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NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO PHU LY - TINH HA NAM

Thanh phan Hai dong xét xi so tham gém co:

- Tham phéan - Chui tog phién toa: Ba Nguyén Thi Kim Ngan.

- Cac Hgi thdm nhan dan: Ba Nguyén Thi Hué va 6ng Lé Chi Trung.

Thee ky phién toa: Ba Tran Thi Chinh - Tham tra vién Toa an nhan dan
thanh phd Pha Ly, tinh Ha Nam.

Dai dién Vign kiém sat nhan dan thanh phé Pha Ly tham gia phién toa:
Ong Nguyén Manh Théing - Kiém sét vién.

Ngay 15 thang 9 nam 2023, tai Tru so Toa 4n nhan dan thanh phé Phu Ly,
tinh Ha Nam xét xir so tham cdng khai vu &n thu Iy sb: 28/2023/TLST-DS ngay
27 thang 10 nim 2023, vé “Tranh chap hop dong dat coc” theo Quyét dinh dua
vy an ra xét xir so: 14/2023/QDXXST-DS ngay 20 thang 7 nam 2023 va Quyét
dinh hodn phién toa s6 11/2023/QBST-DS ngay 18 thang 8 nim 2023, giira cac
duong su:

1. Nguyén don: Ong Tran Pinh D, sinh nam 1960.

Pia chi: S6 nha 11, ngd 244 duong L, to 8, phuong M, thanh phd P, tinh Ha
Nam.

2. Bi don: Ba Dao Thi L, sinh ndm 1972.

Dia chi: S6 nha 5, ngd 228 duong L, t6 13, phuong T, thanh phé P, tinh Ha
Nam.

3. Ngwoi c6 quyén lgi, nghia vu lién quan: Chi Tang Thi H, sinh nim
1982.

Noi dang ky HKTT: Xom 2, x4 K, thanh phd P, tinh Ha Nam; Chd ¢: Toa
nha B, phong 210, s6 275 dudng N, phuong T, quan T, thanh phé Ha Noi.

(Phién tda c6 mat dng D; vang mat ba L, chi H ¢6 don xin vang mat).

NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién va trong qua trinh giai quyét vu an tai Toa én, nguyén
don 0ng Tran Pinh D trinh bay: Do quen biét véi ba Pao Thi L va c6 nhu cau
mudn mua dat nén ba L da gidi thiéu cho 6ng mua manh dat tai xa K, thanh ph
P. Truéc khi hai bén tién hanh thu tuc dat coc tién mua ban 16 dat thi ba L c6
dua cho 6ng 01 ban pho t6 so dd thira dit, theo do thira dat c6 sd thira 12 30 va
mang tén chi H, 6ng cling khong hoi ba L vé nguon goc thira dat ciing khong tim
hiéu tai co quan c6 tham quyén nao, 6ng ciing khong gap va lam viéc véi chi H;



ong co duge ba L dua dén thira dat dé xem thuc dia thira dat; dng biét rd thua
dat nay khéng phai cua ba L nhung 6ng van déng y mua va dit coc tién cho ba
L. Hai bén d3 1ap bién ban dit coc mua 16 dat ngay 31 thang 3 nim 2021 giira
6ng va ba L (gidy viét tay) dé dam bao cho viéc mua ban 16 dét trén; theo do, hai
bén da thong nhat thoa thuan: Lo dat mua ban cd mot sé dic diém nhu sau: Téng
dién tich 727m2, trong d6 thé cu (ONT) 560m2; UB 167m2; ngd tir duong to
(phia doéng bac) vao 16 dat rong 3m; thua dat s 30; tién mua 16 dat
2.800.000.000d (hai ty tdm tram triéu dong) tién dat coc 100.000.000d (mot
tram triéu d6ng); ong da dat coc cho ba L sé tién 100.000.000d, ba L da nhan du
sb tién trén. Ngoai ra hai bén con thoa thuan trong thai han 10 ngay ké tir ngay
nhan dat coc thi ba L co trach nhiém hoan thanh tha tuc cdng chiing va ban giao
méc gigi cua thira dat cho bén mua; hai bén cam két néu bén mua vi pham s&
mét tién coc, néu bén ban vi pham s& bi phat gap 3 lan tién dat coc. Viéc ky két
bién ban dat coc mua dat 1a hoan toan ty nguyén, khdng bén nao bi hra doi hay
ép buoc gi. Sau khi ky két bién ban dit coc va hét thoi han 10 ngay ghi trong
bién ban nhung ba L khong lam cac thi tuc cong chimg mua ban 16 dat cho 6ng,
6ng c6 hoi ba L thi ba L n6i s6 do chu dat dang thé chap & Ngan hang nén chua
lay ra dugc, ba L xin 6ng cho cham thoi gian 1am thi tuc lai va ong dong y. Sau
khi hai bén dit coc mua ban thira dat khoang 30 ngay thi éng c6 thué don vi san
lap dén 16 dat dé khao sat, san lap thi phat hién ngd vao thia dat khong phai
rong 3m nhu thoa thuan trong bién ban dat coc ma ngd vao chi rong 2,3m, éng
d3 thong bao cho ba L va cha déng noi vai ba L 1 khéng mua thira dat nay nixa.
Sau khi 6ng noi voi ba L 12 khdng mua thira dat nay nira thi vao ngay 02/5/2021
ba L d3 mang 100.000.000d tién dit coc tra lai cho 6ng. Tai don khoi kién dng
yéu cau ba L phai tra cho 6ng 300.000.000d tién phat coc; tai bién ban lay loi
khai ngay 13/12/2021, 6ng D thay d6i quan diém yéu cau ba L phai boi thuong
cho 6ng sé tién 30.000.0004 tién chi phi vé mdi quan hé vay vén ngan hang va
chi phi cho cac hoat dong xtc tién chuan bi dau tu; tai don trinh bay dé ngay
22/2/2022 va tai bién ban lay 1oi khai ngay 04/3/2022, 6ng D thay d6i quan diém
yéu cau ba L phai bdi thuong cho 6ng sé tién 50.000.000d; tai bién ban hoa giai
ngay 20/7/2023, ong D thay doi quan diém yéu cau ba L phai tra cho 6ng sé tién
phat coc 1a 300.000.0004 (ba tram triéu dong).

Tai ban tu khai va tai bién ban Iy 10i khai cuing ngay 04/11/2021 ciing nhu
trong qué trinh giai quyét vu an, bi don ba Pao Thj L trinh bay: Do ba c6 quen
biét va biét 6ng D c6 nhu cau mua dat nén ba da méi giéi cho 6ng D mua manh
dat caa chi Tang Thi H & x3 K, thanh phé P, tinh Ha Nam. Trudc khi tién hanh
thu tuc dit coc mua ban dat thi ba c¢6 dan ong D dén xem thua dat va ba cé noi
véi ong D 1a thira dat ndy khong phai ctia ba ma 1a cua chi Tang Thi H dong thoi
ba dua cho 6ng D 01 ban pho t6 so d6 thua dat; ong D da dén thira dat dé kiém
tra thuc dia va xem trong so do thira dat duoc mang tén chi H nhung van dong y
dat coc tién véi ba dé mua thira dat nay. Sau khi thong nhat thi hai bén da 1ap
“Bién ban dat coc tién mua 16 dat” vao ngay 31/3/2021, ndi dung thoa thuan
gitra hai bén nhu 6ng D trinh bay la ding; ba va 6ng D thoa thuan véi nhau 6ng
D dit coc cho ba sé tién 100.000.000d dé mua thia dat sé 30, téng dién tich



727m2, trong d6 dat thd cu 1a 560m2, dat UB la 167m2 véi gia Ia
2.800.000.000d; hai bén théng nhat sau 10 ngay ké tir ngay dit coc thi bén ban
phai hoan thanh thu tuc cdng chang va bién ban ban giao cac méc gisi caa 16
dat, tuy nhién do giéy ching nhan quyén st dung thira dat trén chi H dang thé
chap tai Ngan hang va do tinh hinh dich bénh Covid 19 phuc tap, chi H khong
vé dé lay giay chung nhan quyén sir dung d4t dua cho ba nén ba cling khong thé
lam thu tuc véi 6ng D dugce, ba da xin 6ng D lui thoi gian lai dé cho chi H lay
gidy chiing nhan quyen s dung dat tur Ngan hang ra thi ba méi lam thu tuc
chuyén nhuong thira dat véi ong D, 6ng D ddng ¥. Nhung mdt thoi gian sau thi
6ng D goi dién thoai cho ba n6i 1a khéng mua thira dat ndy nira va yéu cau ba tra
lai s6 tién dat coc, ngay 02/5/2022 ba da tra cho dng D s tién 100.000.000d.
Nay 6ng D khai kién yéu cau ba phai tra cho dng D sb tién phat coc la
300.000.000d, ba khong nhat tri.

Tai ban ty khai dé ngay 08/6/2023, ngudi ¢6 quyén loi nghia vu lién quan
chi Tang Thi H trinh bay: Chi c6 thira dat s6 30, tong dién tich 727m2, trong d6
dat tho cu 1a 560m2, dat UB 1a 167m2; dia chi tai x4 K, thanh phd P, tinh Ha
Nam. Vao nam 2021 chi c6 ban cho ba Pao Thi L thua dat nay véi gia
2.400.000.0004d, ba L da dat coc cho chi 100.000.000d vao ngay 09/4/2021, con
viéc ba L bén thira dat nay cho ai chi khong biét, chi khong uy quyén cho ba L,
chi khong biét 6ng D 1a ai va ciing khong lién quan gi d¢én 6ng D. Sau khi chi
nhan tién dit coc cua ba L thi mot thoi gian thi ba L bao khdng mua thia dat
nita nén chi da tra lai cho ba L 100.000.000d tién dit coc va sau d6 di ban thira
dat nay cho nguoi khac. Nay chi dé nghi giai quyét vu an theo quy dinh cua
phap luat.

* Tai phién tda: Nguyén don 6ng Tran Dinh D ¢6 mit thay d6i quan diém,
6ng yéu cau ba Pao Thi L phai tra cho 6ng s6 tién phat coc 1a 150.000.000d.

* Pai dién Vién kiém sat tham gia phién toa phat biéu ‘quan diém vé viéc tuan
theo phap luét cua Tham phan, Hoi dong xét Xu (sau day viét tat 1a: HDXX), nhiing
nguoi tham gia | t6 tung; ¥ kién vé viéc giai quyet vu an.

- Y kién vé viéc tuan theo phap luat t6 tung ctia Tham phan, HDXX, Thu ky:

+ Vi€c tuén theo phap lut trong thoi gian chuan bi xét xtr: Tham phan da thyc
hién dung nhiém vu, quyén han nhu: Thuy Iy giai quyét vu an dung thdm quyén, ding
trinh tu, thi tuc trong giai doan chuan bi xét xur.

+ Vi€c tuan theo phap luat cia HDXX va Thu ky tai phién toa: Tai phién toa
HDbXX va Thu ky da tuan theo dung cac quy dinh ctia BJ luat T tung dan sy vé
viée xét xtr so tham vu 4n.

+ Viéc chap hanh phap luat cua nhitng nguoi tham gia t6 tung goém nguyén
don, bi don, ngudi o quyen loi, nghia vu lién quan trong vu an ké tir khi thu ly
vu an cho dén thoi diém HPXX nghi an di thuc hién co ban day du quyén va
nghia vu té 'tung dan sy theo quy dinh cua phap luat.

- Y kién vé viéc giai quyét vu an: Sau khi trinh bay va phan tich cac tai liéu co
trong hd so vu an va xem xét quan diém, nguyén vong cta cac duong sy tai phién
toa. Dé nghi HDXX xem xét, quyét dinh:



Ap dung Diéu 26, 35, 39, 68, 144, 147, 227, 228 B6 luat T tung dan sy
nam 2015; Diéu 122, 123, 131, 328, 407, 408 Bo luat Dan sy nam 2015; Dicu 168
Luat dat dai nam 2013; khoan 1 muc I Nghi quyét s6 01/2003/NQ-HDTP ngay
16/4/2003 cua Hoi dong thim phan Tda an nhan dan tbi cao; Luat phi va 1& phi nim
2015; Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thudng
vu Quéc hoi.

+ Tuyén bd “Bién ban dit coc tién mua 16 dat” dé ngay 31/3/2021 giita ong
Tran Pinh D va ba Pao Thi L vé hiéu.

+ Bé4c yéu cau khoi kién cta 6ng Tran Pinh D vé viéc yéu cau ba Pao Thi L
phai tra cho dng s6 tién phat tién coc 1a 150.000.000d.

+ V& an phi dan sy so tham: Puong sy phai chiu theo quy dinh ctia phap luat.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liéu cd trong hd so vu an dugc tham tra tai phién toa
va cin ctr vao két qua tranh luan tai phién toa. Sau khi thao luan va nghi an. Hoi
dong xét xir nhan thay:

[1] Vé quan hé tranh chap va tham quyen giai quyet Tranh chap gitra cac
duong sy trong vu an la tranh chap Hop dong dan sy vé dit coc chuyén ‘nhuong
quyén str dung dat; bi don c6 noi cu tra tai to 12, phuong T, thanh pho P, tinh
Ha Nam. Can ci khoan 3 Didu 26, khoan 1 Didu 35 va diém a khoan 1 Diéu 39
Bo luat T4 tung dan su thi tranh chip vé giao dich dan su giira cac bén duong Su
thuoc tham quyén thu ly, giai quyét cua Toa &n nhan dan thanh phd Pha Ly, tinh
Ha Nam.

[2] Vé su vang mit ciia duong sy: Bi don va nguoi co quyen lgi, nghia vu
lién quan Vang mit nhung d3 c6 quan diém vé viéc giai quyét vu an va c6 don
xin xet xu vang mat nén HDXX céan cir vao cac Piéu 227, 228 Bo luat T6 tung
Dan sy tién hanh xét xtr Vang mat.

[3] VVé noi dung: Xét “Bién ban dat coc tién mua 16 dat” 1ap ngay 31/3/2021
giita 6ng Tran Pinh D va ba Pao Thi L, HPXX thay: Bién ban dit coc néu trén
dugc hai bén giao két hoan toan ty nguyén, ndi dung thé hién: Ong D va ba L
thoa thuan vai nhau vé viéc chuyén nhuong quyeén sir dung dat déi véi thira dat
s6 30, tong dién tich 727m2, trong d6 dat tho cu 13 560m2, dat UB 1a 167m2 tai
x& K, thanh phd P véi gia 1a 2.800.000.000d. Clng ngay dng D dit coc cho ba L
sb tién 100.000.000d va hen 10 ngay sau ba L phai cd trach nhiém 1am thu tuc
chuyén nhuong cdng ching va bién ban ban giao cac méc gisi caa 16 dat; 6ng D
s& tra du tién cho ba L ngay sau khi nhan da hd so, tién dit coc duoc trir vao tién
mua ban 16 dat. Sau d6, vi mot s6 ly do nén ng D va ba L thong nhat thoi gian
ba L ban giao gidy to, ho so thira dat cho 6ng D cham lai; thira dat ma cc bén
thoa thuan chuyén nhuong khong phai la cua ba L ma la cua chi Tang Thi H,
trude khi dat coc tién thi 6ng D da dén xem thira dat va biét rd diéu ‘nay. Cac bén
déu thira nhan cd viéc thoa thuan nay. Can citr Pidu 92 Bo luat T6 tung dan su
cac tinh tiét, su kién trén cac duong su déu thira nhan nén khong phai ching
minh.

[3] V& hiéu luc cua hop dong dit coc (Bién ban dat coc): Bién ban dit coc
tién mua 16 dat 1ap ngay 31/3/2021 giira 6ng D va ba L, khi giao két da vi pham



cac diéu cAm cua phap luét, cu thé: Bén chuyén nhuong la ba L khong phai la
chu s¢ hiru thura dat, thira dat da duoc co quan c6 thim quyén cap Glay chiing
nhan quyen st dung dat mang tén chi Tang Thi H, chi H khong uy quyén cho ba
L chuyen nhuong thira dat nén ba L khong c6 quyén chuyen nhuong; bén nhan
chuyén nhuong 1a 6ng D ciing biét rd diéu ndy nhung van thyc hién giao dich 1a
vi pham cac DPiéu 168, 188 Luat dat dai 2013. Nhu vay, Hop ddng dat coc cua
cac bén bi vo hiéu do vi pham diéu cam cua Luat theo quy dinh tai Diéu 123 Bo
luat Dan su.

[4] VVé yéu cau khai kién caa 6ng D va 15i cua céc bén:

Déi véi sb tién dat coc: Cac bén xac dinh, sau khi 6ng D tir chbi khéng mua
thira dét ntta thi ba L da tra lai cho 6ng D s6 tién 100.000.000d, cac bén khong
yBu cau giai quyét dol Vvéi sb tién dit coc nay nén HDXX khong xem xet.

Dbi véi yéu cau phat coc: Tai phién toa éng D yéu cau phat coc ddi véi ba
L s6 tién 150.000.000d: Theo quy dinh tai khoan 4 Biéu 131 Bo luat Dan sy quy
dinh thi “Bén nao c6 15i gay thiét hai phai bdi thuong”. Tuy nhién, vé phia ba L
thi thira dat nay l1a cua chi Tang Thi H, khong phai cua ba L, ba L khéng co
quyén chuyén nhwong nhung van nhan tién dat coc cia ong D dé chuyén
nhuong. Vé phia 6ng D trude khi dat coc tién cho ba L thi 6ng D ciing da dén
xem thuyc trang thira dat, 6ng D da duoc ba L gui cho ong so do thira ¢at mang
tén chi H (ban phd t6), 6ng D biét rd thira dat khdng phai cia ba L, nhung van
ddng y dat coc tién dé dam bao cho viéc chuyén nhuong thira dat, sau khi dat
coc thi dng D cho rang ngd vao thia dat khong ding nhu hai bén thoa thuan
trong “Bién ban dit coc” nén éng D da cha dong tir chbi khdng mua thira dat
nita. Vi vay, ca hai bén déu co 15i khién hop dong vo hiéu nén theo hudéng dan
tai diém d khoan 1 Muc | Nghi quyét 01/2003/NQ-HPTP ngay 16/4/2003 cua
Hoi dong tham phan Toa an nhan dan tbi cao thi khéng phat coc. Do d6, yéu cau
cua dng D budc ba L phai tra cho dng sé tién phat coc 1a 150.000.000d khong
duogc chap nhan.

[5] An phi dan sy so tham: Do yéu cau khoi kién cua 6ng Tran Pinh D
khong dugc chap nhan nén 6ng D phai chiu an phi theo quy dinh cua phap luat.
Ong D 14 ngudi cao tudi va co don xin mién an phi nén HDXX mién toan b
tién an phi dan sy so tham ddi véi ong D theo quy dinh tai diém d khoan 1 Biéu
12 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thudng
vu Quéc hoi.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Can ctr khoan 3 Diéu 26, khoan 1 Diéu 35, khoan 1 Piéu 39, cic Diéu 92,
227, 228, 271, 273, 280 cua Bo luat Té tung dan sy nim 2015

Can cu cac Diéu 116, 117, 119, 122, 123, 131, 328 ctia Bo luat Dan su nam
2015;

Can ctr cac Didu 168, 188 Luat Dat dai 2013;

Can ctir Nghi quyét 01/2003/NQ-HPTP ngay 16/4/2003 ciia Hoi ddng tham
phan Toa an nhan dan tdi cao; Nghi quyét sé 326/2016/UBTVQH14 ngay



30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Quéc hoi quy dinh vé mic thu, mién, giam,
thu nop quan ly va stir dung an phi, 1€ phi Toa an.

1/ Tuyén bd “Bién ban dit coc tién mua 16 dat” 1ap ngay 31/3/2021 giira
6ng Tran Dinh D va ba Pao Thi L vé hiéu.

2/ Khéng chip nhan yéu cau khai kién cua 6ng Tran Binh D vé viéc budc
ba Pao Thi L phai tra cho 6ng sé tién phat coc 1a 150.000.000d (mdt trim nam
muoi triéu dong).

3/ An phi dan su so tham: Mi&n toan bo tién &n phi dan su so tham ddi voi
6ng Tran Pinh D.

An xir cong khai so thim, ong Tran Pinh D c6 miat duoc quyén khang cio
ban an trong han 15 ngay ké tir ngdy tuyén an; ba Pao Thi L, chi Tang Thi H
ving mit duoc quyén khang céo ban an trong han 15 ngay ké tir ngdy nhan dugc
ban 4n hodc ké tir ngay ban an dugc niém yét theo quy dinh ctia phap luat.

Trudng hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luét thi hanh an
dan sy thi nguoi dugce thi hanh an dan sy, ngudi phdi thi hanh 4n dan sy co
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, ty nguyén thi hanh an
hoac bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac diéu 6, 7 va 9 Luat thi hanh
an dan su; thoi hi¢u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat
thi hanh an dan su.

Noi nhin: TM. HQI DONG XET XU SO THAM

- TAND tinh Ha Nam; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND thanh phd Phu Ly;

- Chi cuc THADS thanh phé Phu Ly; D ky)

- Cac duong su;

- Luu HSVA, VP.

Nguyén Thi Kim Ngin



