TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH YEN BAI Doc 1ap- Tu do- H2phic

Ban 4n sb: 07/2020/DS-PT
Ngay: 07-9-2020
V/Iv: Tranh chip hop dong dit coc.
NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH YEN BAI
- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic tham gom co:

Tham phén - Chii toa phién toa: Ong Pham Hong Quan
Cdc Tham phdn: Ong Vii Diing
Ba Pd Thu Huong

- Thuw ky phién toa: Ong Nguyén Vin Dong — Tham tra vién Toa 4n nhan dan
tinh Yén Bai.

- Pgi di¢n Vién kiém sdt nhin din tinh Yén Bdi tham gia phién toa: Ba
Luong Thi Thanh Thuy - Kiém sat vién.

Trong ngay 07 thang 9 nam 2020, tai try s& Toa dn nhan dan tinh Yén Bai xét
xtr phtic tham vy an dan sy thu 1y s6: 08/2020/DS-PT ngay 07 thang 8 nim 2020 vé
tranh chap hop dong dit coc.

Do ban 4n déan sy so tham s6 01/2020/DS-ST ngay 01 thang 7 ndm 2020 cta Toa
an nhan dan thi xa X, tinh Yén Bai bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vy 4n ra xét xtr phuc tham sb: 11/2020/QD-PT ngay 24
thang 8 ndm 2020, gilra cac duong su:

- Nguyén don: Ba Lé Thi N — Sinh nim 1964. CMND s6 080569120, Cong an
tinh Lang Son cap ngay 03-10-2016.

Ho khau thuong tri: Xém T, xa D, huyén H, tinh Lang Son. Véng mat.

Nguoi dai dién theo Gy quyén cua nguyén don: Ong Tran N1 — Sinh ndm 1968.
CMND s6 06046787, Cong an tinh Yén Bai cap ngay 16-8-2011.

bia chi: To 7, phuong Z, thanh phé Y, tinh Yén Bai theo van ban uy quyén
ngay 01-6-2019. (C6 mat).



- Ngueoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp ciia nguyén don:

1. Luat su Nguyén Thi K — Vin phong Luat su Nguyén K, Poan Luat su thanh
phé Ha Nbi. (Co mit).

2. Luat sw Pham Vin H1 — Vin phong Luat su Nguyén K, Poan Luat su thanh
phd Ha Noi. (Co mit).

- Pong Bi don:

1. Ba Phung Thi L — Sinh nam 1970. CMND sb 060589550, Cong an tinh Yén
Bai cip ngay 01-8-2014.

Pia chi: T6 4, phudng P, thi x4 X, tinh Yén Bai. C6 mat.

2. Ong Pam Vian V - Sinh nam 1966. CMND sb 060582056, Cong an tinh
Yén Bai cap ngay 29-11-2012.

Dia chi: T6 4 phuong P, thi x3 X, tinh Yén Bai. La chong cua ba Phung Thi L
va uy quyén cho ba L tham gia t6 tung theo vin ban ty quyén ngay 20-6-2019.

- Nhitng nguwoi lam chung:
1. Ba Pham Thi H2, sinh nam 1968;
Tra tai: Tiéu khu 8, thi trAn C, huyén M, tinh Son La. (Ving mat).
2. Ong Lé Pai T1, sinh nam 1968;
Tra tai: Xom T, x3 B, huyén H, tinh Lang Son. (Vang mat).
3. Ong Pham Trudng S, sinh nam 1964;
Tra tai: T6 4, phuong E, thi xd X, tinh Yén Bai. (Vang mat).
4. Ong Pham Thé A,
Tra tai: S6 464, LT, quan Q, thanh phd Hai Phong. (Ving mit).
5. Anh Tran Viét H3, sinh ndm 1993;
Tra tai; Tiéu khu 8, thi tran C, huyén M, tinh Son La. (Véng mat).
6. Ong Nguyén Minh T1, sinh nam 1973;
Tra tai: T6 12, phuong F, thi xa X, tinh Yén Bai.
(C6 don dé nghi xét xir ving mat).
- Nguoi khang cdo: Ba Lé Thi N 1a Nguyén don.
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NOI DUNG VU AN:

Tai don khoi kién va qud trinh 16 tung tai Toa an, nguyén don ba Lé Thi N
trinh bay:

Tir mbi quan hé ban bé v6i vo chong ba Phung Thi L va ong Dam Vin V. Khi
biét v chong ba L ¢6 nhu cau mudn chuyén nhuong 02 thira dat va tai san trén dat 1a
khach san B tai phuong E, thi x3 X; ba N ¢6 nhu cdu sir dung nén dong y mua. Ngay
18-10-2017, hai bén ky hop déng dat coc tai Phong cong chung s6 2, tai thi x3 X,
tinh Yén Bai dé thyc hién viéc chuyén nhuong quyén st dung dit va nhitng tai san
gin lién voi hai thira dat nay, thong tin vé hai thira dat va tai san gin lién cu thé nhu
Sau.

1. Thira dat sb: 24, 25 td ban d6 s6 04 (1/500), mang tén Phung Thi L va Pam
Vin V cung c6 dia chi tai sé nha 69, duong J, phuong E, thi xa X, tinh Yén Bai. D3
duoc UBND thi xi X cap Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha &
va tai san gan lién véi dat s6 BU 770188, s6 vao so 02680 ngay 27-8-2014, trén gidy
chimg nhan quyén st dung dat thé hién dién tich 253,1 m% Hinh thic st dung: St
dung riéng. Muc dich str dung: DAt & tai do thi. Thoi han st dung: Lau dai. Tai san
gin lién v6i dat 1a khach san B (Nha nghi) 06 ting cung trang thiét bj va noi that kém
theo do ba L, 6ng V tu xay dung.

2. Thira dat s6 26, 109, to ban do s6 24 mang tén Pam Van V va Phung Thi L
c6 cung dija chi tai dudng J, phuong E, thi xa X di dugc UBND thi x3 X cép gidy
CNQSDD, quyén so hitu nha ¢ va tai san gan lién voi dat s6 CD 793201. S6 vao sb
CH 03264 ngay 08-9-2016. Dién tich: 136,8 m®. Hinh thtc sir dung: st dung riéng.
Muc dich st dung: Dét & tai d6 thi; Thoi han s dung: Lau dai. Tai san gén lién véi

dat do ong V va ba L ty xdy dung 1a nha cap 4 khung sat lop ton.

Theo nodi dung Hop dong dit coc ngay 18-10-2017 thi ba N (Bén A) dit coc
cho ba L, éng V (Bén B) 500.000.000 d (Nam trim triéu dong), gia chuyén nhuong
1 10.500.000.000d (Mudi ty nam trim triéu déng). Gia chuyén nhugng nay khong
thay d6i vi bat ctr Iy do gi va ba N ¢ nghia vu thanh toan cho vg chong ba L, éng V
toan bo sb tién trong thoi han 03 nam ké tir ngay ky hop dong dat coc. Ong V, ba L
c6 nghia vu thuc hién cac thu tuc can thiét dé chuyén nhuong hai thira dat va tai san
gin lién vé6i dat cho ba N ngay sau khi nhan du sé tién con lai 10.000.000.000 dong
(Muoi ty). Thué, 18 phi lién quan dén chuyén nhuong do 6ng V, ba L chiu trach

nhi¢m ndp.



Ngay sau khi ky xong hop dong dit coc, ngay 18-10-2017, ba N da dat du tién
coc cho ong V, ba L 1a 500.000.000d, sau d6 tiép tuc chuyén tra ong V ba L
10.000.000.000d. Nhu vay, dén nay qua 06 lan tra tién ba N da tra cho 6ng V, ba L
téng s6 tién 1a 10.500.000.000d, bao gém ca tién dit coc va tién thuc hién hop déng.
Noi dung cu thé vé s tién d3 thanh toan duoc thé hién tai Bién ban d6i chiéu thanh
toan ma ba N d3 uy quyén cho Luat su G tryc tiép dbi chiéu voi 6ng V va ba L cing
ky xac nhan vao ngay 16-4-2019. Ba N di thuc hién ding, du nghia vu tra tién theo
Hop déng dat coc, nhung 6ng V, ba L khong thuc hién ding cam két 1am tha tuc
chuyén nhuong quyén sir dung dit va tai san gin lién véi dat cho ba N véi Iy do gia
tri tai san hién tai 16n hon réat nhidu so véi gia tri da thoa thuan nén budc ba N phdi

thanh toan thém mot khoan tién 16n nita.

Hai bén xay ra tranh chip, ba N khoi kién dé nghi Toa an tuyén budc Ba L va
ong V c6 nghia vy thyc hién ding Hop dong dit coc ngay 18-10-2017 da duoc cong
chtng, theo d6 ba L phai tiép tuc thuc hién nghia vu lam tha tuc chuyén nhuong

quyén sir dung hai thira dat va tai san gan lién voi hai thira dat néu trén cho ba N.

Chtng minh cho yéu cau khoi kién ctia minh nguyén don di ndp cho Toa an
Hop dong cong chimg sé 1790. Quyén sd 01/2017/TP/CC-SCC/HPGD ngay 18-10-
2017 (Ban sao y), Ban d6i chiéu thanh toan khach san B ngay 16-4-2019 (Ban sao y).
Hai gidy chting nhan quyén sir dung dat va tai san gin lién v6i dat sé6 BU 770188 va
s6 CD 793201 (déu 1a ban sao y).

Bi don ba Phung Thi L va ong Dam Van V trinh bay:

Do ¢6 nhu cau ban tai san 1a khach san B dé tra no cac khoan vay tai Ngan
hang; ba L, 6ng V cung ba Lé Thi N c¢6 giao dich théa thuan chuyén nhugng quyén
sir dung dét va tai san trén dat. Cu thé 1a 02 thtra dat gan lién véi tai san c6 thong tin
s6 liéu nhu nguyén don di trinh bay, nhung thyc té viéc giao dich dit coc mua ban

chuyén nhuong tai san khong giéng nhu nguyén don cung cip, ma cy thé nhu sau:

Ngay 16-10-2017, tai khach san B, 6ng ba da théng nhét véi ba N viéc mua
ban khdi tai san (Khach san, nha, dat) gia 17.500.000.000,d (Mudi bay ty nam trim
triéu doéng); ba N ¢o ndi: “Phdi vay hé ngdn hang cho chi 10.000.000.000d thi chi
méi ldy, con 7.500.000.000d sé tra lam 03 lan”. Lic khoang 14 gid ngay 16-10-2017
ba N dit coc 2.000.000d dé 1dy gio, tién dua tay khong viét gidy. Sau d6 mdi 1am hop

dong dat coc c6 ndi dung:



Ba N (Bén A) dit coc cho ba L (Bén B) sd tién 4.000.000.000d bang viéc dit
coc nay bén A va bén B cam két s& mua ban 02 16 dat, khach san ctia bén B véi gia
ban 1a 17.500.000.000d.

Bén B c6 trach nhiém dung ra vay ngan hang cho bén A sb tién 10.000.000.000,
ddng thé chap bang tai san ty quyén (Khach san B) trong thoi han 03 nim. Trong thoi
han 01 thang néu bén B khong vay dugc tién cho bén A thi bén B phai cho bén A vay
lai s tién 10.000.000.000 ddng va tra theo 13i xuat ngan hang.

S6 tién con lai 3.500.000.000 dong bén A s& thanh toan cho bén B
1.500.000.000 dong trong vong 01 thang sau khi ky hop dong dit coc, con
2.000.000.000 d6ng bén B cho bén A ng trong thdi han 03 thang khong 14i xuat tinh
tir khi bén A thanh toan cho bén B sé tién 15.500.000.000 dong.

Ngoai ra hai bén con cam két cac noi dung vé quyén, nghia vu lam thu tuc,

thué, 1€ phi, trach nhi¢m do61 véi khoan tién dat coc...

Ban hop dong nay duoc 1ap c6 sy ching kién ctia nhiéu ngudi va co chit ky
ctia 6ng Pham Truong S td trudng to dan phd, 6ng Pham Thé Anh, ba N va ba L.

Ngay sau khi ky hop dong dit coc, ngay 16-10-2017 ba N chuyén khoan tra ba
L 2.300.000.000 d6ng, hom sau chuyén tiép 1.700.000.000 ddng 1a du sb tién dat
coc. Ba L dén tat toan khoan vay tai ngan hang va rat 02 gidy chimg nhan quyén sir
dung dat, 1am thu tuc gidi chép, nham tién hanh thuc hién viéc giao két hop déng
mua ban tai san. Khoan tién 10.000.000.000 ddng néi tai doan 2 khoan 2 diéu 3 cua
Hop dong duogc thoa thuan va ghi nhén tai Gidy thoa thuan vay tién ky ngay sau do.
Khi ngan hang tham dinh viéc vay, ngan hang tir chéi cho vay do ba N khong c6 ho
khau tai Yén Bai. Vi thé, hai bén thong nhat: Ba N s& nhan sb no 10.000.000.000d do
vo chong ba L, 6ng V dung tai san khac thé chap vay sb tién nay tai Ngan hang
BIDV, lii suét ctia ngin hang 13 0.75%/thang, ba N ¢6 trach nhiém tra gbc va 13i nhu

Gidy thoa than vay tién néi trén trong vong 3 nam.

Dén ngay 18-10-2017, tai phong Cong chung s 2, tinh Yén Bai, hai bén méi
ki hop dong dat coc voi ndi dung chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san trén
dat, nhung s6 tién dit coc va gia tri chuyén nhuong tai san it hon. Cy thé gia tri
chuyén nhuong 1a 10.500.000.000 ddong, dit coc 500.000.000 dong. Viéc giao két
hop déng dit coc dé hoan thién hd so chuyén nhuong, hoan thién giéy to. Gia tri
chuyén nhuong 10.500.000.000 ddng 1 hinh thirc dé giam thué va cac chi phi cho
cac bén. S tién dit coc 500.000.000 dong khong hé cé viéc giao nhan tién (vi thuc té
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da dat coc bbn ti déng dé thuc hién theo Hop déng dat coc ngay 16-10-2017). Cac
lan chuyén tiép theo déu can cir theo hop dong dit coc ngay 16-10-2017 va dugc
thue hién qua giao dich ngan hang, 1an cudi cing chuyén tién théng qua Luat su G sb
tién 02 ty vao ngay 16-4-2019. Ba L xac nhan dén nay ba N di chuyén cho ba téng
s6 tién 10.500.000.000 dong, ba N con ng lai 7.000.000.000 dong va tién 13i hon hai

nam.

Vi vay, nay ba N khoi kién yéu ciu thuc hién theo hop dong dit coc ngay 18-
10-2017 ba L khéng nhat tri. Chimg minh cho y kién ctia minh, bj don di ndp cho
Toa an Hop dong dit coc ngay 16-10-2017, cac gidy to thanh toan qua ngan hang, 151

khai cua nhitng nguoi lam chig,

- Nguweoi lam chitng 6ng Pham Trueong S trinh bay: Ong khong c6 mbi quan hé
ho hang than thich véi ba L, 6ng V. Ong 1a T6 truong t6 dan phd noi vo chong L, V
sinh séng. Ngay 16-10-2017, 6ng dugc moi tham gia ching kién viéc 1ap hop dong
dat coc mua ban khach san B va 01 manh dat bén canh véi gia tri chuyén nhuong la
17.500.000.000 dong; mirc dit coc 1a 4.000.000.000 dong. Ong cé duoc ky vao hop

ddng dat coc va gidy thoa thuén vay tién gitta vo chong L, V v6i ba N.

- Ngwoi lam chitng éng Pham Thé A c6 ban tw khai ngdy 26-5-2020 thé hién:
Ngay 16-10-2017, ong duoc moi tham gia ching kién viéc 1ap hop dong dat coc mua
ban khach san B va c6 duoc ky vao hop dong nay voi gia tri chuyén nhuong 13
17.500.000.000 d6ng, dat coc 1an 1 cho ba L 1a 4 ty dong dé rut bia do cua tai san
dang duoc thé chip tai Ngan hang; tra 1an tiép 1a 3.500.000.000 dong; sé con lai
10.000.000.000 ddng do ba N chua c6 nén s& duge ba L cho vay lai bang 13i suat cua
ngan hang, ba N phai ky nhan Hop dong vay tién va nhan no thoi han tra no trong
vong 3 nam. Anh H3 1a ngudi soan hop dong.

- Ngwoi lam chitng anh Tran Viét H3 (nguoi soan hop dong) trinh bay: Ngay
16-10-2017, tai phong 502 khach san B, c6 6ng S t6 trudng to dan phd, éng T1, ba
H2(me anh H3), 6ng Pham Thé A ching kién viéc vo chong ba L va ba N thoa thuan
chuyén nhuong khach san B véi gié tri chuyén nhuong 1a 17.500.000.000 déng; murc
dat coc 1a 4.000.000.000 dong; dat coc lan 1 cho ba L 13 4.000.000.000 dong dé rit
bia d6 cua tai san dang dugc thé chap tai Ngan hang; tra lan tiép 1a 3.500.000.000
déng; s6 con lai 10.000.000.000 déng do ba N chua c6 nén s€ dugc ba L cho vay lai
bang 14i suit ctia ngan hang, ba N phai ky nhan Hop ddng vay tién va nhan no thoi

han tra ng trong vong 3 nam, sau dé6 moi ngudi cung ky hop dong dit coc, hop dong
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vay tién. Sau nay hai bén tiép tuc ra phong cong chimg tai thi xd X, Yén Bai dé ky
mot hop dong dit coc khac voi sd tién 10.500.000.000 dong dé nham trdn 18 phi cong
chtng, thué khi giao dich dang ky chuyén quyén st dung dat, hom d6 anh c6 di cing
va khong thiy c6 viéc giao tién dit coc 500.000.000,d0ng.

- Nguwoi lam chung ong Lé Dai T1 (em trai ba N) trinh bay: Nam 2017 c6 1én
Nghia L§ choi cung ba N, khi 1&€n d6 thi c¢6 viéc thoa thuan mua ban khach san B 1a
17.500.000.000 ddng; khi thoa thuan ong ngdi ngoai nghe, khi 1ap hop dong c6 mat
vo chong L, V, chi H2, anh Thé A, 6ng S, chau H3 con chi H2, chi N va mot sb
ngudi nita 6ng khong nhd 18, éng cd duoc doc hop ddng nhung khéng duoc ky vao

hop dong.

- Ngwoi lam chitng ba Pham Thi H2(nguwoi dwoce ba N iy quyén giao dich tra
tién cho ba L) trinh bay: Ngay 16-10-2017, ba cung ba N, anh T1 va con trai ba H2
la Tran Viét H3 di 1én Nghia Lo; ba c6 ngdi nghe hai bén thoa thuan gia mua ban 1a
17.500.000.000 dong. Vao ngay 16-10-2017, ba N dit coc 2.000.000 dong dé lay gio,
sau d6 khoang 15h chiéu cung ngdy ba N chuyén vao tai khoan cho chi L
2.300.000.000 dong, sang ngay 17-10-2017 ba N chuyén cho chi L 1.700.000.000
d@)ng. Khi 1ap hop dé)ng dat coc mua ban khach san B, ba c6 mat nhung khong dugc
ky vao hop dong, con trai ba 1a H3 1a ngudi 1ap hop dong. Ba khong nhd 16 ba N
chuyén tién cho ba may lan dé tra chi L, chi nhé tong so tién ba N chuyén cho ba tra
la 8.500.000.000,d6ng. Trude d6 ba N va chi L thoa thuan mua ban khach san véi gia
17.500.000.000 ddng, chi L dong ¥ cho chi N no lai 10.000.000.000 ddng va hen tra
trong 3 ndm v&i murc 131 sudt ngan hang va ba 1a nguoi duge ba N uy quyén tra 1ai
cho chi L duoc 10 thang 13i, chi L di dua cho ba N hai bia do. Con Hop dong cong
chtng ngay 18-10-2017 véi gia chuyén nhuong 1a 10.500.000.000 dong, hai bén da
thoa thuan 1am hop dong nay dé trén thué va cac khoan khac, thuc té khong phai chi
L ban cho ba N véi gia 10.500.000.000 dong.

Tai Ban an dan su so thim sé: 01/2020/DS-ST ngay 01-7-2020 cua Toa an
nhan dan thi xa X, tinh Yén Bai da quyét dinh:

Can ¢t khoan 3 Piéu 26; diém a khoan 1 Piéu 35; diém a khoan 1 Piéu 39;
khoan 1 Diéu 147; cac biéu 71, 72, 75, 266, 271, 273 Bo luat td tung dan su; cac
Diéu 116, 122, 123, 124 cia Bo luat dan su; Nghi quyét sd 326/2016/UBTVQH14
ngay 30-12-2016 vé viéc quy dinh murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan Iy va st dung

an phi va I¢ phi Toa éan.



- Khong chip nhan yéu cau khoi kién ctia ba Lé Thi N vé viéc: Budc ba Phing
Thi L, 6ng Pam Vin V phai tiép tuc thuc hién nghia vu lam thu tuc chuyén nhuong
quyeén sir dung thira dit sb 24, 25 to ban dd s6 04 va thira dat s6 26, 109, t& ban dd s6 24

c6 cung dia chi tai duong J, phuong E, thi xa X véi tai san gin lién cho ba Lé Thi N.

- Cac bén duong su dugc quyén yéu cau Toa an tuyén bd hop dong dit coc
cong chimg s6 1790. Quyén s6 01/2017/TP/CC-SCC/HPGD ngay 18-10-2017 1a vo
hiéu va giai quyét hau qua phép 1y cta giao dich dan su v6 hiéu bang mot vu an dan

su khac.

Ngoai ra, an so thdm con tuyén vé nghia vu chiu &n phi, 1ai suét cham thi hanh
an, quyén vé thi hanh 4n va quyén khang cdo cho cac duong su theo quy dinh cia

phap luat.
Ngay 09-7-2020, nguyén don ba Lé Thi N ¢6 don khang cdo (dé ngay 06-7-

2020) v6i ndi dung khang céo toan bd ndi dung ban an so tham véi cac 1y do:

- Toa &n cap so tham chua xem xét danh gid toan dién, nhan dinh danh gia

chua khach quan do61 véi cac chirng cur ¢6 trong ho so vu an vé qua trinh dét coc;

- Toa an cap so tham chua lam rd dugce cac mau thuan trong 101 khai cua bi
don, cic mau thuan trong 15i khai ctia cac nhan ching, cdc mau thuan trong noi dung
cac giay to, tai licu ma phia bi don cung cap cho Toa an (v€ hgp dong dat coc ngay

16-10-2017, vé qua trinh chuyén tién giira cac bén....);

- Toa an chi duya trén 10i khai ctia nhan ching dé nhan dinh danh gia Hop dong
dit coc dugc cong chimg ngay 18-10-2017 v6 hiéu 1a thiéu can clr phap luét, thiéu

khach quan.

Tai phién toa phiic tham nguyén don van gilt nguyén yéu cau khoi kién, giir
nguyén ndi dung khang cdo va cac bén duong su khong thoa thuan duge voi nhau vé
viéc giai quyét vu an.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap ctia nguyén don dé nghi Hoi dong xét
xtr can cir khoan 2 Piéu 308 Bo luat T6 tung dan su: Stra ban an dan sy so tham ctia
Tda 4n nhan déan thi xa X theo huéng xac dinh Hop dong dit coc ngay 16-10-2017 1a
khong co gia tri phap 1y va chap nhan yéu cau khai kién ctia nguyén don, budc ba L,
ong V phai thyc hién nghia vu 1am thu tuc chuyén nhuong quyén sir dung dét va tai

san gan lién v4i dat theo hop ddng dit coc ngay 18-10-2017; Bdi véi sb tién ba L cho



rang ba N con no 1a 07 ty dong, vi ba L khong c6 yéu cau phan t6 nén can dugc giai

quyét bang mot vu kién khac khi c6 yéu cau.

Pai dién Vién kiém sat phat biéu y kién viéc tuan theo phap luat trong qua
trinh giai quyét vu an dan su ¢ giai doan phuc tham: Tham phan - Chi toa phién toa,
Hoi dong xét xtr phuc tham va cac duong sy tir khi thu Iy vu an phac thim dén qua
trinh xét xtr phic tham da thuc hién dang quy dinh ctia phap luat. V& hudng giai
quyét vu an, dé nghi Hoi dong xét xtr can cir khoan 1 Piéu 308 Bo luat T tung dan
sw: Khong chdp nhan khang cdo cua nguyén don va giit nguyén ban an so thim cua

Toa an nhan dan thi xa X.
NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Trong vu 4n nay nguyén don Lé Thi N c6 don khoi kién yéu ciu ba Phung
Thi L va 6ng Pam Van V phai tiép tuc thuc hién nghia vu lam thu tuc chuyén
nhuong quyén sir dung hai thira dat va tai san gan lién véi dat tai: T6 6 phuong Tan
An thi xa X, tinh Yén Bai theo Hop dong dit coc ngay 18-10-2017. Pay la vu viéc
tranh chép vé hop déng (Hop déng dat coc) ma noi thuc hién hop déng va noi bi don
cu tra déu & thi xa X, tinh Yén Béi. Do d6 Toa an nhan dan thi x3 X thu ly, giai quyét
vu an 1a ding quy dinh cta phap luat vé thim quyén va quan hé phap luit tranh chép
quy dinh tai khoan 3 diéu 26, diém a khoan 1 diéu 35, khoan 1 diéu 39 B luit tb

tung dan sy.

Tai phién toa phuc tham, nhig nguoi lam chting ving mit nhung cac bén
duong su, ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap ctia nguyén don, Kiém sat vién
déu dé nghi Hoi dong xét xtr tiép tuc phién tda xét xir vi nhitng ngudi 1am chimg da

c6 101 khai trong ho so vu an.

[2] Qua ndi dung trinh bay ctia nguyén don, bi don va nhitng nguoi lam ching
déu théng nhat thé hién giira nguyén don ba Lé Thi N va bi don ba Phung Thi L, 6ng
Pam Vin V c6 sy thoa thuin vé viée giao két hop dong chuyén nhuong quyén s
dung 02 (hai) 16 dat thudc quyén str dung dat cta ba L 6ng V tai té 6, phuong E, thi
xa X, tinh Yén Bai va tai san gan lién voi quyén sir dung dat trén hai thira dat nay la
khach san B va nha cdp 4 khung sat, lop ton theo hai Gidy chung nhan quyén sir
dung dat, quyén so hitu nha va tai san gan lién voi dat sb BU 770188, s vao sb
02680 ngay 27-8-2014 va s6 CP 793201, s vao s6 CH 03264 ngay 08-9-2016. Tuy
nhién, giira hai bén chua ky két hop dong chuyén nhuong theo quy dinh cua phap
luat. Bé dam bao viéc giao két va thuc hién hop dong chuyén nhuong hai bén cé ky
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két hop dong dat coc va sau d6 ba Lé Thi N di thanh toan tra cho ba Phung Thi L va
6ng Pam Van V tinh dén ngay 16-4-2019 voi s tién 10.500.000.000 dong (Mudi ty
nam tram triéu dong).

[3] Xét yéu cau khai kién cua nguyén don ba Lé Thi N va y kién phan déi caa
bi don ba Phung Thi L, 6ng Pam Vin V, thay rang:

Nguyén don yéu cau bi don phai thyc hién nghia vu da cam két theo Hop dong
dit coc s6 1790. Quyeén s6 01/2017/TP/CC-SCC/HPGD ngay 18-10-2017 ctia Phong
Cong chung s6 2 tai thi x3 X tinh Yén Bai, d6 1a: Phai tiép tuc thuc hién nghia vu lam
thi tuc chuyén nhuong quyén st dung hai thira dt va tai san gan lién v6i hai thira dat
cho nguyén don véi cin cr 13 ba Lé Thi N da thanh toan xong toan bd sb tién

10.500.000.000 dong 1a gia chuyén nhuong hai thira dat va tai san noi trén.

Bi don khong chip nhan yéu ciu cta nguyén don vi cho rang ban hop dong dit
coc ngay 18-10-2017 1am tai Phong cong chung chi 1a ban hop dong do hai bén thoa
thuan ky két véi gia chuyén nhuong thap hon gia thuc té nham muc dich giam thué,
1¢ phi cong chimg va cac chi phi khac cho cac bén. Con thuc té giita hai bén da ky
két v&i nhau mot hop dong dat coc ngay 16-10-2017, v6i gia chuyén nhuong 1a
17.500.000.000 dong va sb tién dit coc 14 4 ty dong. Theo ban hop dong ngay 16-10-
2017, thi ba Lé Thi N chua thuc hién xong nghia vu thanh toan s tién da thoa thuan
trong hop dong.

Nguyén don ba Lé Thi N khong thira nhan ban hop dong ngay 16-10-2017 va

cho rang ban hgp dong nay 1a vo hiéu.

Nhu vay, trong vu an nay mdi bén duong su xuét trinh mét ban hop déng dat
coc déu véi muc dich 1a dé dam bao viéc giao két va thuc hién hop dong chuyén
nhuogng d6i véi cing hai thira dat va tai san trén dét 1a khach san B nhung c6 gia
chuyén nhuong khac nhau. Do d6, dé xem xét yéu cau khai kién cta nguyén don vé
viéc yéu cu bi don thuc hién nghia vu lam thu tuc chuyén nhuong quyén su dung
dét va tai san gfm lién voi dét can phai dugc xem xét dﬁy du, toan dién, chinh xac su
thoa thuan thuc té cia hai bén vé cac ndi dung cia Hop dong chuyén nhuong sé giao
két va thyc hién. Cu thé mau chot clia vy 4n nay 14 gia chuyén nhugng.

[4] Xét ¥ kién phan ddi cta bi don va 15i khai ctia nhitng ngudi lam chung,
trong do ¢6 nhiing nguoi lam chung nhu 6ng Lé Pai T1 1a em rudt cia ba Lé Thi N;
ba Pham Thi H2 1a ngudi dugc ba N uy quyén thanh toan tién cho ba L; anh Tran
Viét H3 con trai ba H2 13 ngudi truc tiép soan thao hgp dong déu 1a nhiing ngudi
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than thich, ban be véi ba N nén 161 khai cia nhitng nguoi ndy dugce danh gia 1a khach
quan va cé su théng nhat, pht hop v6i nhau, phtt hop véi céc tai liéu chimg ct do bi
don xudt trinh nhu ban hop dong dit coc ngay 16-10-2017 (bt luc: 223-225); gidy
thoa thuin vay tién ngay 16-10-2017 (bt luc: 220); cac gidy to giao dich thanh toan
qua Ngan hang; gidy xac nhan ctia ba Phung Thi L va ba Pham Thi H2 (cac but luc:
63; 65a; 80; 221; 222); Ban dbi chiéu thanh toan (but luc: 226) nén c6 du co so dé
xé4c dinh cac tinh tiét;

- Vao ngay 16-10-2017, gitra ba L& Thi N va ba Phung Thi L c6 théa thuan ky
két hop ddéng dit coc mua khach san B, theo d6 gia chuyén nhuong 1a
17.500.000.000 ddng; tai san dat coc 1a 4.000.000.000 dong; Ba L cho ba N vay lai
10.000.000.000 dong va tra 13i theo 13i suat ngan hang trong thoi gian ba nam; sd tién
3.500.000.000 ddng thi trong vong 1 thang sau khi ky hop dong dit coc tra
1.500.000.000 dong; con 2.000.000.000 dong ba L cho ba N no trong thoi han 3
thang khong tinh 13i suat tir khi ba N thanh toan cho ba L s6 tién 15.500.000.000
dong.

- Qua trinh thyc hién théa thuan: Ngay 16-10-2017, ba N da chuyén khoan cho
ba L sd tién: 2.300.000.000 dong; ngay 18-10-2017 ba N chuyén khoan cho ba L
1.700.000.000 déng va dwoc ba L, ba H2 x4c nhan day 1a s tién dit coc
4.000.000.000 dong theo hop dong;

- Ngay 01-11-2017, ba Pham Thi H2 chuyén khoan cho ba L s tién
1.500.000.000 dong theo Uy nhiém chi s6 0021 ctia Ngan hang BIDV chi nhanh Yén
Bai; ngay 13-12-2017, ba H2 tiép tuc tra ba L s tién 500.000.000 dong; ngay 14-12-
2017, ba H2 tra tiép sb tién 1.500.000.000 dong. Hai khoan tién nay ba L va ba H2
déu x4c nhan 1a da thyc hién dung thoa thuan dbi véi so tién 3.500.000.000 dong;

- Péi v6i s6 tien 1.000.000.000 dong ba N chuyén cho ba L ngay 26-01-2018
va sb tién 2.000.000.000 dong Luat su H3 Ngoc Bién chuyén cho ba L ngay 16-4-
2019, ba Phung Thi L xac nhan day 1a s tién ba N thyc hién viéc tra tién gdc cho
khoan tién no 10.000.000.000 déng va ngoai ra ba N con ay quyén cho ba H2 thanh
toan tién 1ai ciia khoan no 10 ty nay tinh tir ngay 17-10-2017 dén ngay 21-8-2018 véi
téng so tién 1a 765.000.000 dong.

Nhu vay, ¥ kién phan ddi cta bi don ba Phung Thi L cho rang giita hai bén c6
ky két hop ddng dit coc ngdy 16-10-2017 14 c¢6 can ctr. Do d6, viéce giita hai bén c6 ky
két hop dong dat coc ngay 18-10-2017 duoc cong ching véi gia chuyén nhuong 1a
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10.500.000.000 dong; tai san dit coc 1a 500.000.000 dong 1a khong dung voi thuc té sur
thoa thuan cua hai bén vi tit ca nhitg nguoi lam ching déu x4c dinh khong co viée
giao s6 tién dit coc 500.000.000 déng va nguyén don khong co bat ky mot gidy to tai

liéu nao chirmg minh vi¢c thuc hién giao s6 tién dit coc 500.000.000 déng.

[5] Xét quyét dinh cta Toa an cip so thdm va khang cdo cua nguyén don, Hoi

ddng xét xir phuc tham thay rang:

Toa an cap so tham dd nhan dinh va két luan: Ngay 16-10-2017, tai khach san
B, ba Phung Thi L vé6i ba N ky két hop dong dit coc mua khach san B véi gia chuyén
nhwong 17.500.000.000 ddng 1a ¢6 can ctr, pht hop véi cac tinh tiét khach quan nhu
d3 phan tich ¢ trén; Dbi voi ban hop dong dit coc duoc ky két ngay 18-10-2017 tai
Phong Cong chimg s6 2 véi gia chuyén nhuong 10.500.000.000 dong 1a gia tao, khong
dung voi thuc t& va nham che gidu ban hop dong ngay 16-10-2017, do dé ban hop
dong ngay 18-10-2017 1a v6 hiéu, khong lam phat sinh, thay doi, chim dat quyén,
nghia vu dan sy cua cac bén ké tir thoi diém giao dich dugc xéac lap 1a dung véi cac

quy dinh cua B luat dan sy vé giao dich dan su.

Trong vu an nay, nguyén don khéi kién yéu cau thuc hién Hop déng dat coc
ngay 18-10-2017, bi don khong chap nhin nhung khong c6 yéu cau tuyén bd hop
ddéng nay 13 vo hiéu. Pong thoi bi don ciing khéng c6 yéu cau phan t6 vé viée yéu
cau thyc hién Hop dong dit coc ngay 16-10-2017 (tai phién toa phuc tham bi don
cho rang theo hop dong ngay 16-10-2017 thi dén ngay 17-10- 2020 méi hét thoi han
ba N phai thanh toan hét tién). Do d6 viéc Toa an cdp so tham chi xem xét yéu cau
khoi kién cta nguyén don va danh gia ban hop dong ngay 18-10-2017 13 v6 hiéu va
quyét dinh khong chdp nhan yéu ciu khoi kién cia nguyén don 13 budc bi don phai
thue hién nghia vu 1am thu tuc chuyén nhuong quyén st dung hai thira dat va tai san

gan lién vo1 hai thura dat néu trén cho nguyén don 1a c6 can cir can dugc chap nhan.

Xét ndi dung khang céo cua nguyén don, Hoi dong xét xir phuc tham thiy ring
Toa an cap so tham di xem xét, danh gia day du cac tai liéu, ching ctr c6 trong hd
so; trinh ty thu tuc tb tung duogc thuc hién theo dung quy dinh cua phép ludt nén
khang cdo ctia nguyén don 1a khong co co sd dé chap nhan. Can giir nguyén ban an
so tham s6 01/2020/DS-ST ngay 01-7-2020 ctia Toa 4n nhan dan thi xd X, tinh Yén

Bai nhu dé nghj ctia Kiém sat vién tai phién toa phuc tham.

Xét viée luat su bao vé quyén va loi ich hop phap cia nguyén don dé nghi Hoi

ddng xét xtr phuc tham xac dinh Hop dong dit coc ngay 16-10-2017 1a khong ¢ gia
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tri phap ly thay rang: Trong qua trinh giai quyét tai Toa 4n cap so tham, mic du da
duoc Toa an va Hoi dong xét xir so tham giai thich nhung nguyén don chi yéu cau
Toda an xem xét Hop dong ngay 18-10-2017 va khong c6 yéu cau tuyén bd bop dong
ngay 16-10-2017 1a v6 hiéu nén dé nghi nay cua lut su tai phién toa phic tham 1a

khong c6 can cit dé chap nhan.

[6] V& 4n phi dan sy phuc thim: Do Toa 4n cip phtc tham gitt nguyén ban an
so tham nén ngudi khang céo 1a ba Lé Thi N phai chiu 4n phi dan su phiic tham la
300.000 dong (Ba trim nghin dong), nhung trir vao sd tién tam tng an phi dan su
phuc thAm 300.000 déng (Ba trim nghin dong) dd ndp theo bién lai thu tién sb
AA/2017/0003339 ngay 14 thang 7 nam 2020 cua Chi cuc thi hanh an dan sy thi xa
X, tinh Yén Bai

Vi cdc lé trén;

QUYET PINH:

Can ctr khoan 1 Diéu 308; khoan 1 Diéu 148 Bo luat T tung dan sy nam
2015; khoan 1 Diéu 29 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30-12-2016 ctua Uy
ban Thuong vu Quédc hodi quy dinh vé mirc thu, mién giam thu, ndp, quan 1y va s
dung an phi va 1€ phi Toa an.

1. Khong chap nhan khang céo ctia nguyén don ba Lé Thi N. Giit nguyén ban
an dan sy so tham sb: 01/2020/DS-ST ngay 01-7-2020 ctia Toa 4n nhan dan thi xi X,
tinh Yén Bai.

2. V& an phi dan su phac thAm: Ba Lé Thi N phai chiu 300.000 dong an phi
dan su phuc thim. Puoc trir vao sb tién tam tGng an phi phic thim 300.000 dong da
ndp tai Chi cuc Thi hanh 4n dan sy thi x3 X, tinh Yén Bai theo bién lai thu tién s6

AA/2017/0003339 ngay 14-7-2020.

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

Noi nhgn: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND cép cao tai Ha No; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Yén Bai; (Pi ky)

- TAND thi xi X;

- Chi cuc THADS thi xa X;

- Cac duong su; .

- Ngudi BVQ&LIHP cua N.don; Pham Hong Quéan

- Luu: Ho so, Toa DS, TA. (10).
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