TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH HAI DUONG DPoc 1ap - Tu do - Hanh phuc

Ban 4n sb: 26/2023/DS-PT
Ngay 20 - 4 - 2023
"V/v tranh chdp hop dong dit coc”

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TiNH HAI DUONG

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiuc thim g(;m co .

Thiam phan - Chu tog phién toa: Ong Nguyén Hai Bang

Cdc tham phdn: Ba Vii Thi Yén va ong Vii Thanh Tuan.

- Thur ky phién toa: Ong Nguyén Vin Cong - Thu ky Toa 4n nhan dan tinh
Hai Duong.

- Dai dién Vign kiém sdt nhin dan tinh Hai Dwong tham gia phién toa:
Ong Nguyén Vian Tudng - Kiém sat vién.

Ngay 20 thang 4 nam 2023, tai tru s& Toa an nhan dan tinh Hai Duong xét
xt phic tham cong khai vu an Dan sy thu 1y sé 77/2022/TLPT-DS ngay
22/11/2022 vé viéc “Tranh chdp hop dong dit coc”. Do ban an Dan sy so tham
s6 07/2022/DS-ST ngay 30/9/2022 cua Toa &n nhan dan huyén Binh Giang bi
khang céo. Theo Quyét dinh dwa vu 4n ra xét xtr phuc tham s6 18/2023/QDXX-
PT ngay 24/3/2023, giira:

1. Nguyén don: Anh Nhit Dinh T1, sinh nam 1983; DPia chi: Thon A, xa T,
huyén B, tinh Hai Duong. C6 mat.

2. Bi don: Chi Nhit Thi Huong Y, sinh nam 1991; Dia chi: Thon A, xa T,
huyén B, tinh Hai Duong. C6 mat.

3. Ngudi co quyén loi va nghia vu lién quan: Anh Nhit Dinh T2, sinh nim
1986; Dia chi: Thon A, xa T, huyén B, tinh Hai Duong. C6 mat.

4. Nguoi khang cao: Chi Nhir Thi Huong Y.

NOI DUNG VU AN:

Theo Ban 4n dén sy so tham ctia Téa 4n nhan dan huyén Binh Giang, ndi dung
vu 4n dugc tom tit nhu sau:

- Theo nguyén don anh Nhit Pinh T1 trinh bay: Anh va vo chong chi Y ¢
cung qué, hai bén c6 mdi quan hé ho hang xa.Thang 4 nam 2021, thong qua ban be
gidi thiéu, anh lién lac v6i chi Y dé mua thira dét tai xa Binh Minh thi dugc biét so
do thira dat mang tén ca hai vo chong chi Y nhung chéng chi Y 1a anh T2 dang lao
dong tai Pai Loan. Anh chu dong lién lac vdi cd hai vo chéng dé trao d6i thi hai
bén théng nhat chi Y, anh T2 chuyén nhuong cho anh thira dat s6 416, to ban do s6
02, dién tich 85m? tai x4 Binh Minh véi gia 1.800.000.000 dong. Ngay 03/4/2021,
tai gia dinh chong chi Y, anh va chi Y ky két hop dong dit coc, co su chimg kién
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ctia b chong chi Y 13 6ng Nhit Dinh C. N¢i dung hop ddng dit coc thé hién: Anh
dat coc 50.000.000 déng cho chi Y dé hai bén giao két va thuc hién hop déng
chuyén nhuong d4t nhu hai bén di thoéa thuan. Trudce khi ky két hop déng dat coc,
qua trao d6i anh T2 xé4c dinh lo thi tuc gidy to giri tir Pai Loan vé Viét Nam chi
mat 7 dén 10 ngay, anh tinh rong cac thu tuc khac & Viét Nam 1a 1 thang nén anh
quy udc tu ngay 03/4/2021 (ngay dat coc) dén ngay 03/5/2021 hoan tat thu tuc
chuyén nhuong, anh s€ giao hét s tién con lai 1a 1.750.000.000 dong Hai ngay sau
khi ky hop dong dit coc, chi Y thong tin 1a c6 ngudi khac tra gia dat cao hon gia
1.800.000.000 dong. Khoang 10 ngay sau khi anh dat coc 1an 1, chi Y nhén tin dé
nghi anh chuyén thém tién dé chj Y nop tién dau gia dat tai xa Théi Hoa, chi Y nhit
tri coi d6 1a khoan anh b sung tién dit coc. Ngay 09/4/2021 anh nhd tai khoan cua
anh Nhit Van Chién chuyén 250.000.000 dong vao tai khoan ciia chi Y, trong gidy
chuyén tién anh ghi 12 b6 sung tién dit coc. Sau d6 khong hiéu vi 1y do gi chi Y chu
dong mang 250.000.000 déng dén nha anh dé tra nhung anh khong dong y nhan
lai, chi Y da tu dong chuyén lai 250.000. 000 dong vao so tai khoan da gui va thong
bao cho anh, anh xac dinh dé nhén lai s6 tién 250.000.000 dong chi Y chuyén.
Trudce ngay 03/5/2021 anh rat tich cuc hop tac véi chi Y, anh T2 dé hai bén hoan
thién thi tuc chuyén nhuong dat dé anh giao nét sd tién con lai nhung ca hai vg
chong déu vién cac ly do nhu: anh T2 da bi thu hét glay t& nén khong co gidy ay
quyén dé guri vé Viét Nam, khong lam dugc gidy Gy quyén do hét han lao dong, do
tinh hinh dich covid-19... dé tri hodn, kéo dai thoi gian qua ngay 03/5/2021 khi anh
khong giao hét s6 tién con lai thi coi nhu anh pha hgp dong va anh phai chiu phat
coc. Anh x4c dinh anh dit coc s6 tién 50.000.000 déng 1a dé hai bén giao két va
thue hién hop dong chuyén nhuong dat, hai bén quy udc dén ngay 03/5/2021, bén
ban lo xong gidy to, thil tuc va bén mua giao hét sb tién con lai nhung do bén ban
khong lo gidy to dé hai bén 1am tha tuc chuyén nhuong nén anh khong thé giao
tién.

Tai don khoi kién, anh dé nghi Toa an giai quyét: Budc cac bén tiép tuc
giao két va thuc hién hop dong. T1 hop bén ban khong giao két va thyc hién hop
déng thi phai chiu phat coc theo n¢1 dung Ban cam két dat coc ngay 03/4/2022
v6i tong sb tién 1a 500.000.000 dong. Tai bién ban lay 10i khai, anh xac dinh s6
tién anh dit coc 1a 300.000.000 dong, phat coc 10 1an 1a 3.000.000.000 dong. Sau
d6 anh xé4c dinh lai s6 tién dat coc 1a 50.000.000 dong, budc bén ban phai T2 toan
tra anh tién dit coc va chiu phat coc tong 1a 500.000.000 déng. Anh xéac dinh 15i
hoan toan do bén ban cb tinh khong hop tac, gay kho khan vi gia dat 1én cao chur
anh khong co 16i trong viéc thyuc hién hop déng dat coc, trudc ngay 15/4/2021 anh
d4 chuan bi déy du tién, anh chu dong lién h¢ nho nguoi xem xét cac thu tuc hanh
chinh cho nhanh, anh tim hiéu dia chi dai st quan Viét Nam tai Pai Loan dé anh
T2 lién hé, chup mau gidy uy quyén gai anh T2, khi anh T2 néi chi phi di lai ton
kém, anh da chap nhan chiu thém chi phi néu anh T2 phai chi.

Tai bién ban hoa giai ngay 09/9/2022, anh rat yéu cau budc bén ban giao
ket va thyc hién hop dong chuyén nhuong quyén sir dung thira dat 416, to ban d6
s6 02 tai x3 Binh Minh.



Tai phién toa so tham, anh rat mot phﬁn yéu cau khoi kién phat coc ddi véi
s6 tién 200.000.000 dong. Anh chi dé nghi doi lai s tién dit coc 1a 50.000.000
d6ng va phat coc 250.000.000 dong. Tong 1a 300.000.000 dong.

- Theo bi don chi Nhir Thi Huwong Y trinh bay: Trudc ngay 03/4/2021, anh
T1 lién hé véi gia dinh chi dé hoi vé viée mua dat, sau mot thoi gian vg chéng chi
va anh T1 trao doi, hai bén di dén théng nhat: Vo chong chi nhét tri chuyén
nhuong thira dat s6 416, to ban d6 s6 02, dién tich 85m? tai x4 Binh Minh cho anh
T1 véi gia 1.800.000.000 déng. Ngay 03/4/2021 anh T1 chi dong dit van dé va
chuyén cho chi s6 tién 50.000.000 d6ng dé 1am tin c6 sy chimg kién ciia bd chong
chi. Anh T1 13p 2 ban cam két dat coc, chi ky bén ban, anh T1 ky bén mua, moi
bén giit mot ban trong d6 ban anh T1 giit thi c6 chit ky cta bd chong chi 1 dng
Nhir Dinh C. Noi dung ban cam két d3t coc mo ta vé vi tri thura dat, gia ca hai bén
chuyén nhuong 14 1.800.000.000 dong trong d6 bén mua dit coc 50.000.000 dong,
s6 tién con lai 1.750.000.000 dong bén mua tra hét cho bén ban trudc ngay
03/5/2021 duong lich. Vi gidy chimg nhan quyén sir dung dat mang tén chi va anh
T2 nhung anh T2 dang lao dong tai Pai Loan nén trudc khi lam ban cam két dit
coc, VO chéng chi va anh T1 da théng nhét: 1. anh T1 ¢6 trach nhiém lo thu tuc
sang tén dét va chiu toan b chi phi; 2. Néu anh T1 khéng lo dugc céc thi tuc dé
sang tén dat thi vo chéng chi s& tra lai anh T1 s tién da dit coc va khong phai
chiu phat coc. Anh T1 d3 kiém tra dét, kiém tra gidy ching nhan quyén sir dung
dat va nhat tri cac noi dung trén. Ngay 09/4/2021 chi ¢6 nhén tin tham khao anh
T1 vé viéc mudn dau thau mot xuat dat tai Thai Hoa, thong tin qua lai anh T1 tu
dong chuyén cho chi 250.000.000 dong, ghi ndi dung bd sung tién dit coc. Khi
thdy nhu vy chi da rat tién mat tra lai nhung anh T1 khéng nhan, dén ngay
27/4/2021 chi chuyén lai s6 tai khoan da giri cho chi 250.000.000 dong va thong
bao cho anh T1 biét. Hién chi con giit ctia anh T1 50.000.000 dong tién dit coc.

Quan diém cua chi Y: Anh T1 rat yéu cau khoi kién vé viéc dé nghi hai bén
tlep tuc thyuc hién hop dong chuyén nhuong quyén st dung thira dat 416, to ban
d6 s6 02 tai xa Binh Minh, rat mot phan phat coc la 200.000.000 dong, chi nhat
tri. Chi chi chdp nhan mot phan yéu cau khdi kién ciia anh T1 vé viéc doi lai s6
tién dat coc 1a 50.000.000 dong; chi khong chap nhan yéu cau cta anh T1, Xac
dinh vo chong chi ¢ 16i dé hai bén khong thuc hién duoc hop dong chuyén
nhuong dat va phat coc s6 tién 250.000.000 déng. Chi xac dinh vo chéng chi
thong nhét vé viéc chuyén nhuong dat va théng nhat viéc nhan dat coc cia anh
T1, vo chong chi khong co 16i do vi pham hop ddng dan dén viéc hai bén 'khong
lam dugc thu tuc chuyen nhuong quyén sir dung thira dit 416, to ban dd sb 02 tai
x4 Binh Minh ma 15i hoan toan do bén mua, d6 1a khong lo dugc thi tuc gidy to
dé hai bén ky két hop dong chuyén nhugng dat va dén ngay 03/5/2021 bén mua
khong giao cho bén ban sb tién con lai 1a 1.750.000.000 déng; tai thoi diém nay
vo chong chi van thién chi ban thira dat trén nhung khong phai gia 1.800.000.000
d6ng ma theo gi4 thi T1 tai thoi diém hai bén mua ban.

- Ngwoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan 1& anh Nhir Pinh T2 trinh bay:
Anh di lao dong tai Pai Loan tir nam 2018 dén thang 01/2022 hét han vé nudc.
Thang 4/2021, qua trao dbi anh biét thong tin va hoan toan nhét tri ndi dung vo
chdng anh chuyén nhuong thira dit 416, to ban dd s6 02 tai xa Binh Minh cho anh
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T1 véi gia 1.800.000.000 dbng Anh biét va nhat tri viéc chi Y nhan 50.000.000
ddng dit coc cua anh T1 va hai bén c6 ky hop dong dat coc, hai bén théng nhat
thuc hién xong thu tuc mua ban va anh T1 giao hét s6 tién con lai 1.750.000.000
ddng trong thoi han 1 thang ké tir ngay 03/4/2021 dén trude ngay 03/5/2021 duong
lich. Do anh dang & nudc ngoai nén viée 1am thu tuc chuyén nhuong rat kho khin
nén trudc dé vo chong anh trao doi anh T1 1 ngudi lo thu tuc chuyén nhuong va
chiu 1€ phi chuyen nhuong. Trong T1 hop anh T1 khong lo dugc thu tuc chuyen
nhuong thi vo chong anh sé tra lai anh T1 s tién d3 dit coc 50.000.000 dong chu
khong c6 phat coc, anh T1 nhét tri. Sau ngay 03/4/2021 anh rat tich cyc tham chi
phai bo chi phi di xin xac nhan vao gidy Gy quyén giri vé Viét Nam dé hai bén ky
két hop ddng chuyén nhuong dat nhung khong duoc 1 phan vi 1y do anh hét han
hop dong lao dong, phan khac vi tinh hinh dich covid... Day la ly do ngoai y muon
chtr khong phai v chong anh khong hop tac. Anh nhat tri viéc rat 1 phan yéu cau
kho1 kién cua anh T1. Anh chap nhan vo chong anh s& tra lai anh T1 s6 tién dat
coc 14 50.000.000 dong, khong chap nhan phat coc 250.000.000 dong.

- Nguoi lam chitng la ng Nhit Pinh C trinh bay: Khi biét anh T1 c6 ¥ dinh
mua dat ctia vo chong anh T2 (1a con trai 6ng) thi 6ng da trao doi voi anh T1 13
hién anh T2 dang & nudc ngoai nén thii tyc chuyén nhuong s€ kho khan, néu anh
T1 lo duoc thi tuc thi gia dinh dong ¥ ban, anh T1 cam két lo duoc tha tuc. Anh
T1 chu dong lam thu tuc dat coc va chuyén sd tién 50.000.000 dong cho chi Y
chtr gia dinh 6ng khong yéu cau, anh T1 ¢o giai thich chuyén mét it tién dé 1am
tin nén gia dinh nhat tri. Sau khi anh T1 va chi Y giao nhan tién xong thi anh T1
dua to gidy cho dng ky, 6ng c6 ky dudi phan ngudi lam ching. Nay hai bén khong
tiép tuc thuc hién hop déng duoc thi chi Y s& co trach nhiém tra lai anh T1 s6 tién
da dat coc 1a 50.000.000 dong.

- Tai Ban an dan sy so tham s6 07/2022/DS-ST, ngay 30/9/2022, Toa &n
nhan dan huyén Binh Giang quyét dinh: Can ct: Diéu 117, 328 Bo luat Dan sy;
khoan 3 Dicu 26; diem a khoan 1 Diéu 35; diém a khoan 1 Diéu 39; Diéu 147;
Piéu 217 B6 luat T6 tung dan sy; Nghi quyét s6 326 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
thuong vu Quédc hoi quy dinh vé an phi, 1¢ phi Toa an.

Xtr: 1. Chap nhén viéc rat mot phén yéu cau khoi kién cua anh Nhir Dinh
T1. Pinh chi giai quyet d6i voi yéu cau: De nghi tiép tuc thue hién hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung thira dat s6 416, to ban dd s6 02 xi Binh Minh
gitra anh Nhit Dinh T1 v&i chi Nhit Thi Huong Y va anh Nhit Pinh T2. Pinh chi
giai quyét yéu cau phat coc 200.000.000 dong ciia anh Nhit Dinh T1 véi chi Nhir
Thi Huong Y va anh Nhir Dinh T2. Anh Nhit Binh T1 ¢6 quyén khoi kién yéu
cau Toa an giai quyét lai vy an theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 218 B6 luat T
tung dan su.

2. Chép nhan yéu cau khoi kién cta anh Nhit Dinh T1. Budc chi Nhit Thi
Huong Y va anh Nhit Pinh T2 phai tra anh Nhit Dinh T1 s tién dit coc 1a
50.000.000 dong, so tién phat coc 1a 250.000.000 dong; Tong la: 300.000.000
dong.

Ngoai ra, ban an con quyét dinh vé an phi, quyén khang cao theo quy dinh.

- Ngay 14/10/2022, bi don Nhir Thi Huong Y ¢6 don khang cao toan bo
ban 4n so tham.



- Tai phién toa phuc tham: Bj don xéc dinh chi khang c4o mdt phan ban 4n
vé viéc bude vo chong chi phai tra cho anh T1 s6 tién dit coc 50.000.000 déng va
s tién phat coc 250.000.000 dong. Nguyen don, bi don, nguoi c6 quyén loi nghia
vu lién quan théng nhét trinh bay vé viéc ky két hop dong dat coc la ty nguyén,
phan anh dung y chi cua cac bén, anh T2 da duoc thong bao vé ndi dung va dong
¥y voi hop dong dit coc dd dugc anh T1, chi Y ky két. Anh T2 trinh bay viéc vo
chong anh c6 nhu cau ban dat nhung ban dau anh khong lo duoc gidy to vi mot
phan thu tuc hanh chinh va tinh hinh dich bénh & & Pai Loan, noi anh dang lao
dong tai thoi diém d6 phirc tap. Con khi anh vé nuéc, anh khong dong y chuyén
nhuong dat voi gia hai bén da thoa thuan trong hop ddng dat coc vi thoi diém do
gia dat ting rat nhiéu, miéng dit twong ty nhu nha anh, khong c6 nha ciling c6 gia
chuyén nhuong khoang 3ty. Chi Y trinh bay khi ky hop dong dat coc chi va anh
T1 c6 thoa thuan ngoai vé viéc anh T1 lo gidy to uy quyén cho chong chi la anh
T2; sau khi ky hop ddng dit coc, anh T2 khong lo duoc gidy to Gy quyen dé ky
hop dong chuyen nhuong, chi da ¢ noi voi anh T1 giao du toan bo tién chuyen
nhuong quyén st dung dat cho gia dinh chi, con khi nao anh T2 lo dugc giay to
thi ky hop dong chuyen nhuong va s€ ban giao dat sau nhung anh T1 khong dong
y. Sau d6 vi gia dat tang rat nhiéu nén vQ chdng chi chi déng ¥ chuyén nhuong
v6i mue gia tai thoi diém mua ban thuc té. Tai phan tranh luan, chi Y, anh T2 lai
thay ddi y kién dong y chuyen nhuong quyen sir dung dat theo gia d thoa thuén
trong hop dong dat coc, néu anh T1 khong dong ¥ thi anh chi chi dong ¥ tra tién
dit coc va tién phat coc theo mtrc phat 1a mot lan theo quy dinh tai B0 luat dan su
neu.

Anh T1 trinh bay, sau khi ky hop dong dit coc anh di thyc hién dung, day
du nghia vu cua minh. Viéc khong thue hién dugc viée chuyén nhuong quyén st
dung d4t hoan toan thudc vé 181 ctia bén nhan dit coc. Viée bén nhan dit coc dua
ra nhitng dé nghi nhu giao du tién mua ban, con hop déng chuyén nhuong s& duoc
ky két va quyén sir dung dét s& dugc ban giao sau khi anh T2 vé nudc hodc anh
T2 lo duoc giay to la vo ly. Anh la nguoi kinh doanh bat dong san, tai thoi dlem
dat coc, gia dat tai khu vuc ndy ting timg ngay, c6 thoi diém gia ting gap gan 2
1an nén thuc té dé dam bao bén nhan coc thuc hién nghia vu phai théa thuan muc
dat coc cao. Trong qua trinh chuan bi xét xir phuc thém nhu tai phién toa giai va
tai phién toa so tham anh da nhiéu lan dé nghi duoc tiép tuc thuc hién hop dong,
song phia anh T2, chi Y khong nhat tri va yéu cau mirc gia cao hon rat nhiéu, cu
thé doi gia chuyén nhuong it nhat 13 3.000.000.000 dong so v&i muc gia thoa
thuan 1a 1.800.000.000 dong Anh khong dong yvoiy kién ctia anh T2 va chi Y
tai phién toa phic tham vé viéc lai dong y chuyén nhugng dét va chi phat coc mot
lan theo quy dinh cua B¢ luat dan su vi khong dung thda thuan hai bén ky két.
Mit khac tai thoi diém hién nay thi T1 bat dong san rat kho khan, cac giao dich it
dugc thyc hién va muc gia thap nén anh khong dong v v6i dé nghi ciia nguyén
don va ngudi co quyén loi, nghia vu lién quan. Anh cho rang Ban an so tham la
c6 can cir, ding phap luat. Tuy nhién, xuat phat tir quan hé ho hang anh tu nguyén
tiép tuc giam cho nguyén don mot phan nghia vu phat coc 14 50.000.000 déng

Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Hai Duong phat biéu quan diém: Ve
viéc tuan theo phap luat t6 tung: Ngudi tién hanh td tung va ngudi tham gia tb
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tung trong qua trinh giai quyét vu an ciing nhu tai phién toa dé thuc hién ding,
day du cac quy dinh cua B luat T tung dan sy va cac van ban quy pham phép
luat c¢ lién quan.

V& quan diém giai quyét vu an: Hop ddng dit coc tudn thu quy dinh ctia Bo
luat dan sy, c6 hiéu luc tir thoi diém giao két. Viéc hop déng chuyén nhuong
khong dugce giao két va thyc hién 1a do anh T2 khong vé nudc ‘va khong lam thu
tuc uy quyén. Viéc chi Y dua ra Iy do anh T1 phai lo thi tuc glay to dé anh T2 ay
quyén cho chi giao két hop dong chuyen nhuong 13 khong thuc té vi viéc ndy anh
T2 phai ty lam, nguoi khac khong thé 1am thay dugc. Tuy nhién hop dong dat coc
khong quy dinh 16 vé thoi han giao két hop dong chuyen nhuong quyén su dung
dat, d¢én nay, chi Y anh T2 c6 nguyén vong chuyen nhuong thira dat véi gia nhu
hop dong dit coc nhung anh T1 khong dong y tiép tuc thuc hién hop dong nén
anh T1 c6 mot phan 151, anh T2 khong 1am dugc thu tuc dé dam béo tinh phap 1y
khi giao két hop déng nén phia chi Y, anh T2 ciing c6 mot phan 18i. Ban an so
tham nhan dinh 13i chi thudc vé chi Y, anh T2 va khong dam bao can cu. Vi vay
dé nghi HO1 déng xét XU stra ban an so tham theo hudng khong bude chi Y, anh
T2 phai tra tién phat coc 1a 250.000.000 dong.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can cit vdo tai liéu, chitng cir dwoc tham tra tai phién toa, két quad tranh
tung tai phién toa, Hoi déng xét xur nhan dinh:

[1] V& t6 tung: Sau khi xét xtr so tham chi Nhit Thi Huong Y 1a 13 bi don
c6 don khang céo dbi véi ban an so tham. Chi Y 1a nguoi ¢6 quyén khang céo,
lam don khang céo trong thoi han luat dinh, néi dung khang cdo hop 1€ va da tam
tg tién an phi phiic tham nén Toa 4n nhan dan tinh Hai Duong xét xir lai vu 4n
theo thu tuc phiic tham.

[2] V& ndi dung:

[2.1] Vé hop déng dat coc: Hai ban cam két dit coc duoc 1ap thanh van ban,
c¢6 nodi dung gidng nhau, c6 chit ky ctia bén ban 1a chi Nhit Thi Huong Y, c6 chit
ky cua bén mua la anh Nhit Dinh T1; c6 chit ky ciia nguoi [am chiung 1a 6ng Nhit
Dinh C (ban anh T1 gitr). Cac bén tham gia giao dich dat coc hoan toan ty nguyén,
c6 day du ning lyc phap luat dan sy va nang lyc hanh vi dan su. Doi tuong cua hop
dong dat coc 14 tién thudc sé hiru ciia anh T1. Thua dat s 416, to ban do sb 02,
dién tich 85m? tai xa Binh Minh hai bén tién t6i giao két va thuc hién hop dong
chuyén nhuong thudc quyén st dung hop phéap ctia anh T2, chi Y. Mic du anh T2
khong tham gia ky két hop dong dit coc nhung qua trao doi anh hoan toan théng
nhat y chi voi chi Y.

Trinh bay vé muc dich hai bén ky két hop dong dit coc ngay 03/4/2021 thi
vé phia anh T1 trudc sau van xac dinh muc dich anh dit coc s6 tién 50.000.000
déng la @é rang budc trach nhi€ém cua hai bén, trong ban cam két dit coc da ghi:
trong thoi han 01 thang bén ban chuén bi cc thu tuc gidy to can thiét, anh chuan
bi 6 tién con lai 1a 1.750.000.000 dong dé hai bén ky két hop dong chuyén nhuong
quyén str dung thira sb 416, t& ban dd s6 02 tai Uy ban nhan dan x4 Binh Minh va
anh c6 trach nhiém giao hét s6 tién con lai trude ngay 03/5/2021 duong lich.



V& phia chi Y ¢6 16i khai xac dinh muc dich hai bén ky ban cam két dit coc
va chi nhan cua anh T1 50.000.000 dong 1a dé tao niém tin cho giao dich chuyén
nhuong dat, c6 101 khai chi xac dinh: “Chi va anh T1 ddt coc s6 tién 50.000.000
dong véi muc dich dé thuc hién hop. dong chuyen nhiwrong dat véi nhau. T1 hop
gidy to suon sé, lap hop dong chuyen nhuong dat duwoc thi sau nay khi T2 toan
tién mua ban dat la 1.800.000.000 dong sé trir sé tién 50.000.000 dong anh T1 da
dwa truoc do”.

Loi khai ctia anh T2 tai bién ban hoa giai ngay 09/9/2022 thé hién: “Anh
biét viéc anh T1 ¢6 dat coc s6 tien 50.000.000 déng cho vor anh dé hai bén tién
hanh cdc thi tuc phdp Iy dé ky két hop dong chuyén nhwong ddt va 2 bén phdi
hoan thanh trong vong 1 thang .

Tai li€u thu thap trong hd so duoc sao tir tin nhin dién thoai, cac bén duong
su xac nhan dang ndi dung hai bén trao ddi v6i nhau, tin nhin caa anh T2 ngay
09/4/2021 gui anh T1: “gio chau quan tam la viéc nay co ok khong, néu dwoc thi
cir ky théi con tién la phdi giao dit khi chéau lo s6 do, lic ndo chii can lay nha la
chdu sé chuyén, moi viéc don gian vdy thoi ...”. Hay: “Gio chau ban thap hay cao
ciing phdi chiu, xong réi thi la xong, sang tuan chii lam gidy to réi chuyén tién
cho chau, cho moi thi né xong, ldu nhiéu chuyén...”.

Chi Y cho rﬁng, khi anh T1 dua chi ky ban cam két dit coc chua ¢ nodi
dung “néu sai bén ban sé tra lai bén mua sé tién gap 10 lan sé tién dat coc” ma
sau khi chi ky thi anh T1 ghi thém noi dung nay, néu biét c6 thoa thuan nhu vay
thi chi khong dong y ky. Vé noi dung nay phia anh T1 khong thira nhan, khong
c6 nguoi 1am chimg, chi Y khong c6 tai liéu ching ctr chimg minh, nhu phéan trén
d3 phén tich ndi dung 2 ban cam két dit coc 1a giéng nhau. Do vay khong c6 cin
ctr xac nhan 101 trinh bay cua chi Y 1a sau khi chi ky ban cam két dit coc thi anh
T1 ghi thém ndi dung phat coc 10 lan.

Tt nhitng phan tich néu trén, Toa an cép so tham va dai dién Vién kiém sat
nhan dan tinh Hai Duong tai phién toa phuc thim nhan dinh hop dong dit coc
giita anh T1 - chi Y ky két ngay 03/4/2021 thé hién ¥ chi ctia cac bén tham gia,
tuan thu cac diéu kién co6 hiéu luc cua hop déng, ndi dung cac bén thoa thuan
khong vi pham diéu cam cua luat, khong trai dao dtrc xa hoi phu hop quy dinh tai
Piéu 117, 328 Bo luat Dan su nén hop déng dat coc gitra anh T1, chi Y ¢6 hi¢u
luc phap luat, 1am phat sinh quyén va nghia vu cta cic bén tham gia giao két hop
dong 1a c6 can ci.

[2.2] Vé nguyén nhan dan dén viéc cac bén khong giao két, thyc hién viéc
chuyén nhuong quyén str dung dat theo hop dong dit coc:

Loi khai cua chi Y thong nhat véi anh T2 va phu hop 101 khai cua nguoi
lam chimg 13 ong C vé ndi dung bén ban dat khong c6 16i khi thyuc hién hop dong
dat coc. Trudce khi ky két hop déng dit coc, bén ban dat di néu nhung trd ngai
kho khin khi anh T2 dang lao dong ¢ Pai Loan nhung bén mua cam két s& lo cac
thu tuc va chiu chi phi chuyén nhuong. Vé ndi dung nay khong dugc cac bén quy
dinh trong ban cam két dit coc, anh T1 khong thua nhan. Xem xét tat ca cac tin
nhén anh T1 trao doi vé6i chi Y; anh T1 trao d6i véi anh T2 khong thé hién viéc
anh T1 thtra nhan s€ lo liéu giéy t0, thu tuc ma anh T1 xac dinh trong tin nhén:
“nha chau phdi chudn bi gidy to, chii chudn bi tién; hay: triede chau bdo don gidn

7



trong tuan cé thé xong thi chii ciing bdo dé 10 dén nira thang cho thoai mai lo
gidy 1o, chii givip gi dwoc thi givip chir khong lo dwege hét gidy to cho ve chédu ddu”,
tin nhin ngay 09/4/2021 anh T1 gui cho chi Y: Gidy to la vo chong chau phai co
trach nhiém chir...”, tin nhan cua anh T1 ngay 14/4/2021: “chii chudn bi xong tién
roi. Hom qua ra bao b6 me chdu nhung vo chdu khéng c6 nha, chii bao mai chi
giao tién ddy”.

Tinh tiét phia bi don trinh bay Ve viéc nguyén don cam két lo cac glay to
can thiét (gidy uy quyen) dé hai bén tién hanh thu tuc chuyén nhuong dat trong
khi 1 chu sir dung dat khong c6 mét tai Viét Nam la khong kha thi trong thuc tién,
khong phu hop thuc té khach quan boi I€ viéc ky két loai van ban nhu gidy uy
quyén phai gin lién v6i quyén nhén than cia ngudi Gy quyén theo quy dinh cia
phap luat ma nguoi khac khong thé ty y 1am thay dugc. Ban than anh T2 trong
qua trinh giai quyet vu an ciing khai rd viéc anh T1 c6 goi dién thuc giuc anh T2
hoan tat thi tuc gidy to, cu thé: “Sau khi ky két dat coc, chii T1 ¢é goi dién cho t6i
giuc t6i lam thi tuc gidy to bén Pai sit qudn Dai Loan, trede dé téi ciing da lo
hét cdc thii tuc, t6i nho ca méi gidi nhung khéng dwoc va t6i béo lai chii T1 14 toi
khéng thé lo cdc gidy to nhw chit T1 yéu cau”. Mt khac, trong qua trinh giai quyet
vu 4n, bi don 1a chi Nhit Thi Hoang Y trinh bay vé viéc “khi nao chong toi ve
nuGe thi t6i sé ban thiva ddt do cho chii T1 véi gid ca tai thoi diém chong téi vé”
(BL s6 62); ngudi ¢6 quyén loi va nghia vu lién quan 13 anh Nhit Dinh T2 c6 10i
khai “Sau khi ky két dat coc, chii T1 ¢6 goi dién cho toi giuc toi lam thu tuc gidy
to bén Pai sw quan Pai Loan, truoc do toi ciing da lo hét cac thi tuc, toi nho ca
mOi gigi nhuwng khéng dwoe va téi bao lai chit T1 la t6i khéng thé lo cdc gidy to
nhir chit T1 yéu cau”.

Tt nhiing phan tich néu trén, Ho1 déng x&t xur théy N kién cua Vi dai dién
vién kiém sat nhan dan tinh Hai Duong tai phién toa phtc tham vé viéc chi Y dua
ra 1y do anh T1 phdi lo thu tyc gidy t& d¢ anh T2 iy quyén cho chi giao két hop
dong chuyen nhuong 14 khong thyc té, vi viéc nay anh T2 phai tu lam, nguoi khac
khong thé lam thay duoc 1a phi hop véi cac tai liéu, chimg ¢t ¢6 trong ho so vu an
va dién bién khach quan cua sy viéc nén dugc chap nhan.

Thuec té, sau khi anh T2 vé nudc, phia bi don van khong thuc hién viéc giao
két hop dong chuyén nhuong quyén su dung dat ma lai ¢ quan diém “76i c6 dé
xudt véi chii T1 mét phwong dn 1a vor chong t6i van thién chi ban cho chG T1 mdnh
ddt d6 vi hién nay chong téi da vé Viét Nam nhung gid chuyén nhwong theo hién
nay, vi dy dat nén nhi ciia nha téi khéng cé nha la 3,2 ty trong khi dé nha téi da
c6 nha 2 tang, 1 tum” (BL s6 66-67 — Bién ban hoa giai); Anh T2 ciing ¢ y kién
chi dong y y voi gla ban 1a trén 3 ty “gia ban khoang trén 3 ty, ¢ bot 200 triéu dong
cho chu, tong gia hién tai bang 3,2ty”.

Trong qua trinh chuan bi xét xir phuc tham, phia bi don c6 xuat trinh ban
pho t6 nhiing tin nhan zalo qua lai giira nguyén don va bi don vé viéc trao doi
thuc hién hop dong dit coc, trong d6 bi don c6 ¥ kién voi nguyén don vé viée
chua nhan chuyén nhuong nha da giao ban nha vai gia cao hon 1a 2 ty, tham chi
2,5 ty dong. Tai phién toa so tham, anh T2 thura nhan 16i khong thuc hién hop
d6ng dit coc 1a do anh khong lam duoc gidy Gy quyen tai phién toa so tham khi
anh T2 con trinh bay: “Thdng 01/2022, khi anh vé Viét Nam vo chong anh ciing
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khong co thong tin gi voi anh T1 dé hoan thién thii tuc mua ban vi hai bén da xich
mich nén toi nghi khong thé tiép tuc thuwc hién hop dong anh cho rang “anh céd
thiéu sét, kihi vé mde t6i chua gdp chii T1 dé trao doi, dén khi toa dn tién hanh
hoa gidi thi toi moi gap chu T1”.

Hoi dong xét xir xét thiy ban cam két dit coc duogc ky két giita hai bén thé
hién hai bén nhét tri gia chuyén nhuong 13 1.800.000.000 dong. Viéc sau khi ky
két hop ddng dit coc, trude thoi diém ngay 03/5/2021, hai bén khong ky két thyuc
hién dugc hop ddng chuyén nhuong 13 do anh T2 khong vé nudc va khong 1am
thu tuc uy quyén 1a dang nhu ¥ kién cua Vi Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh
Hai Duong tai phién toa phuc thim

Sau thoi diém ngay 03/5/2021, bén mua tiép tuc co thién chi thuc hién hop
d6ng. Tuy nhién bén chuyén nhuwong cho rang muc gia chuyén nhugng nha dat da
tang rat nhiéu so v6i thoi diém dat coc nén khong dong ¥ chuyén nhuong voi ¥
mure gia cti va yéu cau muc gia méi vai mire gia 1a 3.200.000. 000 dong. Viéc bén
nhan doc tir chdi giao két hop dong duoc lap di lap lai trong sudt qua trinh chuan
bi xét xir va tai phién toa so tham. Hoi dong xét xtr phuc tham xét thay viéc khong
thuc hién duogc viée giao két va thyc hién hop dong trude ngay 3/5/2021 ¢o nguyeén
nhan tir chinh bén nhan dit coc. Sau ngay 3/5/2021, tir thoi diém anh T2 vé nudc,
nguyén nhan dan dén viéc khong thyc hién viéc giao két va thuc hién hop dong
chuyen nhuong do bén nhan dat coc tir chdi thuc hién giao két khi doi muc gia
chuyén nhuong cao hon so véi gia thoa thuan ban dau (3.200.000.000 dong so voi
1.800.000.000 dong). Tai thoi diém bén nhan dit coc tir chdi giao két nay, thi phai
tra cho bén dit coc tién coc va chiu phat theo thoa thuén, 1a phu hop, dang voi
quy dinh tai khoan 2 Diéu 328 B luit Dan su. Viéc sau khi xét xir so tham, tai
phién toa so tham, do murc gia dat da giam, phia nhan dat coc lai dong y chuyen
nhuong cho bén dit coc theo mirc gia thoa thuan tai thoi diém dit coc chi phan
anh ¥ chi cia mot bén, ngudi dit coc ¢d quyén tir chdi yéu cau nay.

Viéc dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Hai Duong tai phién tda phtc
tham cho rang vi hop dong dit coc khong c6 thoi han nén anh T1 c6 mot phan 15i
1a khong c6 can ctr, du hop dong dit coc khong quy dinh rd thoi han, song chinh
bén nhan dat coc da tir chdi giao két hop dong khi yéu cau muc gia chuyén nhuong
m&i cao hon nhiéu so véi mirc gia da thoa thuan va tai thoi diém nay ciing khong
con 1y do khach quan nao can tré viée cac bén giao két va thuc hién hop dong.
Viéc tir chéi giao két, thuc hién hop dong dit coc di gay thiét hai vé co hoi dau
tu, kinh doanh cua bén dat coc.

Mic khac, dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Hai Duong nhan dinh hai
bén cung co 16i trong viéc khong thuc hién dugc hop dong dit coc nhung lai dé
nghi stra ban 4n so tham theo hudng khong budc chi Y, anh T2 phai tra tién phat
coc 1a mau thuin, khong dung quy dinh cta phap luat va cing khong phu hop voi
y chi cua duong su khi tai phién toa phic tham, anh T2, chi Y dong ¥ s6 tién phat
coc nhung muc phat 1a mdt lan s6 tién dat coc theo quy dinh ctia B9 luat dan su.

Tir nhitng phan tich néu trén, Hoi déng xét xtr phiic tham xét thdy viée Toa
an cép so tham nhan dinh bén nhan dit coc c¢6 16i nén phai tra lai tién dit coc va
chiu phat coc 14 ¢ can ctr, dung phap luat. Khang cdo ctia bi don va y kién cta



Vi dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Hai Duong tai phién toa khéng phu hop
v6i nhan dinh néu trén nén khong duge chip nhan.

Tai phién toa so thim anh T1 ty nguyén chi yéu cau sb tién phat coc bang
72 so vO1 muc hai bén thoa thuan va tai phién toa phuc tham tiép tuc giam
50.000.000 sb tién phat coc 1a da thé hién sy sy thién chi trong viéc thuc hi¢n
quyén va nghia vu dan sy ctia minh. Hoi dong xét xtr phiic tham ghi nhén su tu
nguyén cta anh T1 sira ban 4n so tham.

[3] V& 4n phi phic thim: Do stra ban 4n so tham nén bi don khong phai
chiu an phi phuc tham.

[4] Cac quyét dinh khac cua ban 4n so thim khong c6 khang céo, khang
nghi, c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay hét thoi han khang cdo, khang nghi.

Vi cac lé trén,

Can cir khoan 2 Piéu 308 Bé ludt to tung dan su;

QUYET PINH:

1. Khong chap nhan khang cdo cua bi don chi Nhit Thi Huong Y. Chép
nhan su ty nguyén ctia anh Nhir Pinh Trudng vé viéc giam so tién phat coc doi
vo1 chi Nhit Thi Huong Y, anh Nhit Pinh T2. Stra ban an dan su so tham s
07/2022/DS-ST ngay 30/9/2022 ctia Toa an nhan dan huyén Binh Giang.

Cian ct cac Dieu 117, 328, 357, 468 B0 luat Dén su; khodn 3 Dicu 26; diém
a khoan 1 Dléu 35; diém a khoan 1 Diéu 39; Diéu 148 Bo luit t6 tung dan sy;
Nghi quyét sd 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thudong vu
Quéc hoi quy dinh vé an phi, 1¢ phi Toa an.

Xir: Chap nhan yéu cau khéi kién cua anh Nhir Dinh T1.

Buoc chi Nhit Thi Huong Y va anh Nhir Dinh T2 phai tra anh Nhit Dinh
T1 50 tien dat coc 1a 50.000.000 dong, so tién phat coc la 250.000.000 dong. Ghi
nhén sy ty nguyén cua anh Nht Dinh T1 vé viéc chi budc chi Nhit Thi Huong Y
va anh Nhit Dinh T2 phai tra sb tién phat coc 14 200.000.000 dong. Tong s tién
chiY, anh T2 phai tra cho anh T1 14 250.000.000 déng (Hai tram nim muoi triéu
dong).

Ké tir khi ban én ¢6 hiéu lwc phdp ludt, nguoi dwoc thi hanh dn cé don yéu
cau thi hanh dn doi véi khodn tién trén ma bén c6 nghia vu chdm thi hanh thi con
phdi trd ldi doi voi s tién chdm thi hanh tiwong vmg véi thoi gian chdm thi hanh.
Ldi sudt do chdm thi hanh duwoc quy dinh tai Pieu 357, Diéu 468 ciia Bé ludt Dan
SU.

2. V& 4n phi:

- Hoan tra anh Nhir Binh T1 12.000.000 dong tam tGng an phi da ndp theo
bién lai AA/2020/0003884 ngay 04/5/2022 tai Chi cuc Thi hanh &an dan sy huyén
Binh Giang, tinh Hai Duong.

- Chi Nhit Thi Huong Y va anh Nhit Dinh T2 phai chiu 15.000.000 dong
an phi dan sy so tham.

- Chi Y khong phai chiu an phi dan su phiic tham, s6 tién 300.000 dong tam
g an phi phiic tham da ndp theo bién lai s6 AA/2020/0003984 ngay 14/10/2022
tai Chi cuc thi hanh an dan sy huyén Binh Giang dugc d6i trir vao s tién an phi
so tham phai ndp theo quyét dinh cia ban 4n so tham.
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3. Cé4c quyét dinh khac cua ban an so thim khong c6 khang cdo, khang
nghi, c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay hét thoi han khang cao, khang nghi.

Ban an phuc tham c6 hiéu luc ké tir ngay tuyén an, ngay 20/4/2023./.

T1 hop ban dn duwoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Ludt Thi hanh &n dan
sw nguoi phdi thi hanh én déan sw, nguoi dwoc thi hanh dn déan sw c6 quyén thod
thudn thi hanh dn quyén yéu cau thi hanh dan tw nguyén thi hanh dan hodc bi Céng
ché thi hanh dn quy dinh tai Piéu 6, 7, 9 Ludt Thi hanh én déan sw. Thoi hiéu yéu
cau thi hanh én dwgc thue hién theo quy dinh tai Piéu 30 Ludt Thi hanh dn dan su.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Hdi Duong; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND huyén Binh Giang;

- VKSND huyén Binh Giang; (Pa ky)

- Chi cuc THADS huyén Binh Giang;
- Cac dwong su;
- Luu ho so, lwu toa. Nguyén Hai Bang
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