TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH NAM DINH Poc 1ap - Tw do - Hanh phuc

Ban 4an s6: 36/2021/DS-PT
Ngay 07-5-2021
V/v tranh chap hop dong dit coc.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH NAM PINH

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic thdm gom co:

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ba Vit Thi Thu

Cdc Tham phan:  Ong Nguyén Tién Diing

Ong Lai Vin Tung
- Thur ky phién toa: Ong Bui Ngoc Quynh - Thu ky Toa 4n nhan dén tinh Nam Dinh.
- Dai di¢n Vién kiém sdt nhén dén tinh Nam Dinh tham gia phién toa:
Ong Tran Trong Dan - Kiém sat vién.

Ngay 07 thang 5 nam 2021 tai tru s& Toa an nhan dan tinh Nam Dinh xét
xur phuc tham céng khai vu an dan su thu 1y so6 03/2021/TLPT-DS ngay 03 thang
02 nam 2021 vé tranh chap hop ddng dit coc.

Do ban an dén su s6 114/2020/DS-ST ngay 28 thang 12 nim 2020 cua Toa
an nhan dan huyén Hai Hau, tinh Nam Dinh bi khéng cao.

Theo Quyét dinh dua vy an ra xét xir phtc tham sé 66/2021/QDPT-DS
ngay 19 thdng 4 nam 2021 gitra cac duong suy:

- Nguyén don: Chi Tran Thi P; sinh nim 1986; Dia chi: X6m 4, x4 H,
huyén H, tinh N.

- Bi don: Ong Pham Vian H; sinh nim 1956; diang ky ho khau va noi 6:
Xbém 20, xa H1, huyén H, tinh N.

- Ngwoi dai dién theo ity quyén cia éng Pham Vin H: Ong Chau Thanh
N; sinh ndm 1981; ding ky ho khau: P, phuong P, quan B, thanh ph H. Theo
van ban uy quyén ngay 15-4-2021.

- Nguwoi ¢é quyén lgi, nghia vu lién quan: Ba Vi Thi T; sinh nim 1960;
dang ky ho khau va noi ¢: Xém 20, xa H1, huyén H, tinh N.

- Ngwoi lam chirng: Anh Tran Van L; sinh ndm 1985; dia chi: X6m 4, xa
H, huyén H, tinh N.

- Nguoi khdng cdo: Bi don: Ong Pham Vian H.



Tai phién toa phuc tham: Chi P, 6ng H, anh Nam, ba T, anh L
cO mat.

NOI DUNG VU AN:

Tai don khoi kién dé& ngay 16-9-2020 va qua trinh t6 tung tai Toa 4n,
nguyén don la chi Tran Thi P trinh bay:

Chi hop dong thué nha dat ciia 6ng Pham Van H va ba Vii Thi T tir nam
2016 d lam nghé thAm my. Thang 02-2020, biét 6ng H c6 ¥ dinh chuyén
nhuong quyén str dung phan dat dang cho chi thué, nén chi hoi mua. Chi va 6ng
H thoa thuan miéng 13 dng H chuyén nhuong cho chi phan dét ¢ tir can: phia
Nam giap nha Du Lan, phia Tay giap dudng 21, phia Pong giap rudng, phia Bic
giap nha 6ng ba H, rong 5m, dai hét thd theo gidy chimg nhan quyén sir dung dat
v6i gia 1.600.000.000d (mot ty sau tram triéu dong). S6 tién nay duoc tra lam ba
lan: Lan 1 dat coc mua, lan 2 giao tién nhan lam sb do sang tén, lan 3 giao $0,
giao dat. Sau d6, chi duoc vay lai 50% so tién 1a gia tri quyén st dung thira dat,
1ai suat theo 14i ngan hang va tra trong thoi han 1,5 nam.

Ngay 02-02-2020, 6ng H noéi véi chi giao tién dat coc lan 1 1a
200.000.000d, do 6ng H bao gap, chi chi c6 150.000.000d, 6ng H dong ¥ cho chi
ng lai 50.000.000d. Sau khi thoa thuan, hai bén tién hanh giao nhan tién dit coc
la 150.000.000d, 6ng H viét “Gidy nhan tién dit coc mua ban dat” dé ngay 02-
02-2020 c6 chir ky cua chi va chit ky cia 6ng H. Bay ngay sau, chi dem
50.000.000d giao tiép cho 6ng H dé hoan thanh viéc thanh toan dot 1, nhung
6ng H, ba T khong nhan va y&u cau néu mudn tiép tuc mua ban dat thi pH thanh
toan du sd tién 1.600.000.000d trong mot 1an. Do khong c6 kha ning thanh toan
tién mua dat mot 1an, theo yéu cau cua ong H, ba T, nén viéc chuyén nhuong
quyén st dung dat giira cac bén khong thuc hién duoc. Vi éng H, ba T vi pham
thoa thuén, nén chi yéu cau Toa an budc vo chong éng H, ba T tra lai chi sd tién
da dat coc cho 6ng H 1a 150.000.000d va chi khong yéu cau phat coc.

Tai ban tu khai va qua trinh tb tung tai Toa an bi don la 6ng Pham Van H
trinh bay:

Vé thoa thuan chuyén nhuong quyén sir dung dat, vé khoan tién da giao
nhan dat coc, 6ng H trinh bay phu hop véi 161 khai cua chi P.

Theo nodi dung “Gidy nhan tién dit coc mua ban dat” dé ngay 02-02-
2020, s6 tién dat coc 1an 1 1a 200.000.000d, chi P m&i chi giao cho dng nhan
150.000.000d; sb tién 50.000.000d con lai, ong dong y cho chi P ng lai mot vai
ngay. Tuy nhién, sau mot tuan, chi P khéng thanh toan du sé tién 50.000.000d
cho dng ma con tra 161 khong nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat nita. Nhu
vay, chi P 1a nguoi vi pham thoa thuan dit coc, nén 6ng khong dong v tra lai so
tién dat coc cho chi P. Pén nay, néu chi P thanh toan du s tién 1.600.000.000d



trong mot 1an thi 6ng van nhit tri chuyén nhuong phan dat nhu di thoa thuan
cho chi P.

Nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan ba Vi Thi T trinh bay: Do ba
budn ban hang héa & cho nén thudong xuyén vang nha. Ngay 02-02-2020, sau khi
nhan sd tién 150.000.000d tir chi P, t6i cing ngdy 6ng H c6 noi cho ba biét vé
thoa thuan chuyén nhugng quyén st dung dét va sb tién da nhan. Do chi P chdm
thanh toan sé tién 50.000.0004d (tién dit coc), nén ba T khong nhét tri chuyén
nhuong quyén sir dung dat cho chi P. Nay chi P khéi kién doi lai s6 tién da giao
cho dng H 1a 150.000.000d, ba nhat tri v6i nhitng ¥ kién 6ng H trinh bay. Ngoai
ra, ba khong con v kién gi khéc.

Tai bién ban 14y 10i khai ngay 12-11-2020 va 15i khai tai phién toa, nguoi
lam ching 13 anh Tran Van L trinh bay:

Anh va chi P trudc day 1a vo chdng, tuy di ly hon nhung sau d6 van tiép
tuc chung séng voi nhau. Ngay 02-02-2020 anh va chi P da giao du sb tién
150.000.000d cho 6ng H nhan tai gian nha chi P thué. Sau khi nhan tién, ong H
viét “Gidy nhén tién dit coc mua ban dat” dé ngay 02-02-2020 nhu chi P trinh
bay. S6 tién 50.000.000d con lai ca ong H va chi P déu khong thoa thuan vé thoi
han thanh toan.

Sau mot tuan, anh cung chi P giao so tién con lai 50.000.000d nhung 6ng
H khong nhdn va tuyén bd khong chuyén nhuong quyén sir dung dat cho chi P
nita. Hodc chi P phai tra di 1.600.000.000d trong mot lan thi 6ng H, ba T moi
d6ng v 1am thi tuc chuyén quyén st dung dét cho chi P. Do 6ng H vi pham thoa
thuén, nén anh dé nghi Toa an chép nhan yéu cau cua chi P, budc ong H pH tra
s6 tién dit coc chi P da giao cho 6ng H 13 150.000.0004.

Tai ban an dan su s6 114/2020/DS-ST ngay 28 thang 12 nam 2020 cia
Toa an huyén Hai Hau, tinh Nam Dinh da quyét dinh. Can ct Piéu 328 ciia Bo
luat Dan sy; Diéu 5, khoan 3 Piéu 26, Diéu 35, Piéu 39, Piéu 92, Diéu 147,
Piéu 227, Piéu 228, Piéu 235 va Piéu 273 Bo luat T6 tung dan su.

Chép nhan yéu cau khoi kién cua chi Tran Thi P. Budc vo chéng ong
Pham Van H va ba Vii Thi T c6 nghia vu tra cho chi Tran Thi P sb tién dat coc
1a 150.000.000 dong.

Ngoai ra, ban an so thAm con tuyén an phi va quyén khang cdo cta cac
duong sy, 14i sudt cham tra, do ngudi phai thi hanh ban an cham thi hanh quyét
dinh cua ban an, bién phép thi hanh ban an va thoi hiéu thi hanh ban an.

Ngay 20-01-2021 6ng Pham Vian H khang c4o toan bd ban an so tham véi
ndi dung ngay 02-02-2020 ong va chi Tran Thi P ky két dit coc 1a dé thyuc hién
hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat véi gia 1,6 ty dong, hai bén thoa
thuan thanh toan lan 1 dat coc 200.000.000d, 1an 2 giao tién lam s6 d6 sang tén,
lan 3 giao s6 do, giao dat. Giéy dat coc thé hién 200 triéu déng nhung chi P mai
dat coc la 150 triéu déng. Lan 3 la giao s6 do va giao dat, nhu vay lan 2 1a thanh
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toan sb tién con lai 1a 1.450.000.000d, sau khi dit coc chi P khéng thanh toan
tiép sd tién con lai cho ong, 1a chi P tir chdi viéc giao két thuc hién hop dong.
Theo khoan 2 Diéu 328 BLDS thi sd tién chi P dat coc thudc vé ong. Do vay, dé
nghi cap phiic tham sira ban 4n so tham khong chap nhan khéi kién cua chi P.

Tai phién toa phuc tham chi P giit nguyén don khéi kién va dé nghi Hoi
dong xét xur gitt nguyén ban an so tham.

Ong H trinh bay: Giit nguyén don khang céo va dé nghi Hoi dong xét xur
chap nhan khang cdo ctia 6ng va stra ban an so tham.

Nguoi dai dién theo uy quyén ctia ong H gitt nguyén don khang cdo va
trinh bay: Cin ctr vao gidy nhan tién dit coc mua ban dat ¢ cin cir xac dinh
ngay 02-2-2020 la ngay dat coc, viéc dat coc con thiéu 50 triéu déng chi P cho
rang da giao cho ong H cd anh L 1a chong cii cta chi P chimg kién, con 6ng H
cho rang chi P chua giao dé nghi Hoi dong xét xir xem xét. HO so vu 4n lac Xac
dinh anh L 1a nguoi c6 quyén loi nghia vu lién quan dén vu an, sau d6 lai xac
dinh anh L 13 nguoi lam chimg dé nghi Hoi dong xét xir xac dinh lai tu cach t6
tung cta anh L. Theo gidy bién nhan dit coc mua ban dat ngay 02-02-2020 thoa
thuan lan 2 nhan 1am so d6 sang tén tirc 1a chi P phai giao hét s6 tién con lai 1a
1.450.000.000d, do chi P khong giao sb tién 1.450.000.000d nén chi P da vi
pham hop dong, dé nghi Hoi dong xét xtr chap nhan khang céo ctia 6ng H sira
ban 4n so tham.

Ba T nhat tri v&i 10i trinh bay ctia 6ng H va 10i trinh bay nguoi dai dién
theo Uy quyén cta ong H.

Anh L trinh bay: Ngay 02-02-2020 anh cing chi P mang 150 triéu dong dat
coc cho dng H, s tién con thiéu 1a 50 triéu dong hai bén khong thoa thuan ngay
nao dit coc tiép. Khoang 07 ngay sau anh cung chi P mang 50 triéu dit coc cho
6ng H nhung 6ng H khong nhan va ndi ba T 1a vo ong H khong dong ¥ chuyén
nhuong quyén sir dung dit cho chi P.

Kiém sat vién - Vién kiém sat tinh Nam Dinh phat biéu v kién: Vé td tung,
qua trinh giai quyét vu an tai cAp phac tham, Tham phan va Hoi dong xét xir da
tuan theo cac quy dinh B luat td tung dan sy. Cac duong su chép hanh dang céac
quy dinh phép luat t6 tung dan su, quyén loi cia cac duong su dugce bao dam.
Vé duong 16i giai quyét vu an, sau khi nghién ctru cac tai lidu, chimg ¢ ¢ trong
hd so vu an duoc xem xét tai phién tod cin cir vao két qua tranh luan tai phién
tod, khong c6 cin cir chip nhan khang céo cta 6ng Pham Vian H, do éng H 1a
nguoi cao tudi dé nghi Hoi dong xét xir cin ctr khoan 2 Piéu 308 BLTTDS sira
ban 4n so thAm theo hudng mién an phi dan sy so tham cho éng H.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai li€u, ching ctr ¢6 trong hod so vu an dugc xem
x€t tai phién toa can ctr vao két qua tranh luan tai phién toa, Ho1 dong xét xur xét thay:
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[1] V& t6 tung: Anh L va chi P d ly hén, sd tién chi P dit coc mua dit cta
6ng H 1a khoan tién riéng cta chi P, viéc thoa thuan chuyén nhuong quyén sir
dung dat gitta 6ng H va chi P, do chi P thoa thuan, anh L chi 1a nguoi di cung
chi P khi dit coc tién, nén cdp so tham xac dinh anh L tham gia t6 tung véi tu
cach 1a ngudi lam ching 1a phu hop.

[2] V& ndi dung: Vo chong 6ng H c¢6 nhu cau chuyén nhuong thira dat ma
chi P dang thué 1am nghé thAm my. Chi P va 6ng H thoa thuan miéng chuyén
nhuong véi gia 1.600.000.000d. Ngay 02-02-2020 6ng H va chi P 1ap gidy nhan
tién dat coc mua ban dit véi ndi dung co ban la: Lan thir 1 dit coc mua sb tién
200.000.000d; 1an thir 2 nhan 1am s6 do sang tén; 1an 3 giao s6, giao dat. Xét
théy, viéc giao dich dat coc ngay 02-02-2020 dé thuc hop déng chuyén nhuong
quyén str dung dat giita cac bén Ia hoan toan tu nguyén va déu c6 ning lyc hanh
vi dan su, dién tich dat chuyén nhuong thudc quyén sir dung hop phép cua vo
chong ong H; ba T vo 6ng H khong ky vao gidy dit coc nhung ba T hoan toan
nhét tri véi viée dit coc dé thuc hién hop déng chuyén nhugng quyén st dung
dat, do vay giao dich dat coc gitra ong H va chi P c6 hi¢u lyc phap luat.

[3] Theo gidy dat coc ghi chi P di dit coc s tién 1a 200.000.000d, nhung
ca 6ng H va chi P déu xac nhan chi P chi dit coc 1a 150.000.000d, sd tién dit
coc con thiéu 50.000.000d thi chi P va 6ng H déu trinh bay hai bén khong an
dinh ngay, dé chi P dit coc tiép sb tién 50.000.000d. Tai phién toa chi P trinh
bay khoang 7 ngay sau, chi P cing anh L mang 50.000.000d dén nha 6ng H dé
giao ndt so tién dit coc, nhung 6ng H khong nhan 1y do ba T khong dong v
chuyén nhuong quyén sir dung dit cho chi P; con 6ng H trinh bay chi P khdng
giao tiép 50.000.000d dit coc cho ong. Xét thay, viéc chi P trinh bay sau 07
ngay cung anh L dén giao tiép 50.000.000d dit coc cho 6ng H nhung anh L va
chi P hién tai 1a quan hé vo chdng viéc giao 50 triéu dong dit coc khong co
nguoi lam chuing va anh L chi P khong c6 tai liéu ching cr chimg minh, con
6ng H cho rang chi P khong dén giao tiép sb tién dit coc con thiéu 50.000.000d
nén Hoi ddng xét xir khong chap nhan vao 16i trinh bay cia cac duong su.

[4] Tuy nhién, cin cr vao gidy dit coc ngay 02-02-2020 cac bén c6 thoa
thuan 1an tha 1 13 dat coc mua 200.000.000d, 1an tht 2 nhan lam s6 do sang tén,
lan thr 3 giao sb giao dat. Theo dng H trinh bay hai bén thoa thuan 1an th hai 1a
nhén 1am s6 do sang tén tc 1a chi P phai giao hét tién mot 1an s6 tién con thiéu
1a 1.450.000.000d nhung chi P khong giao nén chi P di pha v& hop dong do vay
ong khong tra cho chi P s6 tién da dat coc 1a 150.000.000d. Chi P trinh bay khi
lap gidy dit coc, hai bén khong thoa thuén ngay giao tién va khong thoa thuan
giao hét s tién 1.450.000.000d, nay 6ng H, ba T yéu cau chi phai giao hét sb
tién 1.450.000.000d¢ mot 1an chi khong nhat tri, chi dé nghi 6ng H phai tra lai
cho chi 150.000.000d tién dit coc. Xét thay, ngay 02-02-2020 chi P giao tién dit
coc cho ong H 1a 150.000.000d, con thiéu 50 triéu dong hai bén khong an dinh
ngay giao tiép sb tién dit coc 50.000.000d va theo gidy dit coc hai bén thoa
thuan 1an 2 1a nhan lam s6 d6 sang tén; 1an 3 1a giao sb giao dat nhung hai bén

5



khong théa thuan ngay, thang, nim cu thé viéc nhan 1am s6 d6 va ngay, thang,
nam g1a0 sO do, giao dat va ciing khong thoa thuan ngay, thang, nam giao tién,
s6 tién cuy thé bao nhiéu. Ong H trinh bay thoa thuan 1an 2 1a nhan s6 do sang tén
tic 1a giao hét tién nhung chi P khéng dong y. Vi vy, viéc ong H yéu cau chi P
phai giao hét sb tién con lai 1a 1.450.000.000d mot lan 1a khéng phi hop véi
thoa thuan tai gidy nhan tién dit coc mua nha dat ngay 02-02-2020 nén 6ng H c6
16i dan dén khong thuc hién duogc viée chuyén nhuong quyén st dung dat, do
vay cap so thadm budc vo chong 6ng H phai tra cho chi P sb tién da dit coc 1a
150.000.000d 14 c¢6 can ctr, nén khang cao ctia ong H khong dugc chap nhan.

[5] An phi dan sy phuc thAm: Do khang céo ciia 6ng H khong duogc chap
nhan nén 6ng H pH nop an phi dan sy phuc tham, do 6ng H 13 ngudi cao tudi,
Hoi dong xét xir mién an phi dan su phuc tham cho ong H.

[6] An phi dan su so thim: Do 6ng H 13 nguoi cao tudi nén Hoi dong xét
XU mién an phi dan sy so tham cho ong H.

Vi cac 18 trén,
QUYET PINH:

Can ctr vao khoan 2 Piéu 308 Bo luat td tung dan su; Piéu 328 BLDS;
Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQHI14 ngay 30/12/2016 ctia Uy ban thudng vu
Qudc hoi quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi
va 1€ phi Toa an.

1. Khong chap nhan khang cdo ctia 6ng Pham Vin H. Stra ban an so
tham vé an phi.

2. Chap nhan yéu cau khai kién cua chi Tran Thi P.

Budc 6ng Pham Van H va ba Vi Thi T phai c6 nghia vu tra cho chi Tran
Thi P s6 tién dat coc 1a 150.000.000 dong (mdt trdm ndm muoi tri¢u dong).

Ké tir ngay ban an, quyét dinh c6 hiéu luc phap ludt (ddi véi cac trudong
hop co quan thi hanh 4n c6 quyén chu dong ra quyét dinh thi hanh 4n) hodc ké
tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an cta ngudi duoc thi hanh an (d6i véi cac
khoan tién phai tra cho ngudi duoc thi hanh 4n) cho dén khi thi hanh 4n xong tat
ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh &n con phai chiu khoan tién 14
ctia sO tién con phai thi hanh an theo muc 13i suat quy dinh tai khoan 2 Piéu 468
B0 luat dan su.

3. An phi dan sy phuc thim: Mién 4n phi dan sy phtic thAm cho ong H va
baT.

4. An phi dan su so thAm: Mién 4n phi dan su so thdm cho 6ng H va ba T.
Hoan lai cho chi Tran Thi P s6 tién tam Gmg 4n phi dan sy da ndp 1a 3.750.000
déng (ba triéu bay trim nim muoi nghin dong) theo bién lai thu sb



AA/2017/0002351 ngay 16 thang 10 nam 2020 cua Chi cuc thi hanh an dan su
huyén Hai Hau, tinh Nam Dinh.

Trong trudng hop ban an, quyét dinh duogc thi hanh theo quy dinh tai Diéu
2 cia Luat Thi hanh an dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi
hanh 4n dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu
nguyén thi hanh an hoic bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6,
7 va 9 cuaa Luat Thi hanh an dan su; thoi hiéu thi hanh an duoc thuc hién theo
quy dinh tai Piéu 30 ctia Luat Thi hanh an dan su.

Ban 4n phuc tham c6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay tuyén an.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- \C/aii(cscll\t]rgntg N o Bt THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- m am Dinn; ~ .

- TAND huyén Hai Hau; Vi Thj Thu

- Chi cuc THADS huyén Hai Hau; (Pa ky)

- Ho so vu an;

-Luu VT.



