tai san.

, ] NHAN DANH i
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN TINH THAI NGUYEN

Thanh phan Hoi dong xét xtr phtic thim gém co:

Tham phén - Chul toa phién toa: Ong Lé Quy My;

Cac Tham phan: Ong Luong Vin Hién va 6ng Nguyén Vin Qué.

Thu ky phién toa: Ba Luong Thi Thay Linh, Thu ky Toa an nhan dan tinh
Théai Nguyeén.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Thai Nguyén: Ba D6 Thi Thu Thuy -
Kiém sat vién tham gia phién toa.

Ngay 19 thang 01 nam 2024 tai tru sé Toa an nhan dan tinh Thai Nguyén mo
phién toa xét xir phiic thim cong khai vu an dan sy thu 1y s: 80/2023/TLPT - DS
ngay 06 thang 10 nam 2023 vé “Tranh chap hop ddong dit coc chuyén nhuong
quyén st dung dat va doi tai san”.

Do ban 4n dan sy so tham sé: 12/2023/DSST ngay 24 thang 8 nim 2023 cua
Toa an nhan dan huyén Phi Luong, tinh Thai Nguyén bi khang cao.

Theo quyét dinh dua vu an ra xét xtr phuc tham sb: 95/QDPT - DS ngay 22
thang 11 nam 2023 giira cac duong su:

Nguyén don: Anh On Vin B, sinh nim 1996, (c6 mit).

Noi cu tri: Xém T, xa L, Thanh phé T, tinh Thai Nguyén.

Nguoi bao vé quyen, loi ich hop phap ciia nguyén don: Ba Pham Thi Hong
V va ba Nguyen Thi Thanh B1 — Luét su thugc cong ty TNHH L, doan Luat su
Thanh pho H, (c6 mat).

Bi don:

Chi Hoang Thi Thuy D, sinh nam 1984, (c6 mat).

Noi cu tra: To H, phuong Q, Thanh phé T, tinh Thai Nguyén.

Ngueoi bao vé quyeén, loi ich hop phap cua bi don: Ong Nguyén Céng O va
ong Lé Quang N — Luat su van phong L1, Poan Luat su tinh T, (c6 mat).

Ngueoi ¢6 quyeén loi, nghia vu lién quan:

1. Chi Lé Thi N1, sinh nam 1989, (c6 mat).



Noi cu tra: T6 9, phudng Phan Pinh Phing, Thanh phé Thai Nguyén, tinh
Théai Nguyén

2. Anh Nguyén Manh C, sinh nim 1983, (c6 mit);

Noi cu tra: Phong Tham muu, kho quéan khi , Quan khu Al (dong trén dia
ban huyén D).

Nguoi dai dién theo uy quyén cua anh Nguyen Manh C: Chi Hoang Thi
Thay D, noi cu tra: T6 H, phudng Q, Thanh phé T, tinh Thai Nguyén, ( c6 mit).

3. Ong Hoang Hitu A, sinh nim 1960, ( ¢6 mat).

Noi cu tri: To H, phuong Q, Thanh phd T, tinh Thai Nguyén

NOI DUNG VU AN:

Theo ban &n so tham, nguyén don va ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap
cua nguyén don xac dinh: Anh B va chi L& Thi N1 ¢6 quan hé hop tac 1am an voi
nhau, hai bén cing gop vén dau tu mua ban bat dong san va déu co quyén loi
ngang nhau trong viéc tim kiém, quyét dinh mua bat dong san, dinh doat viéc sir
dung tai san gbp chung dé dat coc, thanh toan tién, nhan bat dong san. Khi mot
bén d4 dit coc ma vi ban hoic c6 1y do riéng thi bén con lai duoc dai dién tiép tuc
thuc hién cac giao dich.

Ngay 23/3/2022 trén co s thoa thuan va xem xét cac bat dong san do chi
Hoang Thi T D gidi thiéu, anh B d3 ky két hop dong dit coc dé dam bao cho viéc
giao két hop ddng chuyén nhuong bat dong san. Bdi tuong bt dong san thoa
thuan chuyén nhuong gém 06 thia dat gom céc thira sé 167, 165, 46, 249, 253,
45 to ban dd s6 11 va to ban do sb 21 tai xom L, x& V, huyén P, tinh Théi
Nguyeén, gia tri chuyén nhwong 1a 1.620.000000 (M6t ty sau trim hai muoi triéu
ddng). Thoi han dit coc 1a 20 ngay tinh tir ngay 23/3/2022 dén ngay 15/4/2022,
sb tién dit coc 1a 120.000.000 ddng. Thoa thuan phat coc 1a 240.000.000 dong.
Néu anh Bang k mua thi s& mat toan bo sb tién d4 dat coc.

Trong thoi gian dit coc, chi D d4 hai 1an yéu cdu anh B thanh toan tién
nhan chuyén nhuong va sé ky hop dong chuyén nhuong vao ngay cudi cling cua
thoi han dit coc. Anh B déng y va di thanh toan cho chi D sb tién 1a
1.400.000.000 ddng. Sau d6 anh B va chi N1 di ban bac dé chi D chuyén giao
quyén mua bat dong san cho chi N1 03 thira dat, chi N1 s& dugc dung tén 03 thira
dat, 03 thira con lai anh s& déng tén. Anh va chi N1 di thong bao ndi dung nay
cho chi D va anh C va duoc hai vo chong chi D va anh C déu nhat tri. Do vay,
ngay 19/4/2022 chi N1 va chi D, anh C da ky két hop dong chuyén nhugng
quyén str dung dat dbi véi 03 thia dat 13 thira 253, 45 va 249. Anh B va chi N1
da thanh toan tién d6i vai 03 thira dat nay vao ngay 16/4/2022 nén chi N1 d4
hoan tat viéc ding ky bién dong quyén st dung dat dtng tén chi N1. Ba thura dét
con lai 1a 167, 165, 46 chi D vién 1y do 1a s6 do dang cho muon nén chua 1§y dé
ky két hop ddng dugc, chi D hen véi anh s& ky sau vai ngdy. Tuy nhién ké tir d6
dén nay anh d3 yéu cdu rat nhiéu 1an nhung chi D déu khdng thuc hién. Sau d6
anh m&i phat hién 03 thira dit nay khong ding tén chi D ma dang tén dng Hoang



Hitu A, 1a bd dé cua chi D dung tén giay ching nhan quyén su dung dat sd
CX436173 s6 vao s6 s6 CGS01137.

Sau nhiéu lan lam viéc va mudn giai quyét tinh cam nhung chi D khéng hop
tac. Do vay anh khai kién yéu cau Toa 4n giai quyét budc chi Hoang Thi Thuy D
c6 trach nhiém tra cho anh tong s6 tién 841.680.000 dong bao gém tién dat coc
120.000.000 ddng, tién phat coc 121.680.000 dong, tién chuyén nhuong cac thua
dat s6 167, 165, 46 ma anh da thanh toan trudc 600.000.000d va phai tra 13i suat
la 10%/nam ké tir ngay khaoi kién.

Tai phién toa nguyén don rat mot phan yéu cau khoi kién, khéng yéu cau
chi D phai tra sé tién phat coc 121.680.000 d5ng ma chi yéu cau chi D thanh toan
sb tién 720.000.000 d¢éng bao gém 120.000.000 dong dit coc va 600.000.000
ddng d4 thanh toan vuot quéa phan dat chi D dd chuyén nhuong va yéu cau tra i
dbi véi sb tién ndy, 13i suat 1a 10%/nam.

Bi don chi Hoang Thi Thuy D tai ban ty khai, bién ban lcfy loi khai trong
qud trinh gidi quyét vu dn va tai phién toa trinh bay:

Chi D c6 thoa thuén chuyén nhugng 4378m? dat cho anh On Van B, trong
d6 c6 1717m” dat Ita & x6m L, xa V, huyén P, tinh Thai Nguyén da dugc cap
gidy chiing nhan quyén st dung dat mang tén 6ng Hoang Hitu A, 1a b dé chi D;
961m’ dit tai xom L, x& V, huyén P d duoc cip gidy ching nhan quyén su dung
dat s6 CX436171mang tén Hoang Thi Thuy D; 1670m? dat tai xom L, xa V da
duoc cap gidy chitng nhan quyén sir dung dat s6 CX436172 mang tén Hoang Thi
Thuy D.

Ngay 23/3/2022, chi D va anh On Vin B ¢6 ky hop dong dat coc thé hién:
Chi D chuyén nhuong 4378m” cho anh On Vin B véi sb tién 1.620.000.000
ddng, anh On Vin B phai dit coc cho chi s6 tién 120.000.000 dong. Thoi han dat
coc 1a 20 ngay ké tir ngay 23/3/2022 dén ngay 15/4/2022. Anh B di tra cho chi
du sd tién 120.000.000 ddng. Trong thoi gian tir ngay 23/3/2022 dén ngay
19/4/2022, anh B d tra cho chi thém s tién 13 300.000.000 dong.

Ngay 19/4/2022, chi D di ky hop ddng chuyén nhuwong 2631m?, ngudi ky
nhan chuyén nhuong lic nay khong phai 1 anh B ma 1a chi Lé Thi N1, sinh nim
1989, dia chi: Phuong P, thanh phé T. Ngay sau khi ky hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat, chi Lé Thi N1 da chuyén vao tai khoan ngan hang cho chi D
s6 tién 1.100.000.000 déng. Con lai 1717m? chua thuc hién chuyén nhuong dugc
vi bén nhan chuyén nhuong chua nhan.

Tir thang 6/2022, anh B lién tuc c6 don yéu cau chi D tra sb tién
841.680.000 ddng. Phan dién tich dat con lai 1a 1717m? dat la chi D chua duoc
ky hop dong chuyén nhuong va bén mua con no lai sé tién 100.000.000 dong.
Chi luén sin sang chuyén nhuong phan dién tich dat lta con lai dé thu hdi tién va
hoan tat thu tuc cho bén mua. Nhung phia anh B va chi N1 khéng chiu hop tac.
Dén nay anh B y&u cau chi D phai tra s6 tién 720.000.000 d¢ong chi D khong nhét



tri, chi D ddng y chuyén nhuong hét sé dat con lai cho anh B nhung anh B khéng
nhan chuyén nhuong chir khéng phai chi D vi pham hop dong dic coc.

Nguoi c6 quyén lgi, nghia vu lién quan chj L& Th; N1 trinh bay: Chi N1 va
anh On Vin B ¢6 quan hé hop tac gop vén dé cung dau tu bat dong san. Hai bén
c6 quyén ngang nhau trong tim kiém, quyét dinh mua bat dong san, dinh doat
viéc str dung tai san gop chung dé dic coc, thanh toan tién nhan chuyén nhuong
bat dong san. Khi mot bén dd dat coc ma vi ban hay c6 1y do riéng thi bén con lai
duoc quyén dé tiép tuc thuc hién véi cac bén.

Ngay 23/3/2022, trén co sé thoa thuan va xem xét cac bat dong san ma chi
D gidi thiéu, anh B va chi D di ky hop dong dat coc dé dam bao quyén giao két
hop d6ng chuyén nhuong bat dong san. Péi twong bat dong san ma anh B va chi
D thoa thuan gom 06 thira dat 1a cac thira dat s6 165, 167, 46, 249, 253, 45 ty ban
dd sd 11 va 21 tai xém L, x& V, huyén P, tinh Thai Nguyén véi tong gia tri
chuyén nhuong 13 1.620.000.000 dong. Anh B va chi D thoa thuan néu bén bén
khéng ban s& phai chiu phat mot khoan tién gap doi tai san dic coc Ia
240.000.000 dong, nguoc lai néu bén mua khéng mua thi s& mat toan bo sé tién
dic coc 1a 120.000.000 dong, thoi gian dic coc tir ngay 23/3/2022 dén ngay
15/4/2022.

Trong thoi gian tir ngay 23/3/2022 dén ngay 15/4/2022 chi D yéu cau chung
t6i thanh toan tién nhan chuyén nhuong va s& ky hop dong chuyén nhuong vao
ngay cudi cung cua thoi han dic coc. Ching toi déng ¥ va thanh toan thém
1.400.000.000 ddng.

Sau d6 chi co ban bac voi anh B dé chi N1 dimg tén 03 thira dat, anh B
dung tén 03 thira dat, chi N1 va anh B da thong bao ndi dung nay cho chi D va
anh C. Ca hai vo chong chi D déu nhét tri nén ngay 19/4/2022 chi N1 va chi D,
anh C di ky két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat dbi v6i 03 thira dat
253, 45, 249, phia chi N1 d3 thanh toan tién cho chi D ngay 16/4/2022. Chi da
hoan tat viéc dang ky bién dong nhan quyén sir dung dat ddi v6i 03 thia dat 253,
45, 249 ding tén chi 1a Lé Thi N1. Ba thira dét con lai 1a 167, 165, 46 chi D vién
1y do dang cho muon s6 nén chua ldy dé ky két hop déng duoc, hen anh B vai
ngay sau s& ky hop dong. Ké tir d6 dén nay, chi D khéng thuc hién viéc chuyén
nhuong 03 thira dat trén cho anh B. Sau d6 chi phat hién 03 thira dat nay khong
dung tén chi D ma gidy chimg nhan quyén str dung dat mang tén 6ng Hoang Hiru
A, b6 d¢ cuia chi D. Sau nhiéu lan giai quyét tinh cam, chi D khong chiu hop tac.

Nay anh B khai kién yéu cau chi D tra s tién 720.000.000 ddong va tién 1ai
phat sinh ké tir ngay khai kién, chi nhat tri v6i yéu cau cta anh B.

Quan diém cia nguwoi bao vé quyén va loi ich hop phdp cho nguyén don:

Bi don hoan toan c6 13i ¢ ¥ trong viéc cung cap thong tin cho nguyén don.
Bi don biét 1o trong 06 thira dat cam két chuyén nhuong thi thira dat sb 165, 167,
46, t& ban dd 21 hién dang dtng tén 6ng Hoang Hiru A, khong du diéu kién
chuyén nhuong cho nguyén don. Pong thoi, trong thoi gian dit coc, bi don



khong xuét trinh dugc ban gbc GCN quyén st dung dat dbi véi 03 thira dat trén
dé ching minh quyén so hitu, quyén st dung dat hop phap cta minh cho bén
mua. Tai Diéu 4 cua hop déng dat coc quy dinh rd nghia vu cuia bén nhan dat coc
1a phai chimg minh duoc quyén s hitu ciia minh dbi véi cac thira dat chuyén
nhuong. C4c bén khong quy dinh cu thé thoi diém sé ky két hop dong chuyén
nhuong cong chuing, nhung can ctr theo Diéu 328 cua Bo luat dan su quy dinh vé
bién phdp bao dam nghia vu la “dat coc” thi trong thoi han coc cac bén phai giao
két hodc thuc hién hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat theo Piéu 167,
168 Luat dat dai, Piéu 40 Luat cong chimg. Ngay 19/4/2022 tai van phong C1
chi c6 mat vo chéng chi D, chi N1, anh B, khong c6 mat 6ng Hoang Hiru A -
nguoi bat budc phai c6 mit dé giao két chuyén nhuong duoc 03 thira dat gdm cac
thira dat s6 165, 167 va 46 nén cac bén khong thé giao két duoc 03 thira dat nay.
Chi D cho rang anh Bang khong du diéu kién nhan chuyén nhuong tai thoi diém
ngay 19/4/2022 1a khong co co sd, vi trén thuc té tai thoi diém ngay 19/4/2022
anh B chua gap miat ong Hoang Hitu A, chua dong y giao két hop dong véi ong
Hoang Hitu A, chinh sy ving mit ctia ong Hoang Hiru A va viéc khong xuat
trinh dugc ban gdc GCN quyén st dung dat s6 hiéu CX 436713 di khién cho hop
ddng chuyén nhuong giita cac bén dbi véi 03 thira dit 165, 167 va 46 khong thé
thuc hién duoc.

Dbi véi 03 thira dat dung tén ong Hoang Hitu A, chi D mudn chuyén giao
nghia vu nay cho ngudi khac thue hién phai dugc bén c6 quyén dong ¥ theo Diéu
370 BG luat dan sy. Tuy nhién, anh B khﬁng dinh khong dugc chi D thong bao vé
viéc 6ng Hoang Hiru A s& thé nghia vu thuc hién giao két hop dong chuyén
nhuong, anh B cling chua ting gdp 6ng Hoang Hiru A. Ngay 19/4/2022 ca hai vo
chdng chi D, anh C truc tiép dén dia chi cua vin phong C1 giao két hop dong
(theo lich cua anh C). Bén ngay 16/5/2022 chi D db 15i cho viéc anh Bang khong
thong bao cho chi D dia chi cu thé van phong C1 dé chi D dén giao két Hop dong
1a khong c6 cin ctr, bai 1& nguoi phai dén giao két hop dong phai 1a 6ng Hoang
Httu A thi méi thuc hién dugce giao két hop déng, ban than chi D dd dén vian
phong cong chitng Vii Gia D 01 1an nay khong thé vién c& khong biét vin phong
cong ching & dau, dia chi ndo dé dén giao két hop dong.

Ngay 16/5/2022 sau khi thuc giuc nhiéu 1dn ma chi D van khong thé thuc
hién ky két hop déng chuyén nhuong theo thoa thuan, anh B da thong bao vé
viéc chi Hoang Thi Thuy D vi pham nghia vu, nén don phuong chiam dat hop
ddng coc, phat coc, doi lai sb tién da thanh toan trudc theo thoa thuan chuyén
nhuong quyén st dung dat. Lac nay muc dich giao két hop dong khong dat dugc
day du nhu ban dau nén bén bi vi pham (tirc bén nguyén don) cb quyén don
phuong chdm dit hop ddng 1a hoan toan ding quy dinh phap luat. Hanh vi vi
pham nghia vu ctia bén bi don di xam hai nghiém trong dén quyén va loi ich hop
phap cua nguyén don, do d6 nguyén don c6 quyén duogc yéu cau bi don phai chiu
cac hau qua phép 1y tir viéc vi pham nghia vu hop dong



Cac yéu cau nguyén don dé nghi Toa an xem xét, giai quyét 13 c6 cian cr va
hop phap. Cac nodi dung chinh ma hai bén da thoa thuan tai hop dong dat coc
ngay 23/3/2022 1a hoan toan phu hop véi Diéu 385, 398, 400, 401 cua Bo luat
dan su, da déy da cac ndi dung cia mot hop déng dan sy. Can ctr theo Diéu 167
Luat dat dai hop dong dit coc khong phai thuc hién cong chimg do d6, hop dong
dat coc da duoc hai bén giao két bﬁng van ban, cin ct theo Piéu 401 Bo luat dan
Su.

Can cu quy dinh trén, thi hop déng dat coc c6 hiéu luc ngay tai ngay
23/3/2022, bén dit coc d3 hoan tat nghia vu giao coc ngay sau khi ky két, tham
chi bén dit coc con thuc hién nghia vu thanh toan nhan chuyén nhuong quyén sir
dung dat ngay trong thoi han diat coc trude thoi diém hai bén ky két cac hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dit v4i bén nhan dit coc. Do d6 bén dit coc
khong co 16i, viéc thanh toan 1a nghia vy cua bén dat coc s€ phat sinh khi hai bén
giao két hop dong chuyén nhugng, tuy nhién trén co sé tu nguyén thoa thuan, hai
bén dong ¥ cho bén mua thuc hién nghia vu thanh toan trudc thoi diém dén han,
diéu nay khong vi pham diéu cam, khong trai voi dao dtrc x3 hoi, khong vi pham
thoa thuin ban dau nén khong xac dinh 16i ctia bén nao trong vi¢c thanh toan tién
trude thoi diém phat sinh nghia vu. Bén nhan dat coc sau khi nhan dugc tai san
coc bt bude phai chiing minh cic cam két ctia minh véi bén dit coc, trong do
nghia vu co ban va quan trong nhét 1a ching minh dugc quyén sé hiru, quyén
dinh doat ctia minh ddi v&i tai san cam két ban cho bén dit coc.

Hop déng dat coc co hiéu luc chi dén ngay 15/4/2022 tuy nhién trén thuc té
ca hai bén da khong thu xép dé ky két duoc hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung dat trong thoi han coc lan 1, béng hanh vi va qua cac ndi1 dung nhén tin
duoc 1ap vi bang lai vao 02 thoi diém ngay 16/4/2022 va ngdy 16/5/2022 cac bén
van tiép tuc nhén tin qua lai vo1 nhau vé viéc tiép tuc hoac xac nhan s€ thuc hién
cac nghia vu v6i nhau. Cu thé ngady 16/4/2022 thi chi D xac nhan nhan thém 1.1
ti dong tién chuyén nhuong quyén s dung dat tir anh B, ngay 16/5/2022 qua
doan hoi thoai trén c6 thé nidm bt duoc y chi cta hai bén la s€ td chirc ban giao
mit bang (ban giao vat) trude, roi méi ky hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung dat cong ching. Hop déng dat coc trong qua trinh thuc hién, da duoc cac
bén sira ddi cac diéu khoan vé thoi han dit coc, stra ddi, bd sung quy dinh vé
thanh toan tién chuyén nhuong, vé thoi diém thuc hién nghia vu ban giao tai san
va ban giao gidy to vé quyén st dung dat. Noi dung nay duoc chinh cac duong su
tra 101 tai phan tranh tung ctia phién toa.

Phia bi don 13 bén duy nhat khong thé hoan thanh dwoc nghia vu hop dong
vo1 bén co quyén. Véi viée vi pham nghi€m trong nghia vu trén, bén dat coc
khong c6 nghia vu phai tiép tuc thuc hién hop déng dat coc vo1 bén nhan dat coc.
Cian ¢t khoan 4, Diéu 422 va Diéu 428 ciia BLDS quy dinh vé cham dat hiéu lyc
ctia hop dong do don phuong chdm dut hiéu lyc hop dong:



Nhu vay s6 tién 120.000.000 vnd duoc giao vo1 muc dich giao coc, nay vi¢c
thanh todn bén dat coc da thanh toan thira so vdi nghia vu tuong img ctia minh
nén tién dit coc khong st dung vao muc dich trir vao nghia vu thanh toan, vi¢c
trd lai toan b tai san coc da nhan l1a phu hop véi khoan 2 Piéu 328 B0 luét dan
su. Do do yéu ciu cla nguyén don budc bi don phai hoan tra toan bo s6 tién dat
coc la ding quy dinh phap luat.

Pbi v6i s6 tién thanh todn nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat, do tong
s6 tién nhan chuyén nhuong quyén str dung dat khong bao gdm tién coc ma bén
nguyén don da thanh toan 1 1,4 ti ddng, nén sau khi trir di s tién chuyén nhuong
tuong Gmg cac bén da giao két thi sé tién ba D phai hoan tra lai cho anh B Ia:
600.000.000 vnd 1a phu hop voi khoan 3 Diéu 428 B9 luat déan su.

Pbi voi yéu cau dé nghi Toa an budc bi don phai tra 13i tuong tmg sd tién
cham tra. Dé nghi ap dung Piéu 357 Bo luat dan sy va dé xuit muc 13i suét tinh
13i cham tra theo khoan 2, Piéu 357 véi mirc 10% la ¢6 can ci va can duoc chép
nhan.

Dbi v6i 3 thira dat dd chuyén nhuong cho chi N1: Chi D da chuyén nhuong
03 thira dat trong s 06 thira dat cho chi N1 1a duoc sy thong nhét ctia cac bén
diéu nay phu hop véi Piéu 365 Bo luat dan su quy dinh vé viéc chuyén giao
quyén yéu cau. Viéc chuyén giao quyén nhin chuyén nhuong 03 thira dit trong
téng s6 06 thira dat gitta anh B va chi N1 da dugc thong bao chi D, vo chéng chi
D, anh C di nhat tri va ky két hop dong chuyén nhuong dét cho chi N1, ¢ cong
chung tai Van phong C1 vao ngay 19/4/2022.

bé nghi Toa an tuyén xur: Chép nhan toan bd yéu cau khai kién cua nguyén
don, budc bi don chi Hoang Thi T D phai thanh toan cho bén nguyén don tong sb
tién: 720.000.000 vnd. Tam tinh tién 14i tir ngay khai kién dén ngay 17/8/2023 sb
tién 1i 1a: 70.600.000 vnd;

Tai ban 4n dan sy so tham sb: 12/2023/DSST ngay 24 thang 8 nam 2023
ciia Toa 4n nhan dan huyén PhG Luong, tinh Thai Nguyén di xét xur va quyét
dinh:

Can ¢t khoan 3 Piéu 26; diém a khoan 1 Diéu 35; diém a khoan 1 Diéu 39;
Diéu 147; biéu 227, Piéu 228, Diéu 271 va Diéu 273, Diéu 264 Bo luat tb tung
dan su;

Cin ctr cac Didu 328, Diéu 428; Diéu 358 Bo luat dan sy; Piéu 26 Nghi
quyét sb 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ciia Uy ban Thuong vu Qudc
hoi quy dinh vé an phi, 1& phi Toa an.

Chép nhan mét phan yéu cau khoi kién cua anh On Vian B dbi véi bi don chi
Hoang Thi Thuy D.

Tuyén xur:

1. Budc bi don chi Hoang Thi Thuy D phai tra lai cho nguyén don anh On
Vin B sd tién 120.000.000 (mét tram hai muwoi triéu) dong tién dat coc va sb tién



600.000.000 (sdu tram triéu) dong da chuyén vuot phan nghia vu bi don thyc
hién. Tong cong 1a: 720.000.000 (bay tram hai mwoi triéu) dong.

Ké tir ngay nguyén don c6 don yéu cau thi hanh an, néu bi don cham tra sb
tién néu trén thi hang thang con phai chiu tién 1ai dbi voi sb tién cham thi hanh an
theo murc 14i suat duoc quy dinh tai khoan 2 Piéu 468 cta B luat Dan sy nim
2015.

2. Vé an phi:

Nguyén don anh On Vin B khong phai chiu an phi nén duoc nhan lai s6
tién 18.625.000 dong da ndp tam Gng an phi tai chi cuc Thi hanh 4n dan su huyén
Phu Luong theo bién lai thu tién s6 0003518, ngay 14/11/2022;

Bi don chi Hoang Thi Thuy D phai chiu tién 4n phi dan sy so thim c6 gia
ngach 14 32.800.000 (ba muoi hai triéu tdm tram nghin) dong ndp ngan sach nha
nuac.

Ngoai ra, ban an con tuyén quyén yéu cau, thoi hiéu thi hanh 4n va quyén
khang c4o ban &n cua duong su.

- Ngay 06/9/2023 ba Hoang Thi Thuy D khang céo toan bo ban an so tham,
dé nghi hay toan bo ban an so tham.

Tai phién toa phic tham dwong su van gitt nguyén yéu cau khang cdo nhu
néu trén;

Tai phién toa phic tham, dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh phat biéu vé
su tudn theo phap luat ctia Tham phan - Chu toa phién toa va Hoi dong xét xtr tir
khi thu 1y vu an dén truée khi nghi an da thyc hién ding cac quy dinh cta B0 luat
t6 tung dén su.

Quan diém giai quyét vu 4n cua dai dién Vién kiém sat dé nghi:

- Khong chip nhan don khang cdo cia bi don, gilt nguyén ban an so tham,
budc chi D phai chiu an phi dan su phuc tham.

NHAN PINH CUA TOA AN

Can ctr vao cac tai liéu c6 trong hd so vu an va nghe 10i trinh bay cua cac
duong su; Y kién cua dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Thai Nguyén, Hoi
déng x¢ét xtr nhan dinh:

[1] V& thu tuc t6 tung:

Sau khi toa 4n cip so tham xét xir, bi don c6 don khang céo trong han va ndp
tam Ung 4n phi nén duoc xem xét giai quyét theo thu tuc phuc tham.

Vé quan hé phép luat giai quyét: Theo don khoi kién Anh On Vian B khai
kién yéu cau chi Hoang Thi Thuy D, tra tai: xom L, xd V, huyén P, tinh Thai
Nguyeén tra lai s6 tién da dat coc va sb tién da chuyén vuot qua nghia vu chi D
thue hién theo hop dong dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat va tai san gan
lién véi dat va doi lai tai san, Toa an thy 1y giai quyét vu an v6i quan hé giai
quyét 1a “tranh chap hop ddng dit coc va doi lai tai san” theo quy dinh tai Diéu
328, 166 B luat dan sy; Khoan 2, 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Diéu 35; diém a



khoan 1 Diéu 39 B0 luit tb tung dan sy, Toa an nhan dan huyén Phu Luong, tinh
Thai Nguyén giai quyét 1a ding tham quyén.

[2] Vé noi dung:

2.1 P6i v6i yéu cau khoi kién ctia nguyén don, Hoi dong xét xir thdy rang:
Nguyén don anh On Vin B va bi don chi Hoang Thi Thuy D déu théng nhét 1a
ngay 23/3/2022, hai bén c6 1ap hop dong dit coc sb tién 120.000.000 dong dé
mua ban chuyén nhuong 06 thira dat 249, 167, 165, 46, 253, 45 tai to ban d6 sb
11 va to ban d6 s6 21, dia chi cac thira dt tai xom L, xd V, huyén P, tinh Thai
Nguyén. Hai bén da thoa thuan mua ban véi gia 1.620.000.000 dong. Thoi han
dat coc 1a 20 ngay tir ngay 23/3/2022 dén ngay 15/4/2022. Qué trinh thuc hién
hop ddng anh On Vian B di chuyén cho chi Hoang Thi Thuy D thém s tién
1.400.000.000 ddng (ngay 03/4/2022 chuyén 300.000.000 dong chi D viét gidy
nhan tién, ngdy 16/4/2022 anh B chuyén khoan qua ngan hang, ndi dung ghi L&
Thi NI chuyén tién mua dat). Sau khi nhan sé tién trén ngay 19/4/2022 chi
Hoang Thi Thuy D da thyc hién chuyén nhuong cho chi Lé Thi N1 1a nguoi hop
tac lam dn véi anh B 03 16 dit gdm thtra 249 dién tich 961m? véi gia 600.000.000
ddng; thira dat sé 253 dién tich 826m” va thira dat s6 45 dién tich 844m? véi gia
200.000.000 ddng trén co sé ¢o sy dong v va théng nhat cua anh B, chi N1 va vo
chéng chi D, anh C. Con 03 thua dat sb 46, 165, 167 chua thuc hién chuyén
ohugng. L o

[2.2] Vé yéu cau tra lai so tién dat coc va so tién dad thanh toan vuot qua
phén nghia vu chi D thuc hién: Theo hop dé)ng dat coc, anh B dat coc cho chi D
s4 tién 120.000.000 ddng dé nhan chuyén nhuong 06 thira dat, thoi han dit coc 1a
20 ngay tir ngay 23/3/2022 dén ngay 15/4/2022 (bén A nhan du tién coc s& cing
v6i bén B lam thu tuc céng ching, chuyén nhuong tai co quan nha nudc cd thim
quyén. Khi thi tuc cong chimg hoan tat. Bén B phai giao du so tién con lai cho
bén A). Tai phién toa anh B va chi D déu thira nhan c6 thong nhat voi nhau gia
han thém thoi han 14 01 thang ké tir ngay 16/4/2022 nhung chi néi miéng voi
nhau khong ghi vao trong hop dong. Bén ngay 19/4/2022 hai bén thuc hién ky
hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat tai vin phong C1 dbi voi 03 thira
dat 249, 253, 45 tong gia tién 1a 800.000.000 dong nguoi chuyén nhugng 1a chi
Hoang Thi Thuy D, anh Nguyén Manh C, ngudi nhan chuyén nhuong l1a chi Lé
Thi N1 (ngudi hop tac lam an véi anh B). Nguyén don, bi don, nguoi c6 quyén
loi nghia vu lién quan khong ai ¢6 ¥ kién vé 03 thira dat da chuyén nhuong nén
xac dinh theo nhu hop déng dat coc thi cac bén da thuc hién duoc mot ph?m.
Tong sb tién anh B dd chuyén cho chi D la 1.520.000.000 dong bao gdm ca
120.000.000 ddng tién dit coc. Nhu vay anh B dd chuyén vuot qua sd tién chi D
da thuc hién nghia vu 1a (1.400.000.000 dong— 800.000.000 dong = 600.000.000
ddng) va 120.000.000 dong dd dit coc ngay 23/3/2022. Theo khoan 2 Diéu 328
B luat dan sy quy dinh “Truwong hop hop dong dwoc giao két, thuc hién thi tdi



san dat coc dwoc tra lai cho bén dat coc hodc dwoc triv dé thuc hién nghia vy tra
tién...” trong trudng hop nay sd tién dat coc khong duoc trir dé thuc hién nghia
vu tra tién nén s tién dit coc van con.

[2.3] Dbi v6i 03 thira dat s6 165, 167 va 46 theo Gidy chung nhan quyén sir
dung dat sb CX436713 mang tén 6ng Hoang Hiru A 1a bd dé chi D chua thyc
hién chuyén nhuong. Anh B cho rang chi D khéng tiép tuc thuc hién chuyén
nhuong 03 thira dat nay nén anh chdm dit hop dong vao ngay 16/5/2022, khdng
nhan chuyén nhuong 03 thua dat nay nira. Qua trinh thyc hién hop déng, cac bén
c6 thda thuan gia han thoi han dét coc 1a 1 thang, boi sau khi hét thoi han dat coc
(ngay 15/4/2023) ngay 16/4/2022 anh B chuyén cho chi D thém s tién
1.100.000.000 d6ng va hai bén da 1ap hop dong chuyén nhugng 03 thira dat tai
van phong C1 ngay 19/4/2022. Tai phién toa, hai bén duong sy déu thira nhan c6
thoa thuan miéng voi nhau vé viéc gia han hop dong dit coc 1a 01 thang dicu nay
1a phu hop véi nhiing gi céc bén da thuc hién va phu hop véi quy dinh tai Diéu
92 B0 luat tb tung dan sy

Tai Vi bang anh On Vian B giao ndp cho Toa an thé hién anh B c6 nhan tin
qua lai véi chi D vé viéc tiép tuc thuc hién hop déng, giao mbc gio1 dat nhung
chi D khong thuc hién va ciing khong c6 phan hoi nén hét thoi han gia han 1
thang ma hai bén da thoa thuin chi D khéng thuc hién nghia vu, anh B cham dat
hop dong 1a ding quy dinh tai Piéu 428 Bo luat dan sy vé nhiing tinh tiét, su
kién khong phai chung minh.

[2.4] Vé y kién cua bi don chi D cho rﬁng chi van muébn tiép tuc thuc hién
hop d6ng chuyén nhuong 03 thira dat con lai nhung phia nguyén don anh Béing
khong du diéu kién nhan chuyén nhuong do khong cung cép xac nhan 1a ngudi
cd quyén sir dung dat nong nghiép va anh B chua tra hét sb tién con thiéu 1a
100.000.000 déng nén viéc chuyén nhuong khong thue hién duge nén chi khong
c6 16i.

Hoéi dong x€t xur nhan thay rang: Tai thoi dlem giao két hop dong dat coc 03
thira dat s6 165, 167 va 46, gidy chimg nhin quyén st dung dat mang tén Ong
Hoang Hiru A va dén hién tai chi D ctng khong cung cap tai li¢u nao lién quan
dén viéc ong A uy quyén cho chi chuyén nhuong 03 thira dat nay. Chi D ciing
khong cung cap cho Toda 4n tai liéu ndo lién quan dén viéc chi thong bao cho anh
B tlep tuc thyc hién nhan chuyen nhuong 03 thura dat s6 165, 167 va 46. Dbi véi
y kién anh B chua tra 50 tién con thiéu 100.000. 000 dong nhur thoa thusn nén chi
khong chuyén nhuong, tai Di€u 3 trong hop dong dat coc ngay 23/3/2022 thé
hién: Khi thu tuc cong chimg hoan tat, bén B phai giao du so tién con lai cho bén
A. Nhu vy anh B chi ¢6 trach nhi¢ém giao du tién khi da thuc hién thu tuc cong
chuing hoan tét’, dg thu tuc cong ch}'rng chua dl,l’(fC thuc hién nén anh B chua cé
nghia vu tra s6 tién 100.000.000 dong con thiéu la phu hop thoa thuén cua hai
bén. Ngoai ra, tai liéu chung ctr (BL: 103) c6 trong hd so vu an va xac nhan do

anh B ndp tai phién toa thé hién: Anh B du diéu kién nhan chuyén nhugng quyen
stt dung dat nong nghiép, c6 xac nhan cia UBND noi cu tri 1a ngudi truc tiép



san xuat nong nghiép, do vay quan diém chi D dua ra la khéng cé cin cir phap
luat.

Tt nhiing phén tich trén, HO1 ddng xét xur thdy yéu cau cua nguyén don va
quan diém cta ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap cta nguyén don xac dinh
chi D vi pham thoi han 1 thang la c6 can ctr chép nhén, do vy can budc chi D tra
lai cho anh B s tién 120.000.000 dong d4 dit coc va 600.000.000 dong d4 thanh
toan vuot qua phﬁn nghia vu chi D thuc hién, téng s6 tién chi D phai tra la
720.000.000 dong.

Pbi véi quan diém ctia bi don va quan diém cta ngudi bao vé quyén va loi
ich hop phap ctia bi don xac dinh chua hét thoi han gia han 1 thang theo hop
déng dat coc nhung lai khong xac dinh dugc thoi diém tinh gia han tir ngay nao,
xéac dinh ong A khong dugc tham gia phién toa so tham 1a vi pham nghiém trong
thi tuc t6 tung dan sy, do d6 dé nghi hoi dong xét xir phiic tham hity ban an so
tham.

Hoi dong xét xtr phuc tham thay rang: Can cr vao hop dong dit coc ngay
23/3/2022 néu trén gitra hai bén duong su thi thoa thuan thoi han dat coc 1a 20
ngay, ké tir ngay 23/3/2022 dén 15/4/2022, theo d6 trong qaa trinh thuc hién hai
bén thoa thuan gia han 1 thang thi phai tinh tir ngay tiép theo la ngay 16/4/2022
dén hét ngay 16/5/2022 1a hét thoi han 1 thang 1a dung thoa thuan cua hai bén
duong su; ngoai ra, Toa an cap so tham c6 vi pham t6 tung trong viéc khong dua
ngudi co quyén loi, nghia vu lién quan tham gia phién hop tiép can cong khai tai
li¢u chimg ctr va hoa giai va tham gia phién toa. Tuy nhién day la vu an tranh
chép hop dong dit coc va doi tai san gitra anh B va chi D, viéc Toa an xac dinh
va dua 0ng Hoang Hiru A tham gia t tung vi ong dung tén trén gidy chimg nhén
quyén str dung dat d6i véi thira dat 167, 165, 46 néu trén chir khong c6 quyén
nghia vu lién quan dén tranh chap hop dong dat coc néu trén, mat khac ong A da
duoc Toa 4n triéu tdp dén Toa an so tham lay 15i khai thé hién quan diém cua
minh, tai phién toa phuc tham ong A ciing xac dinh khong 1am anh huéng dén
quyén loi ich h0’p phéap cua minh, do vay tru:(‘mg h0’p nay khong vi pham nghiém
trong thu tyc td tung dan sy, do do khong can thlet phai huy ban an so thAm nhu
dé nghi cta phia bi don. Yéu cau Toa an cip so thim nghiém tic rat kinh
nghiém.

2.5 Vé tién 13i: Nguyén don yéu cau bi don tra tién 1ai d6i véi s6 tién cham
tra voi mac 13i xudt 10%/ nim. Hoi déng xét xt thay: Trong vu an nay viéc
nguyén don tra tién truéc cho bi don trudc khi thuc hién 13p hop ddng Chuyen
nhuong la tu nguyén va cac bén ciing khong thoa thuan vé viéc chiu 14 neu hop
dong khong duoc thyc hién nén Hoi dong xét xir khdng chap nhan yéu cau tinh
|3i xuét ctia nguyén don.

[3] V& an phi: Do yéu ciu cta nguyén don dugc Hoi dong xét xir chap nhan
nén bi don chi D phai chiu 32.800.000 (ba muoi hai triéu tim trim nghin) dong
&n phi dan sy so thim va an phi dan sy phuc tham theo quy dinh.

Xét khang cdo cua bi don va quan diém cia ngudi bao vé quyén va loi ich
hop phap cta bi don 1a khong c6 co s& chép nhan.

Xét dé nghi cua ngudi bao vé quyén loi ich hop phap cho nguyén don 1a c6
can ctr nén Hoi dong xét xtr chap nhan mot phan.



Xét dé nghi cua dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Thai Nguyén 14 c¢6 cin
ctr chap nhan.

Ngoai ra, Toa 4n cap so tham di giai quyét cac van dé khac lién quan khong
c6 khang co, nén Toa an cp phiic thim khong dit ra van dé giai quyét tiép.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Ap dung Khoan 1 Diéu 308; Diéu 147; Diéu 148; Piéu 264; Khoan 3 Diéu
26; diém a khoan 1 Diéu 35; diém a khoan 1 Diéu 39; Diéu 227, Diéu 228, Diéu
271 va Biéu 273 B0 luét t tung dan su;

Ap dung cac Piéu 167, Piéu 168 Luat dat dai nam 2013; Piéu 328, Piéu
398, biéu 400, biéu 401, biéu 422, biéu 428; Pieu 358 B luét dan sy; Pieu 26
Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cta Uy ban Thuong vu
Quéc Hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi
va 1¢ phi Toa an.

Tuyén xr:

1. Khdng chap nhan khang cdo ciia chi Hoang Thi Thuy D, giir nguyén ban
an dan su so tham s6 12/2023/DSST ngay 24 thang 8 nam 2023 ctia Toa 4n nhan
dan huyén Phi Luong, tinh Thai Nguyén.

2. V& an phi: Bi don chi Hoang Thi Thuy D phai chiu 300.000 dong tién an
phi dan sy phac tham nop ngan sach nha nudc, duge trur vao s6 tién tam ung d3
ndp theo bién lai thu s6 0002169 ngay 11/9/2023 cua chi cuc Thi hanh &4n dan su
huyén Phu Luong, tinh Thai Nguyén.

3. Ban an phuic thdm c6 hiéu lyc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Noimhan: T.M HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Thai Nguyén; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND huyén Pht Luong;
- Chi cuc THADS huyén Phu

Luong; (Dﬁ ky)

- Cac duong su;
- Luu ho so vu an.

Lé Quy My









