TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH THAI NGUYEN Péc lap - Tw do - Hanh phuc

Ban an sb: 90/2024/DSPT.
Ngay: 20/6/2024
V/v Tranh chap hop dong dit coc.

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN TINH THAI NGUYEN

- Thanh phan Hgi dang xét xa phac tham gém co:

Thiam phdan — Chii toa phién toa: Ba Tran Thi Nhai

Cdc tham phan: Ba Nguyén Thi Thuy

Ong Nguyén Vian Qué

- Thu ky phién toa: Ba Ly Bich Ngoc - Thu ky Toa an nhan dan tinh Thai
Nguyén .

- Pgi dién Vién kiém sat nhan dan tinh Thai Nguyén tham gia phién toa: Ba
Duong Thi Huong Lién - Kiém sat vién.

Ngay 20 thang 6 nam 2024, tai Hoi treong xét Xur Toa an nhan dan tinh Thai
Nguyén, xét xr phiic tham coéng khai vu an thu 1y s6 31/2024/DSPT ngay
12/3/2024, vé “Tranh chap hop dong dit coc”. Do ban an dan sy so tham s6
04/2024/DSST ngay 26/01/2024 ciia Toa an nhan dan thanh phd Pho Yén, tinh
Thai Nguyén bj khang cao. Theo quyét dinh dua vu an ra xét xt s6 91/2024/QD
- PT ngay 29 thang 4 nam 2024, gitta cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Nguyén Tién D, sinh nim 1978; dja chi: Thon X, x4 V,
huyén V, tinh Vinh Phtc. (C6 mat).

Nguoi bao vé ~quyé‘n va loi ich hop phép ciia nguyén don: Luat su Phan Buc
H va luat su Nguyen Dinh S - Van phong L thugc Doan ludt su tinh T; dia chi:
So E, t6 B, phuong P, thanh phd T, tinh Thai Nguyén. (Déu c6 mat).

2. Bi don: Ong L& Minh T1, sinh nam 1969 va ba Duong Thij T2, sinh nam
1971; cung dia chi: To dan pho K, phuong B, thanh pho P, tinh Thai Nguyén.
(Ong T1 c6 don xin vang mat, ba T2 c6 mat).

™ Nguoi bao vé quyNé‘n va loi ich hop phdp cua bi don: Luat su Pham Thi
Hong V va luat su Nguyen Thi Thanh B — Cong ty L1, thuoc Doan Luét su T9
(Ba 'V c6 mat, vang mat ba B)

3. Nguoi lam chung:

- Ba Lé Thi O, sinh ndm: 1971; dia chi: T6 dan phd D, phuong B, thanh phd
P, tinh Thai Nguyén. (Vang mat).

- Anh Nguyén Quang T3, sinh ndm: 1984; dia chi: T6 dan phd B, phuong N,
thanh pho P, tinh Thai Nguyén. (Vang mat).



- Anh Piang Vin T4, sinh nam: 1993; dia chi: Phuong T, thanh phd P, tinh
Vinh Phuc. (Vang mit)

- Ong Nguyén Quang T5, sinh naim: 1963; dja chi: T6 dan phd K, phuong B,
thanh phd P, tinh Thai Nguyén. (Vang mit).

- Anh Giap Vin T6, sinh nim: 1985; dia chi: t6 dan phé H, phuong T, thanh
phd S, tinh Thai Nguyén. (Ving mit).

NOI DUNG VU AN:

Theo ban dn so tham nguyén don dng Nguyén Tién P trinh bay:

Do ¢6 nhu cau muén mua dit nén ong duoc ngudi moi gioi dat tén Lé Thi
O gi6i thiéu dén gap 6ng L& Minh T1 va ba Duong Thi T2; dia chi tai t6 dan ph
K, phuong B, thanh phé P, tinh Thai Nguyén. Ngay 04/01/2022, 6ng ciing dng
T1, ba T2 thoa thuan véi nhau vé viéc chuyén nhuong 04 thira dat 623, 624, 649,
651 tai to ban d6 s6 11, tong dién tich 1a 4.629m?, dia chi thira dat tai phuong H,
thanh phd P, tinh Thai Nguyén, gia thoa thuan 1a 9.500.000.000 dong. Ong d4 dat
coc 200.000.000 dong, hen dén ngay 10/01/2022 s& chuyén thém 3.000.000.000
dong, dén ngay 10/02/2022 sé tra nét so tién con lai. Hai bén da lap hop dong dat
coc dé ngay 04/01/2022, ba Nguyén Thi O1 1a ngudi chang kién. Thoi han dit
coc 12 36 ngay, ké tir ngay 04/01/2022 dén ngay 10/02/2022 thi hai bén s& 1am tha
tuc cong chimg, chuyén nhuong tai co quan nha nuéc ¢ tham quyén, khi tha tuc
cong chung hoan tat, dng phai giao du tién con lai cho ba T2 va éng T1.

Pén ngay 10/01/2022 ong dit coc thém 3.000.000.000 dong theo thoa thuan.
Tuy nhién ba T2 va 6ng T1 méi cé gidy chitng nhan quyén st dung dét caa 03
thira 623, 624, 651, chua cung cap duoc thira dat s6 649. Hai bén thoa thuan lai
Vv6i nhau, trudc mat dén Van phong C1 dé lam thu tuc dat coc cua 03 thua 623,
624, 651, con thira dat s6 649 hai bén théng nhat dén ngay 10/02/2022 6ng T1 va
ba T2 s& cung cap bia do cua thira dit sb 649 dé sang tén va hai bén Iam nét thu
tuc chuyén nhuong quyén st dung dat. Tai Van phong C1, 6ng B, 6ng T1 va ba
T2 d3 cong ching Vin ban thoa thuan vé viéc dit coc tién chuyén nhuong quyén
st dung dat theo s6 cong ching 274 quyén sé 01/2022 ngay 10/01/2022. Theo
van ban thoa thuan, 6ng T1 va ba T2 nhan dit coc 3.200.000.000 déng dé nhan
chuyén nhuong quyén sir dung dat va nha ¢ di véi 03 thia dat s6 623, 624, 651,
gia chuyén nhuong 1a 4.000.0000.000 ddng, thoi han dat coc la 30 ngay ké tur
ngay Ky hop dong nay, sé tién phat coc 1a 1.000.000.000 ddng.

Ngoai gidy thoa thuan dugc cong chizng ngay 10/01/2022 ndi trén, cling ngay
hai bén con 1ap 01 gidy chuyén nhuong dat viét tay dé ngay 10/01/2022 (thoi gian
trén gidy ghi nham ngay 10/10/2022) do ba T2 viét véi noi dung thoa thuan mua
ban 04 thtra dat gidng nhu hop dong dit coc ngay 04/01/2022 thoa thuan, hen dén
ngay 10/02/2022 thanh toan hét tién.

Pén ngay 10/02/2022, bi don van chwa cung cép duoc gidy chuang nhan
quyén st dung dét cua thira dat s6 649, sau d6 bi don xin gia han, hai bén thoa
thuan gia han thuc hién hop déng ca 04 thira dén ngay 20/02/2022, ba T2 da viét



gidy cam két d& ngay 10/02/2022 néu khdng thuc hién dugc s& chiu phat coc
3.200.000.000 dong. Bén ngay 20/02/2022 bi don van chua ra dugc s6, hai bén
tiép tuc gia han dén ngay 24/02/2022, nhung dén ngay 24/02/2022, bi don lai tiép
tuc chua cung cip duoc day du gidy ching nhan quyén sir dung dét cua 04 thira
dat mang tén dng T1 va ba T2. Nguyén nhan dan dén viéc hai bén khéng thé thuc
hién duoc viéc chuyén nhuong 1a do 15i cua bi don do d6i twgng chuyén nhuong
ma hai bén thoa thuan chuyén nhuong 1a khdng thé thuc hién duoc, vi tir ngay
04/01/2022 1a thoi diém hai bén bat dau giao két hop ddng dit coc cho dén hét
thoi gian dat coc thi bi don van khéng c6 quyén sir dung ddi voi tai san 1a thira
dat s6 649, to ban do s6 11. Do vay, bi don da vi pham hop dong dat coc. Ong
khai kién yéu cau Toa an giai quyét: Buoc 6ng L& Minh T1 va ba Duong Thi T2
phai tra lai cho 6ng D sb tién dit coc 3.200.000.000 dong, sé tién phat coc
3.200.000.000 dong, tong cong 1a 6.400.000.000 dong. Ngoai ra, yéu cau ong T1
va ba T2 phai tra 13i suat cta sé tién 6.400.000.000 dong véi mac lai suat 1a
0,83%/thang, ké tir ngdy vi pham 1a ngay 24/02/2022 dén khi dng T1 vaba T2 tra
hét sé tién.

Tai phién toa so tham, nguyén don rit mot phan yéu cau khoi kién, nguyén
don yéu cau cham dat hop dong dit coc, budc bi don phai tra cho nguyén don sb
tién dat coc 1a 3.200.000.000 dong va yéu cau phat coc 1.000.000.000 dong.

Bi don 6ng Lé Minh T1, ba Duwong Thi T2 va nguoi dai dién theo iy quyén
cua 6ng T1 trinh bay:

Ngay 04/01/2022 ba T2 va 6ng T1 c6 thoa thuan ban cho 6ng b 04 thira dat
la 623, 624, 649, 651, to ban d6 s6 11, dia chi thua dat tai to dan phd H, phuong
H, thanh phd P, tinh Thai Nguyén. Trong ngay 04/01/2022, khi giao két ba T2 da
n6i voi ong D 14 thira 649 dang di 1am 1én thé cu, luc nay bia d6 cua thira s6 649
chua dung tén vo chong ba T2 va 6ng T1. Ba T2 c6 hoi dng D 1 ¢6 cin mang bia
d6 vé dé dé sang tén khdng hay cir dé nhu thé dé chuyén thang tir cha cii sang tén
6ng B ludn dé giam chi phi, bén phia 6ng B déng y véi ndi dung nay. Ngay
04/01/2022, 6ng B dd dit coc 200.000.000 dong dé mua bdn thia dat nai trén.

DPén ngay 10/01/2022 hai bén tiép tuc gap nhau, 6ng B giao 3.000.000.000
dong tién coc cua ba thira 623, 624, 651, hai bén da dén Van phong C1 dé lam
hop dong dit coc di véi 03 thira néi trén. Trong noi dung hop dong dit coc ngay
10/01/2022, gop ca sb tién 200.000.000 dong dit coc ngay 04/01/2022 nén trong
noi dung hop dong dit coc ghi sb tién dit coc 1a 3.200.000.000 dong. Trong hop
ddng dit coc dugc cdng chang hai bén thoa thuan dén ngay 10/02/2022 sé& thuc
hién ndt giao két trong hop dong dat coc.

Tuy nhién, dén ngay 08/02/2022 6ng P lién hé vai ba T2 qua zalo yéu cau
ba T2 mang gidy chang nhan quyén su dung dat thira 649 vé dé dén ngay
10/02/2022 1am thi tuc chuyén nhuong ca 4 thira ludn. Bén ngay 10/02/2022, 6ng
P sang nha ba T2 lam viéc thi do thoi gian bao qua gap nén ba T2 khéng kip mang
gidy chung nhan quyén sir dung dat cua thira s6 649 vé. Hai bén lai tiép tuc thoa



thuan bo sung ndi dung mua ban dat, cu thé: Do bén mua bao quéa gap nén bén
ban chua kip mang dwgc sb vé. Hai bén thoa thuan véi nhau dén ngay 20/02/2022
ba T2 s& mang gidy chung nhan quyén sir dung dat cua thira dat s6 649 vé dé lam
tha tuc mua ban. Néu bén nao sai bén d6 hoan toan chiu trach nhiém bang tién
coc 14 3.200.000.000 dong.

Ngay 20/02/2022, 6ng B dén nha ba T2 va yéu cau cung cip da 04 gidy
chting nhan quyén sir dung dat. Ba T2 da cung cip cho ong P du 04 gidy chung
nhan quyén sir dung dat caa cac thira 623, 624, 649, 651 nhu thoa thuan. Tuy
nhién, sau khi 6ng B cam 04 gidy ching nhan quyén sir dung dat xem xong thi lai
yéu cau ba T2 Ia thira 649 phai dung tén 6ng T1 va ba T2. Trong khi do, thira dét
s6 649 luc nay dang dung tén chi Duong Thanh H1 (dja chi: phuong B, thanh phd
S, tinh Thai Nguyén) la chu sir dung. Ong B sau khi xem du 04 gidy chang nhan
quyén sir dung dat thi tra lai cho ba T2 va bo di. V& ndi dung nay, ngay tir lac dau
tién ngay 04/01/2022, ba T2 &4 théng bao cho 6ng D 14 thira dat s6 649 chua ding
tén ba T2, hai bén thdng nhat ctr dé tén chu sir dung ban dau, chuyén muc dich st
dung dét Ién thd cu xong thi s& lam thu tuc sang tén thang cho 6ng D dé giam chi
phi.

Sau khi 6ng b bo di, chi O1 va anh Giap Van T6 mang don xin gia han vao
va ép vo chong ba T2 ky. Theo noi dung gidy gia han ba T2 xin hen dén ngay
24/02/2022 s& thuc hién day du thoa thuan. Ngay 24/02/2022, éng B sang nha ba
T2 vao ldc 16 gid 30 phut, hai bén di khap noi trong tinh Thai Nguyén dé giao két
hop d6ng chuyén nhuong. Tuy nhién, do thoi gian qua muon nén khdng thé thuc
hién dugc giao két. Toi clng ngay 24/02/2022, anh T6 lai xudng nha ba T2 tiép
tuc dua gidy gia han dén ngay 30/02/2022. Sau do, ba T2 da goi 6ng P rat nhiéu
lan nhung 6ng D khong dén nita. Sau d6, ba T2 va 6ng T1 duoc Toa an thong béo
vé viéc 6ng D khai kién tranh chap vé hop dong dat coc.

Bi don khéng d6ng y v4i toan bd yéu cau caa nguyén don, néu nguyén don
tiép tuc thuc hién hop dong chuyén nhuong thi bi don dong y. Néu nguyén don
khong thuc hién hop dong chuyén nhuong thi phai mat toan bo sé tién dat coc cho
bi don. Vi ngay tir khi bat dau giao dich nguyén don da biét thira dat s6 649 chua
dung tén ba T2 va 6ng T1 nhung van chap nhan giao dich. Sau do, trong qua trinh
giao dich, nguyén don bao cho ba T2 qué gap, budc phai cung cap gidy chang
nhan quyén sir dung dat mang tén ba T2 va éng T1, vi ly do khéach quan gia dinh
ba T2 bi nhiém Covid 19 va phai cach ly tai nha, noi luu trii 07 ngay ké tir ngay
16/02/2022 dén hét ngay 22/02/2022, tiép tuc theo ddi sirc khoé trong 07 ngay
tiép theo nén khdng kip thoi gian dé thuc hién thu tuc chuyén tén trén giay ching
nhan quyén sir dung dét dbi voi thira dat sé 649 theo yéu cau ciia nguyén don. Sau
khi ba T2 d4 hoan thanh thu tuc chuyén tén trén gidy chting nhan quyén st dung
dat d6i voi thira dat s6 649 sang tén ba T2 va 6ng T1 vao ngay 01/3/2022 nhung
nguyén don khong thién chi giao két hop déng. Do vay, bi don khong chap nhan
véi toan bo yéu cau cua nguyén don.

Toa an cap so tham da tién hanh 14y 101 khai ctia ngudi 1am chang trong céc



bién ban thoa thuan dat coc. Tt ca ngudi 1am chimg déu khai qué trinh giao két
gitta nguyén don va bi don khong c¢6 ai bi ép budc, cudng brc.

Két qua tra 101 cuia SO Tai nguyén va Moi truong tinh T thé hién, viéc chuyén
nhuong dat giira ba Duong Thanh H1 va ba Duong Thi T2 hoan thanh ké tir ngay
01/3/2022, ké tir thoi diém nay ba T2 duoc tiép tuc thuc hién viéc chuyén nhuong
quyén sir dung dit theo quy dinh.

Kiém tra lich str cudc goi thué bao cua dng L& Minh T1 va ba Duong Thi T2
thé hién, tir ngay 20/02/2022 dén ngay 01/3/2022, 6ng T1 va ba T2 da sir dung sb
thué bao 0963.091.001, 0981.953.526, 0987.323.526 nhiéu lan lién hé véi ong
Nguyén Tién P theo sb thué bao 0974.718.590.

Véi ndi dung trén, tai Ban an dan sy so tham s 04/2024/DS-ST ngay
26/01/2024 ciia Toa an nhan dan thanh phd Pho Yén, tinh Thai Nguyén da quyét
dinh:

Cin ctr vao khoan 3 Piéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Diéu
39, Biéu 147, biéu 227, biéu 228, Piéu 271 va Diéu 273 cua Bo luat té tung dan
sw; Diéu 117, Diéu 119, Diéu 328, Diéu 351, Diéu 357, Diéu 420, Diéu 422, Diéu
428, Piéu 468 cua Bo luat Dan su nam 2015; Nghi quyét sé 326/2016/NQ-
UBTVQH14 ngay 30 thang 12 niam 2016 cua Uy ban thuong vu Qudc hoi quy
dinh vé mac thu, mién, giam, thu, nop, quan 1y va sir dung an phi va 1¢ phi Toa
an;

Tuyén xu:

1. Chap nhan mét phan yéu cau khoi kién ciia 6ng Nguyén Tién b:

- Cham dat hop dong dit coc dugc thoa thuan ngay 10/02/2022 gita 6ng
Nguyén Tién B va 6ng L& Minh T1, ba Nguyén Thi T7.

- Budc 6ng L& Minh T1 va ba Duong Thi T2 lién d6i tra lai cho dng Nguyén
Tién D s6 tién dit coc 3.200.000.000 dong.

2. Khong chap nhan yéu cau caa 6ng Nguyén Tién B vé viéc budc 6ng Lé
Minh T1 va ba Duong Thi T2 phai tra 1.000.000.000 dong tién phat coc.

Ké tir ngay ban &n, quyét dinh c6 hiéu luc phap luat (ddi véi cac truong hop
co quan thi hanh an c¢6 quyén chi dong ra quyét dinh thi hanh an) hoac ké tir ngay
c6 don yéu cau thi hanh an cua ngudi duoc thi hanh an (di vai cac khoan tién
phai tra cho ngudi duogc thi hanh an) cho dén khi thi hanh an xong, bén phai thi
hanh an con phai chiu khoan tién 1i ctia sb tién con phai thi hanh an theo murc 13i
suat quy dinh tai Piéu 357, Diéu 468 cua Bo luat Dan sy nam 2015.

3. V& an phi:

Ong Lé Minh T1 va ba Duong Thi T2 phai chiu &n phi dan sy so tham la
96.000.000 dong.

Ong Nguyén Tién D phai chiu an phi dan su so tham 1a 42.000.000 dong.
Puoc khau trir vao sb tién tam tng an phi da ndp 1a 57.200.000 dong theo Bién
lai thu tam ng &n phi, 1& phi tod an sb 0002275 ngay 17 thang 6 nam 2022 cua



Chi cyc thi hanh an dan su thanh phd Phd Yén, tinh Thai Nguyén. Tra lai cho éng
Nguyén Tién D 15.200.000 ddng.

Ngoai ra an so thim con tuyén vé quyén khang cdo va quyén thi hanh an cta
duong su.

Sau khi xét xtr so tham, ngay 05/02/2024 6ng Nguyén Tién D c¢6 don khang
cao toan bo ban an so tham. Bé nghi chap nhan theo don khaoi kién budc 6ng T1
ba T2 phai tra so tién dat coc la 3.200.000.000 dong va tién phat coc la
3.200.000.000 dong do da vi pham thoa thuan gitra hai bén, ngoai ra budc 6ng T1
ba T2 phai tra 14i suét sb tién 6.400.000.000 ddng ké tir ngdy 24/02/2022 v&i mic
1i suat 0,83%/thang dén khi 6ng T1 ba T2 tra hét tién.

Tai phién toa phuc thAm hom nay nguyén don 6ng Nguyén Tién D thay doi
noi dung khang céo chi yéu cau dng T1, ba T2 tra 3.200.000.000 dong dat coc va
1.000.000.000 dong phat coc.

Bi don dé nghi giit nguyén quyét dinh ctia ban an dan su so tham.

- Quan diém ciia nguoi bdo vé quyen va loi ich hop phap ciia nguyén don:
Bao luu Y kién d3 trinh bay tai phién toa so tham, nguyén don yeu i cau cham dut
hop dong dit coc, buoc bi don phai tra cho nguyén don s tien dat coc la
3.200.000.000 dong va yéu cau phat coc 1.000.000.000 ddng.

Xét vé 13i, theo thoa thuén cua cac bén thi thay bi don ¢6 15j trong cam két,
vi ngay 04/01/2022 la thoi diem hai bén bat dau giao ket hop dong dat coc cho
den het thoi gian dat coc ngay 20/02/2022 thi bi don van khong c6 quyen st dung
doi vai tai san la thira dat so 649, to ban @6 so 11. Ngay 20/02/2022 bi don bi
covid19 nén khdng thuc hién duoc la sy ki¢én khach quan va xin gia han ngay
24/02/2022 nhung dén ngay 01/3/2022 bi don méi dung tén trong glay chung

nhan quyen sir dung dat thira dat s6 649. Do vay, bi don da vi pham hop dong dat
coc va phai chiu phat coc 1.000.000.000 dong.

- Quan diém ciia ngudi bao vé quyen va loi ich hop phap ciia bi don: Khong
nhét tri voi quan diém cua ngu’O’I bao vé quyén va loi ich hop phap cho nguyen
don. Nguyén nhan chinh dan dén viéc hai bén khéng thuc hién duoc viéc chuyén
nhuong 1a do hoan canh bat kha khang, bi don khong c6 13i vi ngay tir ngay
04/01/2022 dén ngay 20/02/2022, nguyén don va bi don l1an luot thong nhat, nhat
tri giao két hop dong vé viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat ddi voi 04 thira
gdm 623, 624, 651, 649 tai dia chi phuong H, thanh phé P, tinh Thai Nguyén, gia
chuyén nhuong 9.500.000.000 ddng. Trong cac thira dat néu trén ngay tai thoi
diém ky két hop ddng coc dau tién bi don d4 noi rd cho nguyén don biét c6 01
thira dat s6 649 chua diing tén cua bi don, nguyén don déng y va nho bi don tién
hanh chuyén muc dich 1&n thd cu sau d6 méi thuc hién viéc chuyén nhuong dé rat
ngan thoi gian ding ky bién dong dét dai. Tir thoa thuan d6, hai bén da tién hanh
ky két 1an luot 02 hop dong coc; 1an 1 vao ngay 04/01/2022 ghi s6 tién dit coc 1a
200.000.000 ddng, thoi han coc 1a 36 ngay tire dén ngay 10/02/2022, qua thoi han
thoa thuan khong thuc hién thi bi don phai boi thudng gap 2 1an sé tién dit coc,



tong sb tién hoan tra va bdi thuong 1a 5 ty. Nguyén don khong thé cin cir vao hop
ddng nay dé yéu cau phat coc bi don, vi tai thoi diém nay nguyén don méi chi dit
coc 200 triéu dong, phat coc gap 2 1an 1a 400 triéu dong, tuy nhién hop dong ghi
5 ty dong nhu vay 1a vo hiéu. Lan 2 vao ngay 10/01/2022, sé tién dit coc 1a 3 ty
ddng dé dam bao thyc hién chuyén nhugng cho 03 thira dat s6 623, 624, 651, gia
tri tai san chuyén nhuong la 4 ty ddng, khong c6 thira dat 649, thoi han coc 1a 30
ngay tac dén ngay 10/02/2022, dén thoi han bi don khong thuc hién thi phat coc
1 ty dong. Can cir hop dong dat coc nay thi thira dat sb 649 khong phai 1a ddi
tuong dit coc dbi véi khoan tién coc 3 ty dong nén thira dat s 649 khdng lién
quan dén hop dong dat coc ndy, nén nguyén don ciing khong thé cin ctr vao hop
d6ng coc nay dé phat coc vai ly do bén bi don khong c6 gidy ching nhan cua thira
d4t s6 649 trong thot han dat coc.

Gidy cam két ngay 10/02/2022 14 ghi nhan su thoa thuan lai cia cac bén vé
viéc gia han thuc hién viéc chuyén nhuong 04 thia dat néu trén vao ngay
20/02/2022, c4c bén déu dong y va Ky vao vin ban. Tuy nhién, tir ngay 16/02/2022
dén ngay 22/02/2022 gia dinh bi don bi cach ly do mac covidl9, vi vy ngay
20/02/2022 bi don khong thé thuc hién duge nghia vu theo thoa thuan. Pay duoc
xéac dinh 1a su kién do hoan canh khach quan mang lai, su thay d6i cua hoan canh
trong trudng hop nay khién cho hop ddng khong thé giao két 1a phi hop quy dinh
tai Diéu 420 B luat dan sy 2015. Khi hét thai han coc bi don lién tuc lién hé véi
nguyén don dé dam phan tiép tuc thuc hién hop déng, nhung cac bén khong thoa
thuan duoc viéc sira doi hop dong. Ban 4n so tham d& danh gia nguyén nhan chinh
dan dén cac bén khong thuc hién duoc viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat
cho nhau 1a do hoan canh thay d6i co ban tir &6 chap nhan yéu cau cham dut hop
ddng coc va yéu cau bj don hoan lai tién coc, khdng chap nhan phat coc 1a khach
quan phu hop véi phap luat. D& nghi Hoi ddng xét xtr gitt nguyén ban an so tham,

Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Thai Nguyén phét biéu su tuan theo
phap luat cia Tham phén - Chu toa phién toa va Hoi ddng xét xtr tir khi thu 1y vy
an dén trudc khi nghi an da thuc hién dung cac quy dinh cua Bo luat t tung dan
su. Quan diém giai quyét vu an cua dai dién Vién kiém sat dé nghi Hoi dong xét
XU can ctr vao khoan 1 Diéu 308, Diéu 148 Bo luat té tung dan sy, An 1& s6 25/AL
dugc Hoi dong Tham phan Toa an nhan dén ti cao thong qua ngay 17 thang 10
nam 2018 va duogc céng b theo Quyét dinh s6 269/QP-CA ngay 06 thang 11 nam
2018 ctia Chanh &n Toa an nhan dén t6i cao. Khong chap nhan khang co cta 6ng
Nguyén Tién D, gitt nguyén ban an dan su so tham sé 04/2024/DS-ST ngay
26/01/2024 clia Toa 4n nhan dan thanh pho Pho Yén, tinh Thai Nguyén. Nguyén
don phai chiu an phi dan su phic tham theo quy dinh.

NHAN PINH CUA TOA AN:
Cin ¢\ VA0 C4C tai liéu cd trong hd so vu &n va nghe 10i trinh bay ciia duong
su; y kién cua dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Thai Nguyén, Hoi dong xét
Xt nhan xét:



[1.] Vé thu tuc t6 tung: Pon khang cdo cua 6ng Nguyén Tién D 1am trong
han luat dinh da nop du phi khang cao 1a hop 1€, dugc xem xét theo trinh tu phic
tham.

Tai phién toa bj don 6ng L& Minh T1 c6 don xin xét xtr vang mat, vang mat
nhiing nguoi lam chirng nhung da dugc Toa an triéu tap hop 1€ lan tha hai, can cur
bicu 296 Bo luat to tung dan su. Hoi dong tiep tuc xét xir .

[2]. Xét khang céo cua 6ng Nguyén Tién D, Hoi ddng thay:

[2.1]. V& chu thé va hinh thtrc hop dong dit coc: Ong B ciing 6ng T1 va ba
T2 lap nhiéu vin ban lién quan dén viéc dit coc, chuyén nhuong vao nhiéu thoi
diém khac nhau 1a ngay 04/01/2022, ngay 10/01/2022, ngay 10/02/2022. Cac vin
ban dit coc duoc lap dudi hinh thirc van ban, cd thé hién day da noi dung thoa
thuan gitra cac bén, c6 nguoi lam ching, nguoi nhan coc va nguoi dat coc da ky,
diém chi vao van ban. Nguoi lam chimg déu xac dinh hai bén giao két 1a tu
nguyén. Mat khac, hop dong dat coc khong yéu cau phai duoc céng chimg, ching
thue. Vi vay, cha thé, hinh thire cua cac vin ban dat coc 1a phi hop véi quy dinh
tai Pidu 117, 119 va Piéu 328 B¢ luat dan sy nam 2015 nén 1am phét sinh quyén
va nghia vu cta cac bén.

[2.2]. D6i v6i 02 don xin gia han dugc danh may, 01 don dé ngay
21/02/2022, 01 don khong dé ngay déu khéng c6 day du chir ky cua bén dit coc
va bén nhan dit coc nén chua dam bao quy dinh vé viéc giao két hop ddng va hiéu
luc cua hop ddng theo quy dinh tai Bidu 400, 401 cua B luat dan su. Do vay, cac
van ban trén déu khong co gia tri phap Iy dé xem xét.

[2.3] V& noi dung cua hop dong dat coc: Qua trinh giai quyét vu an cac duong
su déu thtra nhan ngay 04/01/2022, nguyén don va bi don da thoa thuin dit coc
dé dam bao thuc hién chuyén nhuong 04 thira dat s6 623, 624, 649, 651, déu clng
to ban do s6 11, dia chi tai phuong H, thanh phé P, tinh Thai Nguyén, gia chuyén
nhuong 4 thira dat 13 9.500.000.000 dong, s6 tién dat coc lan 1 1a 200.000.000
dong chuyén vao ngay 04/01/2022 (BL 74), lan 2 1a 3.000.000.000 dong duoc
chuyén vao ngay 10/01/2022. Thai han dit coc duoc tinh dén ngay 10/02/2022 s&
két thuc, nguyén don phai tra thém cho bi don s6 tién chuyén nhugng con lai (BL
43). Ngay 10/01/2022, nguyén don da chuyén du so tien 3.200.000.000 dong theo
thoa thuan. Do thoi diém nay, bi don chua c6 gidy ching nhan quyén str dung dat
cua thira dat s6 649 nén khong thé lap vian ban cong ching theo quy dinh ddi Véi
ca 04 thira dat, hai bén da 1ap van ban dit coc mai véi noi dung chi dit coc 03
thira dat 623, 624, 651 voi so tién dat coc 1a 3.200.000.000 dong, gia chuyén
nhuong 03 thtra dét 1 4.000.000. 000 dong Song song vai van ban dat coc ngay
10/01/2022, hai bén da tw nguyén viét giay chuyén nhuong dat véi noi dung ghi
nhan tiép tuc chuyén nhuong 04 thira dat nhu thoa thuan dit coc ngay 04/01/2022,
s tién dd dat coc tai thoi diém nay 1a 3.200.000.000 dong, gia tri 04 thira dat van
14 9.500.000.000ddng, thoi han thanh toan hét van 1a ngay 10/02/2022 (BL43 —
47). Bén ngay 10/02/2022, c4c bén van tiép tuc gitr nguyén cac noi dung thoa
thuan, nhung thoi han dat coc dugc thoa thuan lai 1a ngay 20/02/2022, s6 tién phat
coc néu vi pham thoa thuan bang véi tién dat coc 1a 3.200.000.000 dong (BL48).



Hoi dong xét xtr thay: Can cir vao cac tai liéu co trong hd so vu an, dién bién
cua qua trinh giao dich ¢6 can ctr xac dinh, nguyén don va bi don da tu nguyén
thoa thuan giao dich chuyén nhuong 04 thira dat sé 623, 624, 649, 651, to ban dd
sb 11, dia chi thira dat tai phuong H, thanh phd P, tinh Thai Nguyén véi gia thoa
thuan 13 9.500.000.000 déng, s tién dat coc cubi cimg 12 3.200.000.000 ddng va
thoi han dat coc cudi cung la ngay 20/02/2022 la c6 that. Cac van ban dat coc,
chuyén nhuong 1ap ngay 04/01/2022, ngay 10/01/2022, ngay 10/02/2022 c6 sy bd
sung, thay doi vé sd tién, thoi han dat coc déu duge bén dit coc va bén nhan dat
coc thoa thuan, ky tén xac nhéan trong cac vian ban noi trén nén déu co gia tri phap
Iy dé xem xét, danh gia.

Cac thoa thuan dat coc lap ngay 04/01/2022 va ngay 10/01/2022 déu c6 thoi
han dit coc két thlic vao ngdy 10/02/2022. Két thic thoi han dit coc néi trén,
nguyén don va bi don ty nguyén thoa thuan lai noi dung dat coc theo Gidy cam
két 1ap ngay 10/02/2022, do vy day duogc xac dinh 1 vin ban thoa thuan dat coc
sau cung, thay thé cac hop dong dit coc trude d6. Trong thoi han dit coc, bi don
bi mic Covid19, da c6 quyét dinh cach ly caa chinh quyén dia phuong (Céch ly
tai nha trong thoi han 07 ngay ké tir ngay 16/02/2022 dén ngay 22/02/2022) (BL
131 — 142). Do vay, thoi diém két thac thoi han dit coc 1a ngay 20/02/2022, bi
don khong thé thyc hién duoc cac nghia vu theo thoa thuan. Pay duoc xac dinh
la su kién do hoan canh khach quan mang lai, su kién xay ra sau khi cac bén giao
két hop dong, tai thoi diém céc bén giao két hop dong, cac bén khong thé luong
trude dugc sy thay doi cua hoan canh, sw thay doi cua hoan canh trong truong hop
nay khlen cho hop dong khong thé giao két. Thuc té, bi don di c6 gidy ching
nhan quyén sir dung dat nhu’ng khong kip lam thu tuc sang tén bi don theo yéu
Cau cua nguyén don. Pén ngay 01/03/2022, bi don da hoan thanh thu tuc chuyen
tén trén gidy chimg nhan quyén su dung dat doi voi thira dat s6 649 va du diéu
kién dé chuyén nhuong toan bo 04 thira dat cho nguyén don. Day dugc xac dinh
1a truong hop thuc hién hop dong khi hoan canh thay doi co ban theo quy dinh tai
Piéu 420 B luat dan sy. Sau khi hét thoi han dit coc, bi don da dé nghi dam phéan
lai hop dong nhung céc bén khong thé thoa thuan dugc vé viéc sira doi hop dong.
Nguyén don yéu cau cham dut hop dong dat coc 1a ¢o can ctr, phi hop véi quy
dinh tai Diéu 420, Diéu 422 va Piéu 428 Bo luat dan sy nén duoc Toa an cip so
tham chap nhén 1a c6 cin cu.

[2.4] V& 16i cua cac bén dan dén viéc cham dat hop dong, Hoi dong xét xir
xét thay: Tai thoi diém giao két dat coc ca nguyén don va bi don déu biét bj don
chua c6 gidy ching nhan quyén sir dung dat dbi véi thira dat 649 trong tay, can
phai c6 thoi gian mai lay vé duoc, nhung hai bén van chap nhan va thoa thuan vé
viéc dat coc.

Nguyén don cho rang tai thoi diém dat coc, bi don khong phai 1a chu sé hitu
cua tai san chuyén nhuong nén vi pham nghia vy hop ddng dit coc. Tuy nhién,
can hiéu ban chat cua viéc dit coc chi 1a thoa thuan dé dam bao cho viéc giao két
hop dong chuyén nhuong. Tic & néu dén ngdy cac bén thoa thuan giao két hop
déng chuyén nhuong (ngay 20/02/2022) bi don khong thyc hién day du cac nghla
vu cta bén chuyén nhuong ma khéng vi 1y do bat kha khang thi méi duoc xac



dinh 13 vi pham nghia vu hop dong dat coc. Thuc té, bi don da thuc hién dugc day
du cac nghia vu nhung vi pham vé thoi han do su kién bat kha khang cua hoan
canh khach quan mang lai. Nguyén don da thuc hién dy du cac nghia vu cua
minh theo thoa thun dit coc. Sau d6, hai bén khong thoa thuan duoc vé viéc sta
d6i hop ddng dan dén viéc cham dut hop dong. Do vy, Toa an cp so thim xac
dinh ca nguyén don va bi don déu khong c6 15i chu quan trong viéc cham dit hop
d6ng va khong phai boi thuong 13 c6 can ci.

[2.5] V& hau qua phap ly caa viéc cham dat hop dong, Hoi ddng xét xtr xét
thay: Nguyén don co quyén yéu cau chdm dut hop dong theo quy dinh tai cac
Diéu 420, 422 va 428 cua Bo luat dan su, cac bén khdng phai tiép tuc thuc hién
nghia vu theo hop dong. Do bi don di thuc hién dugc diy du cac nghia vu nhung
vi pham vé thoi han do su kién bat kha khéang ciia hoan canh khach quan mang lai
nén bi don khong phai chiu phat coc. Cip so tham budc bi don phai tra lai cho
nguyén don sb tién dit coc 1a 3.200.000.000 dong, khong phai tra cho nguyén don
tién phat coc 1.000.000.000 dong 1a ding va phu hop véi An 18 s6 25/AL duogc
Hoi dong Tham phan Toa an nhan déan tdi cao thong qua ngay 17 thang 10 nam
2018 va dugc cong bd theo Quyét dinh s6 269/QD-CA ngay 06 thang 11 nim
2018 cua Chanh an Toa an nhan dan tbi cao.

[3] T nhitng nhan dinh néu trén, Ho6i dong xét xtr thay khong c6 can cir
chap nhan khang cdo cia nguyén don. Can ctr khoan 1 Biéu 308 Bo luat to tung
dan su, giit nguyén ban an so tham sd 04/DS-ST ngay 24/01/2024 cta Toa an
nhan dan thanh ph6 Pho Yén, tinh Thai Nguyén.

[4] V& an phi:

[4.1] An phi dan su so tham: Cap so tham chap nhan mot phan yéu cau khoi

kién cua nguyén don, budc bi don tra lai cho nguyén don sb tién dat coc
3.200.000.000 ddng, nén bi don phai chiu an phi dan sy so tham 13 96.000.000
d6ng. Khong chip nhin yéu cau ctia 6ng nguyén don vé viéc budc bi don phai tra
1.000.000.000 dong tién phat coc, nén nguyén don phai chiu an phi dan su so
tham 1a 42.000.000 dong, duoc khau trir vao so tién tam ung an phi da nop 1a
57.200.000 ddng theo Bién lai thu tam tng an phi, 18 phi tod &n sé 0002275 ngay
17 thang 6 nam 2022 cua Chi cuc thi hanh &n dan sy thanh phé Pho Yén, tinh Thai
Nguyén; tra lai cho nguyén don 15.200.000 dong 1a c6 can ctr.
[4.2] An phi dan su phuc tham: Do khang céo ciia 6ng Nguyén Tién B khéng
dugc chap nhan nén 6ng B phai chiu an phi dan su phlc thim theo quy dinh tai
Diéu 148 cua Bo luat td tung dan sy. S tién 300.000 ddng tam tng &n phi phic
tham 6ng B d3 nop tai Chi cuc Thi hanh 4n dan sy thanh phd Phd Yén dugc trir
vao khoan tién an phi phic tham 6ng B phai nop.

[5] Cac quyét dinh khac cua ban an dan sy so tham khdng cé khang céo,
khang nghi nén c6 hiéu luc phéap luat ké tir ngay hét thoi han khang céo, khang
nghi.



[6] Dé nghi cua dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Thai Nguyén va dé
ctia ngudi bao vé quyén va loi ich cho bi don tai phién toa 1a c6 cin ct, dugc Hoi
ddng xét xur chap nhan. Dé nghi cia ngudi bao vé quyén va loi ich cho nguyén
don tai phién toa khong co can cr, Hoi dong xét xa khéng chap nhan.

Vi cac lé trén;

QUYET PINH:

Can cir vao khoan 1 Biéu 308, Diéu 148 cua B luat t tung dan sy nim
2015; Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH 14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
Thuong vu Quéc hoi quy dinh vé mac thu, mién, giam, thu, nop, quan Iy va s
dung &n phi va I¢ phi Toa an.

1. Khong chap nhan khang cao caa 6ng Nguyén Tién D, giit nguyén ban an
dan su so tham sb 04/2024/DS-ST ngay 26/01/2024 cia Toa an nhan dan thanh
phd Phé Yén, tinh Thai Nguyén.

2. Vé an phi dan su phtic tham: Ong Nguyén Tién B phai chiu 300.000 dong
an phi dan sy phic tham, duogc trir vao so tién 300.000 dong da ndp tam Gng an
phi theo bién lai thu s6 0001513 ngay 06/02/2024 ciia Chi cuc thi hanh an dan su
thanh phd Phé Yén, tinh Thai Nguyén.

3. Cac quyét dinh khac ctia ban an dan su so tham s6 04/2024/DS-ST ngay
26/01/2024 cua Toa an nhan dan thanh phé Phd Yén, tinh Thai Nguyén khéng cé
khang cao, khang nghi ¢ hiéu luc phap luat ké tir ngay hét thoi han khang céo,
khang nghi.

Ban an phac tham co hiéu luc phép luat ké tir ngay tuyén an./.

Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Thai Nguyén; THAM PHAN-CHU TQA PHIEN TOA
- TAND thanh ph6 phd Yén;

- Chi cuc THADS TP Phd Yeén;
- Cac duong su;
- Luu hd so vu an;

- Luu Toa dan su. Tran Thi Nhai



