TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HA NOI Poc Lap — Tu Do — Hanh Phic

Ban 4n sd: 278/2025/DS-PT
Ngay: 16/4/2025 ‘
V/v: “Tranh chap hgp dong dat coc”

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO HA NOI
- Thanh phan hdi ddng xét xir phic thim gém cé:
Tham phéan Chu toa phién toa: Ong Vii Toan Giang
Céc Tham Phan: Ong Pinh Nhu Lam
Ong Truong Chi Anh
Thu ky phién toa: Ong P& Hung Thinh - Thu ky Toa 4n nhan dan Thanh phé Ha
Noi.
Pai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phd Ha Noi tham gia phién toa: Ba
bang Thi Son Cam - Kiém sat vién.
Ngay 16/4/2025 tai try s Toa an nhan dan thanh phd Ha Noi xét xtr phiic tham
cong khai vu 4n dan sy thu 1y s6 112/2025/DS-PT ngay 28/02/2025 vé “Tranh
chap hop déng dit coc™;
Do Ban an s6 62/2024/DSST ngay 16/9/2024 Toa an nhan dan quan C3, thanh
phb Ha Noi bi khang céo:

Theo Quyét dinh dua vy an ra xét xtr s6 202/2025/QDXX-PT ngay

20/3/2025, gitra cac duong su:
1. Nguyén don:

1.1. Anh Nguyén Hung C — sinh nim1984.
1.2. Chi Nguyén Thi H — sinh nim 1992,
DKHKTT: Thon D, xa C, huyén L, tinh Ha Nam.

Dia chi hién nay: Xo6m M, thon P, xa P, huyén G, Ha Noi.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phép cua nguyén don 1a Luat su
Nguyén Thao N, Nguyén Thi Y, Tran Qudc M — Cong ty L.

2. Bi don: Ba Nguyén Thi H1 — sinh nim 1959.

PKHKTT: s6 C N, phuong P, quan H, Ha Nbi.

Noi ¢ hién tai: khu tap thé Cong an phong chong ma tuy, s6 nha A, ngd G
phé D, phuong D, quan C, Ha Noi.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cua bi don: Luat sw Bui Van T
va Luat su Luu Thi H2 - Van phong L1 Méi.

3. Nguoi c6 quyén loi va nghia vu lién quan: Ong T Van U, sinh nim

1959, (chong ba H2)

Dia chi: khu tap thé C phong chéng ma tuy, sb nha A, ngd G phd D,
phuong D, quan C, Ha Noi.

Nguoi dai dién theo ty quyén cua ong U: Ba Nguyén Thi H1 theo gidy uy
quyén cong chimg, quyén s 01/2025 TP/CC-SCC/HDPGD ngay 15/4/2025. (Tai
phién toa c6 mat nguyén don, bi don, ngudi bao vé quyén va loi ich hop phép
cua nguyén don, bi don)



NOI DUNG VU AN:

Theo hd so vu 4n va tai cAp so thim:

Nguyén don 1a anh Nguyén Hung C va chi Nguyén Thi H trinh bay:

Ngay 28/3/2022, tai nha ctia ba Nguyén Thi H1, vo chong anh C va chi H ¢6
thoa thuan va viét Gidy dat coc, ba H1 dong y chuyén nhuong thira dat c6 dién
tich 91.9m2 ¢ D3, x6m L, thon D, xa P, huyén G, Ha N§i (Theo thong tin ba H1
cung cap thi ba H1 1a chi so hitu hop phap quyén st dung dat cia thira dat nay)
v6i gia 3.588.000.000 dong (Ba ty nam trim tAm muoi tam triéu déng). Theo
thdéa thuan cua hai bén tai giéy dat coc, anh C va chi H phai dat coc trudc cho ba
H1 300.000.000 dong (Ba trim triéu dong) qua Tai khoan ngin hang sb
21710000752328 tai Ngan hang B chi nhanh T1, voi ndi dung: chuyén khoan
dat coc tién dat thira dat D3 x6m Lang, Déng V: Pén ngay 11/04/2022, s& thanh
toan nbt sd tién con lai va hai bén s& di ky cong ching Hop dong chuyén
nhuong. Néu dén ngay 11/04/2022 ma bén mua khéng mua nita thi mat tién dat
coc, hoac bén ban khong ban nira thi ba H1 phai tra lai coc va phat gép dodi sb
tién coc.
Theo thoa thuan, ngay ky hop dong chuyén nhuong coéng chimg va thanh toan
so tién con lai 1a ngay 11/04/2022. Tuy nhién, d6 lai 1a ngay nghi bu sau 1 Gid
t6 Hung Vuong nén anh C va chi H khong thé rat tién tir ngan hang duge. Do
d6, hai bén da thong nhit chuyén hen 16n ngay 08/4/2022 dé thuc hién viéc cong
chtng, hoan tat thu tuc giao dich.

Pén ngay hen, anh C va chi H dén vin phong C3 dé 1am tha tuc (lic 09h
sang, thur sau, ngay 08/4/2022). Ba H1 1a nguoi lya chon Van phong C3 va ciing
truc tiép trao d6i voi cac cong ching vién vé thu tuc. Nén sau khi dén van phong
cong chung, anh C va chi H chi cAn noi vi Cong chung vién 1a dén theo lich
hen cua ba H1 thi Cong chung vién da biét va chu dong thuc hién cac thu tuc
chuyén mén can thiét. Lic d0, cong chimg vién S c6 hoi va noi voi anh C va chi
H sé€ klem tra noi dung gidy to cong chimg truéc. Anh C va chi H dua glay to
ban gdc ctiia vo chdng cho céng ching vién va duoc hudng dan ky lan tay, diém
chi vao Hop dong chuyen nhuong do cong chimg vién déd soan. Vi lic nay vo
chong anh C va chi H van thién chi muén mua thtra dat va rat tin tudng vao ba
H1 ciing nhu Cong chimg vién ma ba H1 chon nén anh chi di ky, diém chi theo
huéng dan. Sau khi anh chi ky xong thi dén 12 gio trwa ngay hom d6 ba H1 mai
dén khi doc xong vin ban cong chimg soan thao thi ba H1 dot nhién lam um 1én,
tir chbi ky hop dong va tra 10i khong ban dat nita. Lac d6 khong thé hiéu vi
nguyén nhan gi ma ty nhién ba H1 lai ¢6 thai do nhu vay. Sau khi truy hoi thi ba
H1 méi lay 1y do khong dong y dé gid tién nhu trong Hop dong 1a 700.000.000
dong, anh C, chi H cung rat hoang mang vi chinh ba HI la nguoi lya chon va
truc tiép trao 601 cac ndi dung hop dong vOi cong ching vién. Dang 1€ ba H1
phai truc tiép ndm 1 va chiu trach nhiém vé ndi dung hop dong va gia trén Hop
ddng, Cong chimg vién ciing cho biét, ban hop dong nay chi 13 ban du thao, néu
hai bén khong dong y thi hoan toan co6 thé thay ddi. Nhung ba H1 van cd tinh
khoéng hop tac va néi khong chuyén nhuwong méanh dat ndy cho vo chong anh chi
ntra, vo ché)ng anh chi lién tuc lién lac v4i ba HI1 dé yéu cau ba HI1 thuc hién
theo thda thuan giita hai bén ma van khéng duoc.

DPén ngay 13/4/2022, ba H1 lai mot lan nita hen dén Vian phong cong
chtng. Mic du d3 c6 nhitng nghi ngd do thai d6 bat thuong cta ba H1, véi tinh
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than thién chi, sn sang ky hop déng chuyén nhuong va chuyén du sb tién con
lai nhu dé thoa thuan trong Gidy dit coc ngay 28/3/2022. Tuy nhién, chi c6 ba
H1 dén cung hai nguoi chau, do 6ng U khong dén nén hop dong s& khong thé ky
duogc, dé dam bao quyén loi cia minh, anh C va chi H yéu cau ba H1 cho xem
Gidy chimg nhan quyén sir dung dat ciia manh dat D3, xom L, thén D, x4 P, G,

Ha No6i. Boi tur truge dén nay ba HI chi moi cho xem ban anh. ba Hl lién tuc
lan tranh viéc xuat trinh Gidy ching nhén quyen st dung dat trong khi day la tai
lidu bat budc phai c6 khi ky hop ddng chuyén nhuong. Khi anh C chi H dé nghi
thi ba H1 bat dau chui béi, xGc pham ngay tai van phong cong ching, trude su
chtng kién cua céng chung vién. Cho dén nay, ba H1 van khing dinh khong ban
thira dat néu trén ma khong dua ra dugc bat ¢t Iy do chinh déng nao.

Tai gidy dat coc ngay 28/03/2022 da ghi rat rd “ Néu dén ngay 11/04/2022 ma
bén mua khoéng mua nita hodc bén ban khong ban nita thi bén vi pham phai boi
thuong cho bén con lai gip doi sb tién coc”. Viéc ba H1 tir chdi ban thira dét
néu trén 1a vi pham nghiém trong thoa thuan cua hai bén, gy anh huéng dén
quyén va loi ich hop phap.

Anh C va Chi H dé nghi Toa an, giai quyet

- Budc ba Nguyen Thi H1 tra lai so tlen dit coc 300.000.000 dong.

- Budc ba Nguyén Thi H1 phai tra s6 tién phat coc 1a 300.000.000 dong.

- Budc ba Nguyén Thi H1 phai thanh toan toan b chi phi di lai, thué luat su dé
giai quyét vu viéc 1a 50.000.000 dong.

Chi H va anh C trinh bay bo sung: Hai 1an ba H1 trinh bay 14 tra lai tién dat coc
cho vo chong anh chi nhung thuc té c6 mang tién dé tra hay khong thi anh chi
khong rd va ba H1 ciing khong dua tién cho vo chong anh chi. Ngay 13/04/2022
ba H1 da goi dién va khang dinh 1a khong chuyén nhugng thira dat trén cho anh
C va chi H nira.

Tai gidy dat coc chi c6 chit ky ctia anh C 1a do vo chf)ng anh chi thoa thuan chi
dé minh anh C dimg t€n con chi H la ngudi chuyen khoan dat coc cho ba HI,

nén sb tién dit coc 1a tai san chung cta hai vo chong.

Trudc khi ndp don khoi kién, anh C va chi H da nop don td cdo ba Hl ra Co
quan canh sat diéu tra - Cong an quan C vé viée chiém doat tai san va da duoc
tra 101 va huong dan khai kién dan su do khong c6 dau hiéu toi pham.

Bi don ba Nguyén Thi H1 trinh bay:

Gidy dit coc ngay 28/03/2022 giita ba va chau C, H thoa thuan chuyén nhuong
thira dat v6i so tién 1a 3.588.000.000 dong (bang chir: ba ty nam trim tdm muoi
tam triéu Viét Nam Déng) cta thira dat D3, x6m L, thon D, x4 P, huyén G, Ha
NoOi1 ¢6 dién tich 1a 91,9m2 - chau C dat coc 300.000.000 déng.

S6 tién thanh toan con lai hai bén thong nhat sau khi cong chung chuyén
nhuong thi s& phai thanh todn ndt sé tién 1a 3.288.000.000 dong. Gidy dit coc
dugc viét thanh 2 ban c¢6 ndi dung nhu nhau, ban cua ba H1 giit 1a do chi H viét,
ban ctia vo chong chi H giit 1a do ba HI viét. Ngay 07/04/2022, ba HI c6 trao
ddi vé6i chi H, chi H mudn duogc ky hop déng tai Gia Lam nén vo chéng ba H1
ddng v, chi H noi khong biét van phong nao thi ba H1 méi cho chi H sb dién
thoai ctia anh S (Van phong C3) dé chi H hen lich. Chi H ¢4 n6éi mudn giri cho
anh S thong tin cua hai bén trudc dé anh S chuén bi hop dong.

Ngay 08/04/2022, hai bén cong chimg tai van phong C3 nhung vi sy that hen
ctia chinh vo chdng chau C, H hta s& dua 6 t6 sang don vo chong ba H1 & Céau
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G rdi sang van phong C3 nhung dén gio hen, khi ba H1 goi dién thi chi H noi
rang “co chu ty thué xe sang", vi thé phai c6 mot khoang thoi gian dé vo chong
ba HI doi taxi, khi vo chong ba HI dén van phong cong ching vao luc gan 10h
van con gid 1am viéc hanh chinh. Tuy nhién, khi dugc doc hop dong dé ky thi ba
H1 phat hién trong hop déng chuyén nhuong do chau H ky voi ba Nguyén Thi
C1 (1a cong chung vién) da hoan tit hop dong cong ching va dé gia chuyén
nhuong 12 700.000.000 dong trong khi trong gidy dit coc thoa thuan gia tri thuc
té chuyén nhuong 1a 3.588.000.000 dong. S6 tién dit coc 1a 300.000.000 dong,
trong Gidy dit coc con ghi rd 15.000.000 dong 1a sb tién ma ba H1 ra 16¢ cho vo
chéng Cuong H3. Hanh vi gian déi nay 1a hoan toan do 18i ctia vo chong chau
C, H3 va trach nhiém vi pham luat cong chimg la ctia cong chimg vién Nguyén
Thi C1. Hau qua la:

+ Vo ché)ng C, H3 lam vo chéng ba H1 pham vao hanh vi tron thué.

+ Sau khi ky xong hop dong chuyén nhuong thi vg chong chau C, H3 s& ngang
nhién dugc phép tra cho vo chong ba H1 400.000.000 dong dé chiém doat thira
dat véi gia tri nhu hop dong chuyén nhuong ghi nhan 1a 700.000.000 dong sai
hoan toan véi gia tri chuyén nhuong thyuc té da thoa thuan ghi trong gidy dit coc
ngay 28/03/2022 1a 3.588.000.000 dong

Do vay vo chong ba H1 cuong quyet khong ky va ba H1 dé nghi phai ghi dung
s6 tién chuyen nhuong theo nhu gidy dat coc nhung vo chéng C, H3 nhat quyet
khong dong y. Do do vg chong ba HI da tra lai tién dit coc va khong dong y
ban thira dat nira. Nhung vo choéng C, H3 khong nhan lai sO tién coc ma bt vo
chong ba H1 tra lai gap d6i 1a 600.000.000 dong.

Pay 1a hanh vi vi pham thoa thuan di giao két va vi pham phap luat, trong khi
161 hoan toan thudc vé vo chéng C, H3 khi hai chau 1a nguoi 1am sai thoa thuan
v6i vo chong ba HI.

Sau gan hai nim khong thdy vo chong C, H3 gip gd, trao ddi gi nén ngay
04/07/2023 ba H1 di chuyén nhuong thira dat D3, x6m L, thén D, xa P, huyén
G, Ha Noi cho ong Té Trung A va ndp hd so ding ky bién dong tai vin phong
dang ky G, dén ngay hen tra két qua dé di 1am nghia vu ndp thué thi ba méi biét
vo chong C, H3 khai kién.

Piéu dang noéi vo chong chau C, H3 d3 truc tiép t6i vin phong C3 ngiy
08/04/2022 ma khong c6 chit ky déng ¥ va lin tay ctia vo chong ba H1 vao hop
d6ng cong chimg nén da vi pham Luat cong chimg.

Nay ba H1 mong mubn vo chéng C, H3 thuc hién dung giao két trong glay dat
coc nhung vo chong C H3 khong hop tac va khong thuc hién, dé hai lan vo
chong ba H1 dua lai tién coc bang tién mat 1a 300.000.000 dong ma vg chong C,
H3 khong nhén ma khoi kién dé bat dén coc gap doi, vo chong C, H3 lam sai
I¢ch s6 tién chuyén nhuong trong hop dong chuyen nhuong, 16i hoan toan thudc
vé vo chong C, H3 thi duong nhién phai mat so tién dat coc 300.000.000 dong
nhu da thdéa thuan trong giay dat coc ngay 28/03/2022.

Dbi vé6i yéu cau khoi kién ctia nguyén don ba H1 dé nghi nhu sau: Khong chép
nhén yéu cau khoi kién cua nguyén don, khong ddng ¥ tra lai 300.000.000 dong
tién coc, va tién phat coc va cac chi phi di lai, chi phi luat su cho nguyén don vi
ba di ting 2 lan tra lai nhung nguyén don khong nhan. Tai glay dat coc chi co
chir ky cua ba la vi chong ba khong c6 nha, nhung viéc chuyén nhuong di duoc
vo chong ba thong nht.



Ba xin rat lai don phan t6 nop tai Toa an ngay 12/6/2024.

Toa an da tong dat cac vin ban té tung cho ong T6 Van Ul nhung 6ng To
Van Ul da uy quyen cho ba HI.

Trong qua trinh giai quyét vu an, Toa an da t1en hanh x4c minh qua trinh ky két
hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat s 1384/2022/HDCNQSDD ngay
08/4/2022 tai Van phong C3. Van phong C3 tra 161 nhu sau:

1. Vian phong C3 khéng cong ching hop dong s6 1384/2022/HDCNQSDD ngay
08/4/2022 gitra bén chuyén nhugng 1a 6ng T6 Van UL, ba Nguyén Thi H1; bén
nhan chuyén nhuong anh Nguyén Hung C va chi Nguyen Thi H nén khong co
bat cir tai liéu hay thong tin ndo lién quan dén hop dong

2. Van phong hang ngay cong chung khoang 40 hop dong giao dich, gép khoang
100 ngudi/1 ngay. Dic biét, hop dong xay ra tir nim 2022, dén nay 1a 2 nim nén
Vin phong khong thé va ciing khong c6 kha ning nhé dugc cac thong tin nhu
trong cong vin Toa 4n mudn xac minh.

V& trach nhiém: Khi cong chimg, van phong coéng ching co trach nhiém xac
dinh ding nguot, day du ning luc hanh vi dan sy, tu nguyén, hop phap tai thoi
diém ky két cac hop dong cong ching, dugc cong ching vién ky tén, dong dau.
Dbi v6i hop dong Toa 4n cung cip cho Vin phong da bi gach bo, chi c6 chit ky
mot ngudi trong bén ngudi giao dich, khong doéng dau vin phong cong chung,
ching t6 n6 khong dugc Van phong C3 cong chirng nén Van phong khong chiu
trach nhiém ddi voi hop dong nay.

3. V& viéc ngoai ngay 08/4/2022, con cd ngdy nao cac duong sy cO gap mat
nhau tai Van phong hay khong? Véan dé nay Vin phong khong nam rd. Tuy
nhién, theo tra ctiru hé thong luu trit tai Van phong thi ngay 07/3/2022, 6ng Ul,
ba H1 c¢6 dén Vin phong 1am hop déng chuyén nhuong quyén st dung dat sb
791/2022/HDCNQSDP va sau d6 ngay 07/4/2022, éng U1, ba H1 lai dén Vin
phong dé ky huy hop dong chuyén nhuong néi trén.

Ban 4n din su so tham sé 62/2024/DSST ngay 16/9/2024 Toa an nhin dén
quén C3, thanh pho Ha N¢i da xir:

Dinh chi mdt phan yéu cau khéi kién ctia anh Nguyén Hung C va chi
Nguyén Thi H dbi voi se tién chi phi di lai va thué luat su 1a 50.000.000 deng
Khong chap nhén yéu cau khai kién caa anh Nguyen Hung C va chi Nguyen Thi
H yéu cau ba Nguyén Thi H1 phai tra lai s6 tién dat coc 300.000.000 dong va
phat coc 300.000.000 déng dbi voi thira dat & D3, x6m L, thon D, xa P, huyén
G, Ha Noi.

Dinh chi yéu cau phan t6 ciia ba Nguyén Thi H1. Bac cac yéu cau khac cua cac
duong su.

Ban 4n so thadm con quyét dinh vé an phi, quyén khang céo cua cac duong
Su.

Khong dong ¥ voi Quyét dinh ciia ban an so tham, nguyén don anh
Nguyén Hung C va chi Nguyén Thi H khang céo.

Tai phién toa phiic thim:

Nguyén don khang cdo dé nghi cip phtic thim chdp nhan yéu cau khai
kién, huty ban an so thém

Luat su bao vé quyén va loi ich hop phap cua nguyén don c6 quan dlem tai ban
luan ctr bao vé giri Toa an, dé nghi cap phiic thAm chap nhan yéu cau khai kién

5



cua nguyén don, budc bi don ba H1 tra lai tién coc va phat coc, do ba HI khong
ky hop ddng céng ching 1am cho hop doéng khong dugc giao két.

Bi don khong chap nhan khang cdo ctia nguyén don dé nghi cap phiic tham giir
nguyén ban 4n so tham.

Luat su bao vé quyén va loi ich hop phap cho bji don c6 quan diém: Dé nghi
khong chap nhan yéu cau khoi kién va khang cio cta nguyén don, 16i do nguyén
don ky hop df)ng cong ching dua mirc gia mua ban chua dugce cac bén thoa
thuan dan t6i viéc ba H1 khong dong ¥y va 16i thudc vé nguyén don. Bi don co6
thién chi tra lai 300 tri¢u dong tién coc nhung phia nguyén don van yéu cau tién
phat coc nén khong duoc chap nhan.

Céc bén duong su khong thoa thuan dugc v6i nhau vé viée giai quyét ndi dung
vu an.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé Ha N§i tham gia phién toa
phit biéu:

- V& t6 tung: Tham phan Chu toa phién toa, Hoi ddng xét xtr, Thu ky Toa an da
thuc hién dung quy dinh ctua B0 luat td tung dan su. Nguoi khang cdo thuc hi¢n
khang céo trong thot han luat dinh.

- V& noi dung: Dé nghi Hoi dong xét xir, cin cir khoan 2 Diéu 308 Bo luat
t6 tung dan sy 2015, stra ban an so tham sd 62 ngay 16/9/2024 ciia TAND quén
C3 theo hudng: Chap nhan mot phan khang co cta nguyén don; budc bi don tra
lai cho anh C, chi H s6 tién dit coc 300.000.000 déng. Bac cac yéu cau khéc cua
duong su.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai liéu co trong ho so vu 4n duge tham tra tai phién toa
va can ctr vao két qua tranh luan tai phién toa, Ho1 dong xét xir nhan dinh:
[1]. Vé to tung:

- Cap so tham thy 1y, giai quyét vu an dang cac quy dinh caa Bo luat to
tung dan sy;

- Nguoi khang céo thuc hi¢n quyen khang cao trong thoi han luat dinh,
duong sy khong khang cao nhung vang mat tai phién toa. Ho1 ddng xét xir tién
hanh phién toa theo quy dinh cua Bo luat tb tung dan sy.

- Trong qua trinh giai quyét vu 4n cac duong su déu khong yéu cau Toa
an ap dung thoi hiéu dé 1am can ctr giai quyét vu an nén thoi hiéu giai quyét cua
vu an dam bao ding theo quy dinh cua Piéu 184 Bo luat td tung dan sy .

[2]. V& néi dung:

[2.1]. Can ctr vao cac tai liéu, ching cir ¢6 trong ho so vu an thé hién:

Ngay 28/3/2022, nguyén don anh Nguyén Hung C (Bén dat coc) va bi
don ba Nguyen Thi HI (Bén nhan dat coc) co ky két Glay dit coc thoa thuan vé
viéc dit coc tién nhan chuyen nhuong quyen su dung dét tai thira dat c6 dién
tich 91,9m?, dia chi: D, x6m L, thon D, xa P, huyén G, Ha Noi.

Cac bén duong su thira nhan lap 02 giéy dat coc cung dé ngay 28/3/2022,
c6 cung nodi dung, 01 gidy dit coc do chi H viét co chit ky Nguyén Hung C,
Nguyén Thi H1 do ba H1 giit; 01 gidy dat coc do ba H1 viét ¢ chit ky Nguyén
Hung C, Nguyén Thi HI do anh C, chi H giir;

Noi dung Giéy dat coc hai bén thoa thuan: “To1 théng nhét thoa thuan ban
cho chau Nguyén Hung C thtra dét co dién tich 91,9m? & D3, xom L, thén D, x4
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P, huyén G, thanh phé Ha Noi voi gia tién 1a 3.588.000.000 dong (Ba ty nim
trim tdm muoi tam triéu dong. Pat trude: 300. 000.000 (Ba tram tri¢u dong
chan). Hen dén ngay 11/04/2022, chau C sé& tra nét s6 tién 1a 3.288.000.000
déng (Ba ty hai trim tdm muoi tam triéu déng chin) [..]. Néu dén ngay
11/4/2022 ma bén mua khong mua nira thi mét sé tién coc nhu trén; con bén ban
khong ban nira thi phai bdi thuong gap d6i sd tién coc"

Xét thdy: Tai thoi diém ky két Glay dat coc, cac bén tham gia ky ket hop dong
dit coc déu du nang lyc hanh vi dan su, viéc giao két hop dong xuat phat tir y
chi tw nguyén cua cac bén (chi H, 6ng Ul méc du khong ky vao Gidy dit coc
nhung déu c6 x4c nhan 1a blet va dong ¥), khong bi ép budc; muc dich cta hop
ddng khong vi pham diéu cAm cua phap luat, khong trai dao dirc xa hoi va tuan
thi theo hinh thirc ctia giao dich bao dam. Do d6, Gidy dat coc ngay 28/3/2022
phu hop v6i1 quy dinh tai Diéu 117 cta Bo luat Dan sy 2015 vi vay ¢0 hi¢u luc
thi hanh ddi véi cac bén.

- V& qua trinh thuc hién hop ddng dit coc: Sau khi ky két Gidy dit coc ngay
28/3/2022, chi H vo anh C d3 chuyén 300.000.000 dong tién dit coc vao tai
khoan cta ba H1. Ba H1 x4c nhan d4 nhan sd tién dit coc néu trén.

Cép so thAm xac dinh giao dich dit coc 1a c6 that va 1a tinh tiét khong
phai chtrg minh theo Diéu 92 cua Bo luat T tung dan sy 1a co can cu, vi Glay
dit coc ngay 28/3/2022 duoc ky gitra hai bén 1a ¢é dam bao cho viéc giao két va
thuc hién Hop dong chuyén nhugng. Ba Nguyen Thi H1 thura nhan c6 ¥ dinh
chuyén nhuong quyén su dung dat, co ky két Gidy dit coc. Anh C d3 giao cho
ba HI s6 tién dat coc 300.000.000 dong.

[2.2]. Ngay 08/4/2022, vo chong anh C, chi H va vo chong ba H1, 6ng Ul da
dén Vian phong C3 dé ky hop dong chuyén nhuong theo thoa thudn. Tai day, vg
chdéng chi H dén trude va chi H di ky, diém chi vao hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat s6 CC1384/2022/HDCNQSDD ngay 08/04/2022 duoc 1ap tai
Vin phong C3; vo chong ba H1 dén sau va khong ky vao hop dong.

Nguyén don anh C, chi H khang cdo cho rang: Ba H1 khong ky vao Hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat da duoc 1ap vao ngay 08/4/2022 va tra 10
khong ban dat nira vi ba H1 lay Iy do khong dong ¥ dé gia 700.000.000 dong
nhu trong Hop dong. Sau do, cic bén hen ngay 13/4/2022 dén Vian phong C3 dé
ky hop dong nhung dén ngay 13/04/2022 chi c6 ba H1 dén cung hai ngudi chau,
do ong Ul khong dén nén hop dong sé khong thé ky duoc va anh C, chi H yéu
cau ba HI cho xem Giay ching nhan quyén sur dung dat nhung ba H1 cd tinh
lan tranh; cho dén nay, ba H1 van khang dinh khong ban thtra dat néu trén cho
anh C, chi H ma khong dua ra ly do chinh ddng. Do d6 nguyén don khoi kién
yéu cau bi don phai tra lai tién coc va phat coc.

Qua trinh giai quyét tai cip so tham, nguyén don rat mot phan yéu cau khéi kién
d6i vai so tién chi phi di lai va thué luat su 1a 50.000. 000 dong. Cap so tham da
chap nhan va dinh chi xét xir d6i voi mot phan yéu cau khoi kién nguyén don
da rat 1a phu hop voi quy dinh ciia khoan 2 Diéu 244 Bo luat t6 tung dén su.

Bi don ba HI trinh bay: Ngay 08/4/2022, ba HI, ong Ul da dén Vian
phong C3 dé ky hop dong chuyén nhuong voi anh C, ch1 H. Tuy nhién, hop
dong chuyén nhugng do anh C, chi H vdi ba Nguyen Thi C2 (la cong chung
vién) di ky hoan tit hop dong cong ching (c6 s0 cong ching, ngay phat hanh va
chit ky ctia ba C2 — Cong chimg vién) dé gia chuyén nhuong 1a 700.000.000
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ddng trong khi trong gidy dit coc thoa thudn gia tri thuc té chuyén nhugng 13
3.588.000.000 ddng (béng chir: ba ty nam tram tam muoi tam tricu Viét Nam
b). Ba HI, ong Ul da dé nghi phai ghi ding s0 tién chuyén nhuong theo nhur
gidy dat coc nhung anh C, chi H nhat quyet khong dong . Do khong dat dugc
su thoa thudn va nhan thay d6 1a hanh vi vi pham phap luat vé trén thué néu ba
H1, 6ng Ul ky, nén ba H1 da tra lai tién dat coc va khong dong ¥ ban thira dat
nita nhung anh C, chi H khong nhén lai sO tién coc ma yéu cau ba H1, ong Ul
phat coc la 600.000.000 dong.

Qua trinh tién hanh t tung bi don c6 don phan to ngay 12/6/2024, sau do rat
yéu cau phan t6 ngay 6/8/2024, viéc xin rat yéu cau phan t6 cua bi don 1a hoan
toan ty nguyén, cap so tham chip nhan va dinh chi d6i véi yéu cau phan tb cua
bi don la phu hop véi quy dinh cua phép luat.

Xét thiy, theo 101 khai ctia cac bén ciing nhu tai liéu, chimg ¢ ¢6 trong
hd so vu an, xac dinh ngay 08/4/2022, anh C, chi H va ba H1, ong Ul co dén
Vin phong C3 dé ky Hop dong chuyen nhuong quyén st dung dat. Tuy nhién,
do khong thong nhét vé gia tri chuyén nhuong ghi trong hop dong khong dung
v6i s6 tién cac bén thoa thudn, nén ngay 08/4/2022 anh C, chi H va ba H1, éng
Ul chua hoan tit viéc giao két hop dong ciing nhu thuc hién nghia vu thanh
toan.

Xét Hop ddng chuyén nhwong quyén so  dat  sb
CC1384/2022/HPCNQSDD ngay 08/04/2022 dugc 1ap tai Van phong C3 (da bi
gach bo) chi co chit ky, diém chi cia chi H; co chit ky ciia cong chimg vién
Nguyén Thi C2 nhung khong co dau ctia Van phong C3. Noi dung hop dong ghi
gia tri chuyen nhugng quyén sir dung dat 1a 700.000.000 dong trong khi gia thoa
thuan tai Giay dit coc 13 3.588.000.000 dong. Chi H ky trudc vao hop dong
chuyén nhuong khi chua c6 su thoa thuan véi vo chong ba HI vé cac nodi dung
ctia hop dong (dac biét 1a vé gia chuyén nhuong) 1a khong dang din dén viée
cac bén khong ky duge hop déng chuyén nhuong nén chi H c6 mot phén 16i.

Péi v6i ba HI khong dong ¥ ky hop d6ng vi cho rang vo chong chi H ¢6
hanh vi gian déi khi ky truéc vao hop dong c6 ndi dung khong ding thoa thuan.
Theo ba HI trinh bay: ba dé nghi chi H phai ghi ding s tién chuyén nhuong
theo nhu gidy dit coc nhung vo chong chi H khong ddng y nén ba khong ky
nita. Tuy nhién, ba H1 khong co6 tai li¢u chiing ctr chimg minh vi¢c ba da yéu
cau ghi ding sd tién chuyén nhuong theo gidy dat coc vao hop déng nhung vo
chong chi H khong dong ¥.

Mit khac ba H1 thira nhan ngay 08/4/2022, ba H1, éng Ul di dén Vin
phong C3 dé ky hop dong chuyén nhuong voi anh C, chi H Do khéng dat duoc
su thoa thuan nhu néu trén nén ba H1 khong dong y ban thira dat nita va tra lai
tién dat coc nhung anh C, chi H khong dong y. Tai cap phuc tham, ba HI trinh
bay ngay 13/04/2022 ba H1 c¢6 dén Vian phong C3 va gip anh C, chi H ngoai
quan nude cong Vin phong cong ching. Ba H1 mang theo tién dé tra tién coc
cho anh C, chi H va khéng dinh khong ban thua d4t néu trén nita nhung anh C,
chi H khong chap nhan.

Do d6, Cap so thim nhan dinh: “mdc dit ng Ul, ba HI mong mudn thuc
hién hop dong chuyen nhweong nhung két qua khong thuc hién do khong dat
duoc sy thong nhdt vé gid tién cua thira dat dwoc ghi trong hop dong chuyen
nhirong ma chi H da ky tir trude” 1a khong cb co so. Viée ghi gia chuyén
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nhuong khong dung véi gia cac bén thoa thuan 13 sai nhung ban hop dong ma
chi H ky chi 13 ban dy thao, chua c6 ddu ciua Vin phong cong ching va chit ky
ctia vo chong ba H1 nén cac bén c6 thé thoa thuan lai va ky ban hop dong khac
dung theo ndi dung di thoa thuan. Ba H1 khong dong y ky hop dong trong khi
¢6 the thoa thudn, thay doi lai ndi dung hop dong thi ba HI ciing c6 mdt phan
161.

Tir sau ngay 11/4/2022 dén nay, anh C, chi H va ba HI1, 6ng Ul khong
thuc hién dugc Hop déng chuyén nhuong quyén st dung dat. Cap so tham nhan
dinh: i thure té cho thcfy, anh C chi H dwoc coi la da tir choi giao két hop déng
chuyén nhwong quyén svr dung dat véi gid tri nhw da théa thudn trong hop dong
dat coc nén khong chép nhan toan bd yéu cau khoi kién caa anh C, chi H 1a
khong c6 can ctr. Cac bén déu thira nhan vo ché)ng chi H va ba H1 di 02 lan dén
Vin phong C3 dé ky hop dong chuyén nhuong, theo tai lidu 1a ban chup cac
doan tin nhin do chi H cung cép thi phia chi H 1a ngudi chi dong nhian tin, goi
dién, dé nghi ba H1 dén Vin phong cong ching ngay 08/4/2022 va ngay
11/4/2022 dé ky hop dong ching to phia chi H thién chi ky hop dong. Viéc cac
bén khéng ky duoc hop dong chuyén nhuong 1a 16i cta ca hai phia.

Ttr nhitng phan tich néu trén, chip nhan mot phan khang cdo cua chi H,
anh C. Budc ba H1 tra lai s6 tien dat coc 300.000.000 déng cho vo chéng chi H,
anh C. Ba H1 khong phai chiu s tién phat coc.

[2.3]. Pi Vol y klen ctia anh C, chi H vé viéc Toa an cap so tham khong xem
xét, giai quyet yéu cau thay d6i tham phén.

Xet thay, sau khi TAND quan C3 thu ly giai quyét vu an, anh C chi H ¢6
Pon dé nghi vé viéc thay doi tham phan ngay 14/12/2023. Tai Bién ban phién
toa ngdy 16/9/2024, c6 ghi nhan viéc anh C va chi H tiép tuc yéu cau thay do6i
tham phan. Hoi dong xét xtr so tham khong chap nhan yéu cau caa anh C, chi H
nhung khong néu 1 1y do 1a chua phu hop véi quy dinh tai Diéu 56, Dicu 240
BO luét t6 tung dan su.

Nhung xét thay, Ban an so thim khong ghi nhén va giai quyet yéu cau
nay cua duong su ciing khong lam thay doi ban chét vu an. Cap so tham can rat
kinh nghiém.

[2.4]. Quan diém cia dai dién Vién sat nhan dan Thanh phé H phu hop
v6i nhan dinh cua Hoi dong xét xir.

[3]. V& 4n phi :

Pbi voi ba Nguyen Thi HI, sinh nam 1959, 6ng T6 Van U, sinh nam
1959 1a nguoi cao tudi nén dugc mién an phi theo quy dinh tai Piéu 2 Luat
Nguoi Cao tudi, Nghi quyét 326/2016/UBTVQH ngay 30/12/2016 ciia Uy ban
Thuong vu Quéc héi quy dinh vé murc thu, mién giam, thu, ndp, quan 1y va st
dung &n phi va 1¢ phi Toa an
- Anh Nguyen Hung C va chi Nguyen Thi H phai chiu 4n phi dan sy so tham ddi
véi s6 tién phat coc khong dugc chap nhan.

Ban 4n so thim bi stra nén ngudi khang cio anh Nguyén Hung C va chi
Nguyén Thi H khong phai chiu an phi dan su phiic tham, duwgc hoan tra lai tién
tam Ung an phi da ndp.

Vi cac 1€ trén,
QUYET PINH:

Cian ctr khoan 2 Diéu 308 cta Bo luat td tung dan su.



Cin cr vao Diéu 117, Pidu 328 Bo luat Dan sy ndm 2015

Can ct Diéu 2 Luat Nguoi Cao Tudi; Nghi quyét 326/2016/UBTVQH
ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Qudc hdi quy dinh vé mirc thu, mién
giam, thu, ndp, quan ly va s dung an phi va I¢ phi Toa an
Xtr: Chap nhan mét phan khang cao cta anh Nguyén Hung C va chi Nguyén Thi
H. Sira Ban 4n déan sy so thim s6 62/2024/DSST ngay 16/9/2024 Toa 4n nhan
dan quan C3, thanh phd Ha Noi va Quyét dinh nhu sau:

[1]. Pinh chi mot phan yéu cau khoi kién ctua anh Nguyén Hung C va chi
Nguyén Thi H dbi véi sd tién chi phi di lai va thué luat su 1a 50.000.000 dong.

[2]. Chép nhan mot phan yéu cau khoi kién ciia anh Nguyén Hung C va
chi Nguyén Thi H yéu cau ba Nguyén Thi HI phai tra lai sd tién dit coc
300.000.000 dong d6i voi thira dat & D3, xom L, thon B, xa P, huyén G, Ha Noi
theo Gidy dit coc cung dé ngay 28/3/2022.

Budc ba Nguyén Thi H1 phai tra lai 300.000.000 dong cho anh Nguyén
Hung C va chi Nguyén Thi H.

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an cta ngudi duoc thi hanh an (dbi
v6i cac khoan tién phai tra cho nguoi dugc thi hanh an) cho dén khi thi hanh an
xong tt ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu khoan
tién 13i theo mtrc 1ai suat 10%/ nam (khoan 2 diéu 468 B luat dan sy nim 2015)
tuong g v41i thoi gian cham thi hanh an.

[3]. Khong chip nhan yéu cau khai kién cua anh Nguyén Hung C va chi
Nguyén Thi H yéu cau ba Nguyén Thi H1, éng T6 Van U phai tra lai sb tién
phat coc 300.000.000 deng ddi véi thira dat & D3, x6m L, thon D, xi P, huyén
G, Ha Noi theo Glay dat coc cung dé ngay 28/3/2022.

[4]. Dinh chi yéu cau phan t clia ba Nguyen Thi HI1.

[5]. An phi: Anh Nguyen Hung C, chi Nguyen Thi H phai chiu 15.000.000 dong
an phi dan su so tham, dugc 601 trir vi s6 tién 14.000.000 dong tam tng an phi
d3 nop theo bién lai thu tién sé 000293 ngay 03/01/2024 cta Chi cuc Thi hanh
an dan sy quan C3, Ha Noi. Anh Nguyén Hung C, chi Nguyén Thi H con phai
chiu 1.000.000 dong an phi dan su so tham, ky phan mdi nguoi phai chiu
500.000d6ng an phi dan su so tham.

Anh Nguyén Hung C, chi Nguyén Thi H khéng phai chiu 4n phi dan sy
phuc tham. Hoan tra lai anh C, chi H mdi ngudi 300.000 dong tam tng 4n phi da
ndp theo bién lai thu tién sé 0046514 ngdy 16/10/2024 va sb 0046523 ngay
17/10/2024 cua Chi cuc Thi hanh an dan su quan C3, Ha Noi.

Ban an phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
Noi nhin: . , Tham phan - Chi toa phién toa
- VKSND Thanh pho Ha Noi;
- TAND Q. C3;
- Chi cuc THADS Q. C3;
- Cac duong su;
- Luu hd so, Vin phong.

Vi Toan Giang
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