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Ban an sb: 04/2022/DS-PT
Ngay: 12-01-2022
“VIv tranh chdp vé hop dong dat coc”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH QUANG NINH

- Thanh phan Hgi dang xét xi phac tham gém cé:
Tham phan - Chui toa phién tea: 6ng Nguyén Hong Anh
Cdc tham phan: ba Nguyén Thay Hang.

ong Bui buc Thanh.

- Thue ky phién tod: b Pham Thi Thu Ha - Thu ky Ta dn nhan dan tinh Quang Ninh.

- Pgi dign Vign kiém sat nhan dan tinh Qudng Ninh: ba Tran Thi H Huyén -
Kiém sat vién tham gia phién toa.

Ngay 12 thang 01 nam 2022, tai Hoi trudng xét xir s6 4, Toa &n nhan dan
tinh Quang Ninh xét xtr phdc tham cong khai vu &n dan su phic tham thu 1y sé
66/2021/TLPT-DS ngay 19/11/2021 vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc".

Do Ban an dan su so tham sb: 13/2021/DS-ST ngay 08/10/2021 cua Toa
4n nhan dan thanh phé Udng Bi, tinh Quang Ninh bi chi Nguyén Thi C 1 bi don
khang céo, Vién kiém séat nhan dan tinh Quang Ninh khang nghi.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir phic thdm sb: 01/2021/QD-PT ngay
04/01/2022, giita cac duong su:

Nguyén don: ba Nguyén Thi H, sinh nim 1970.

Tra tai: thon 4, xa S, thi x&8 Quang Yén, tinh Quang Ninh.

Bi don: ba Nguyén Thi C, sinh nim 1973.

Trd tai: to 42, khu 7, phuong T, thanh phé Udng B, tinh Quang Ninh.

Nguoi khang cdo: ba Nguyén Thi C.

Vién kiém sat khang nghi: Vién kiém sat nhan dan tinh Quang Ninh.



NOQI DUNG VU AN

Theo don khoi kién, 16i khai trong qua trinh giai quyét vu an va tai phién
toa nguyén don ba Nguyén Thi H trinh bay:

Ngay 25/01/2021, t6i (Nguy&n Thi H) va ba Nguyan Thi C ky hop dng dit
coc mua nha dat c6 ba Pinh Thi P 1a nguoi 1am chang. Noi dung hop dong: ba
Nguyén Thi C mua ho t6i mot nha nghi 04 tang & khu T, phuong P, thanh phd
Uéng Bf, tinh Quang Ninh. Nha xay trén thaa dat sé 221, to ban db sé 33, tong
dién tich 1 1.260m2, da co Gidy chiing nhan quyén st dung dat, gia thoa thuan la
4.950.000.000d. Ba C c6 trach nhiém lam thu tuc gidy to chuyén sang tén cho toi
la Nguy@n Thi H. Sau khi ba C 1am thu tuc chuyén sang tén cho t6i khéng phat
sinh thém tién. T6i dat coc cho ba C sé tién 200.000.000d (Hai tram triéu dong).
Tir ngay 25/01/2021 dén ngay 25/3/2021 ba C phai hoan thanh gidy to sang tén
cho t6i, néu sai ba C phai tra lai cho t6i so tién gap doi so tién toi da dit coc. Do
chua c6 du tién, nén ba C con gip toi gigi thiéu ngan hang dé t6i c6 thé lam tha
tuc vay tién, dong thoi con dua cho t6i ky hop dong dit coc mua nha véi gia 7 ty
ddng dé du diéu kién vay voi s6 tién 16n. Nhung sau d6 khong thay ba C 1am thu
tuc gi tiép theo va ba C ciing khéng cho toi lién hé véi chu dat. Do ba C vi pham
hop dong, nén t6i khai kién yéu cau ba C phai thuc hién theo hop dong da ky,
phai tra t6i s6 tién 400.000.000d (Bon tram triéu dong).

Bi don ba Nguyén Thi C di dugc Toa &n tong dat hop 1é thong bao vé viéc
thu Iy vu &n, gidy triéu tap, cac thdng bao vé phién hop kiém tra viéc giao nop,
tiép can, céng khai chiing ct va hoa giai, quyét dinh dua vu an ra xét xir, nhung
déu khdng c6 mat tham gia t6 tung. Sau khi Toa an quyét dinh hodn phién toa,
ngay 14/9/2021 ba C dén Toa an giao nop tai liéu, chung cir va viét ban ty khai
c6 noi dung: Toi la Nguyén Thi C ¢ quan hé vai chi Nguyén Thi H 1a chd quen
biét qua cong viéc. Ngay 21/01/2021, tdi biét chi H ¢ nhu cau mua nha &, nén toi
gidi thiéu di xem nha & T, P, Udng Bi. Sau khi xem xong chi H déng y voi gia da
thoa thuan, nhung chi H chua 13y duogc tién vé nén hoi nho toi lam tha tuc vay
Ngan hang, t6i dong y gitip. Ngoi nha d6 da duoc chi nha ban cho 6ng Bui Hitu
V (Mua dé kinh doanh nha dét), nén dng V yéu cau mua thi phai dat coc
200.000.000d. Chi H d6ng y va hen chiéu ngay 25/01/2021 vao nha téi & nga ba
S Udng Bi dit coc cho dng V, nhung cho méi khong thay chi H dén, t6i goi dién
thi chi H nho t6i vao nha chi H l4y tién va viét gidy dat coc. Toi nghi 1a chi em
quen biét, tin twdng nho thi tdi giup. Toi va dng BUi Hitu V 1am gidy to dat coc



xong mang ra cho chi H va con ban vé viéc toi gigi thiéu nguoi bén Ngan hang
dé chi H cung cap hd so lam tha tuc vay tién. T6i 13 ngudi giGi thiéu va da ung
tién ra chi phi cho chi H, ciing mong moi viéc thanh cong dé t6i Iy lai duogc tién
minh d3 bo ra va tién hoa hdng méi gigi. Sau khi dit coc duge mot tuan, khong
biét Iy do gi chi H doi lai tién coc, ti n6i chi pha hop dong khong mua nguoi ta
khong tra lai tién coc, minh mua nha 1a coc chdng coc, nhung chi H khdng nghe.
Sau khoang hai thang chi H lai quay lai nho tdi 1am viéc véi Ngan hang dé mua
lai nha do, nhung trong thoi gian nay chu nha cé khach tra cao hon nén ho da ban.
T6i thay chi H da sai, kién toi hoan toan khong c6 can cu, vi chi H di pha hop
ddng, nén tdi khdng co trach nhiém phai dén.

Nguoi lam chiang ba Pinh Thi P trinh bay: T6i ¢6 mat va duoc tryc tiép
chung kién ba Nguyén Thi H va ba Nguyén Thi C thoa thuan ky hop dong dit coc
ngay 25/01/2021, va tbi ky xac nhan véi tu cach nguoi lam ching. Ngoai ra toi
con chang kién viéc giao nhan tién coc 200.000.000d (Hai tram triéu dong) giira
ba H véi ba C dién ra trudc ngay cac bén Iap hop doéng ngay 25/01/2021 (Ba H
dua tién cho ba C tai nha ba H).

Nguoi lam chiing ba Tran Thi S trinh bay: t6i c6 ngdi nha 04 tang xay trén
dién tich dat 1.260m? tai dia chi: khu T 2, phuong P, thanh phd Udng Bi, tinh
Quang Ninh, di c6 gidy chiing nhan quyén st dung dat va quyén s hitu nha & sb
CH142955do UBND thanh phé Udng Bi cap ngay 05/3/2018 dtng tén tdi Tran
Thi S. Do khéng c¢6 nhu cau sir dung, nén vao khoang thang 01/2021 t6i rao ban
trén mang xa hoi. Ngay 14/01/2021 t6i c6 ky hop dong dat coc vai 6ng Bui Hitu
V (dia chi: T6 2, khu 1, phuong T, thanh phd Ha Long) dé 6ng V mua nha dat trén
cua toi. Ong V da dat coc 100.000.000d, cac bén thoa thuan dén ngay 28/01/2021
6ng V s& ban giao cho tdi 1,9 ty dong, con t6i c6 trach nhiém sang tén nha dat cho
6ng V. Nhung ngay 28/01/2021 6ng V xin hity hgp dong va xin lai tién coc, ké tur
d6 dén nay t6i khéng con giao dich véi 6ng V nira. Ngay 29/3/2021 t6i ky hop
dong dit coc voi anh Nguyén Minh Tuén (dia chi: X6m 2, xa H, huyén T, Hai
Phong) dé chuyén nhuong thira dat néu trén, ddng thoi anh Tuén dat coc cho toi
200.000.000d. Sau d6 t6i hoan tat viéc chuyén nhugng nha dat cho anh Tuan vao
thang 4/2021 véi gia tri chuyén nhuong 13 4.800.000.000d. Toi khong biét chi
Nguyén Thi H va chi Nguyén Thi C, vi truéc d6 khéng c6 mdi quan hé gi, va ciing
khong ky két hop ddng dit coc ndo vai chi H va chi C. Tai chi gap chi C mot lan
vao ngay 27/01/2021 nhung khong trao d6i noi dung gi vé mua ban nha dat. Sau
khi t6i da lam thu tuc chuyén nhuong nha dat cho anh Nguyén Minh T xong, thi



t6i mai gap va biét chi H, va cling khong c6 thoa thuan ciing nhu ky két giao dich
gi.

Vé6i noi dung trén, tai ban &n dan sy so tham sb: 13/2021/DS-ST ngay
08/10/2021 ctia Tda 4n nhan dan thanh phé thanh phé Ubng Bi da tuyén xu:

Chap nhan don khai kién caa ba Nguyén Thi H.

Budc ba Nguyén Thi C phai tra cho ba Nguyén Thi H sé tién 400.000 dong
(B6n tram nghin dong).

Ngoai ra Ban &n con tuyén vé lai sut cham tra trong treong hop cham thi
hanh &n, vé an phi, vé quyén khang céo theo quy dinh caa phép luat.

Ngay 04/11/2021 ba Nguyén Thi C khéng céo toan bo ban an sb
13/2021/DS-ST ngay 08/10/2021 cua Toa an nhan dan thanh phd Uéng Bi, tinh
Quang Ninh, yéu cau xét xt phic tham theo huéng khéng chap nhan yéu cau khoi
kién cua chi Nguyén Thi H.

Ngay 04/11/2021 Vién trudng Vién kiém sat nhan dan tinh Quang Ninh ban
hanh quyét dinh sé 44/KNPT-VKS-DS, khang nghi ban an so tham néu trén cua
Toa an cap so tham do vi pham vé ndi dung, vé t6 tung, cu thé:

1. Vé noi dung: can cit noi dung hop dong dat coc ngay 25/01/2021 giira ba
C va ba H va céc tai liéu co trong ho so thé hién: ngdi nha 04 tang xay trén thia
dat s6 221, to ban do s6 33, dién tich 1260m? tai dia chi: Khu T 2, phuong P, thanh
phd Udng Bi, tinh Quang Ninh thudc quyén sé hitu, st dung caa ba Tran Thi S.
Do day khong phai 4 tai san thudc quyén sé hitu, sir dung caa ba C nén ba C
khong c6 quyén tham gia giao dich dé chuyén nhuong quyén sé hitu, sir dung nha
dat; dong thoi ba C ciing khong co quyén tham gia giao dich dat coc chuyén
nhuong mua ban nha, dat theo Diéu 328 B luat dan sy nam 2015. Do vay, giao
dich nay khong du céc yéu té vé chu thé c6 ning luc phap luat dan su, noi dung
vi pham diéu cam quy dinh tai diém a khoan 9 Diéu 6 Luat nha &, khoan 4 biéu
12 Luat dat dai 2013 nén vo hiéu theo khoan 1 Diéu 117 va Diéu 122 Bo luat dan
su. Ban &n nhan dinh hop dong dit coc mua ho nha dat ngay 25/01/2021 gitra ba
C va ba H c6 hiéu luc va tuyén budc ba C phai chju phat coc sé tién 200.000.0004d
la vi pham Diéu 328 Bo luat dan su, diém d khoan 1 muc | Nghi quyét sd
01/2003/NQ-HDTP ngay 16/4/2003, anh huong dén quyén loi cia ba C.

2. Vé t6 tung: trong trudng hop hop dong dit coc ngay 25/01/2021 gitra
ba H va ba C co hiéu luc, thi ban an ciing ¢6 vi pham nhu sau:

- V& thu thap ching ct: qué trinh Toa an cap so tham giai quyét ba C cung
cap cho Toa &n ban phd t6 céc tin nhin zalo giira ngudi tén H véi ba C, ¢6 noi



dung ba H d3 xem duoc nha khac va doi lai tién dit coc. Tai phién tda ba H xac
nhan viéc nhd ba C 1am cac thu tuc dé vay ngan hang, khi doi lai tién coc dugc ba
C cho biét khdng mua tu chiu mat tién coc. Nhung ban 4n so tham chua xac minh
lam rd c&c noi dung nay dé xac dinh 18i vi pham hop dong, lam can ct giai quyét
vu an 13 vi pham Biéu 97 Bo luat té tung dan su.

- V& danh gia chuang cu: trudc khi ky hop ddng dat coc ba H dugce xem ban
phd td gidy chitng nhan quyén sir dung dat va biét rd ba C khéng phai cha s¢ hitu
nhung van ky hop dong va giao tién dit coc cho ba C, nén ba H ciing c6 13i. Ban
an nhan dinh 15i vi pham hop d6ng hoan toan do ba C va budc ba C phai chiu phat
coc 1a danh gia chung ctr chwa khach quan, toan dién, vi pham Diéu 108, khoan 2
Piéu 266 Bo luat t6 tung dan su, anh hudong dén quyén loi cua ba C.

Sau khi thu ly vu an theo thu tuc phic tham, trong qué trinh chuan bi xét
xt phuc tham, tai buoi hoa giai ngay 17/12/2021 cac duong sy di thoa thuan duoc
véi nhau vé giai quyét vu &n, cu thé: ba Nguyén Thi C sé tra lai cho ba Nguyén
Thi H s tién coc 200.000.000d trong thoi han 15 ngay ké tir ngay 17/12/2021.
Ngay 30/12/2021 ba Nguyn Thi C da tra cho ba Nguydn Thi H 200.000.000d
qua hinh thiic chuyén khoan; ba C c¢6 don xin rat lai don khang c&o, ba H ¢6 don
xin rat lai don khai kién. Tai don dé nghi xét xir vang mit cac duong su déu c6
quan diém gitr nguyén ndi dung da thoa thuan tai budi hoa giai ngay 17/12/2021.

Vé t6 tung: Tham phan duoc phan cong 1am chu toa phién toda, Hoi dong
xét xir va thu ky da thuc hién dang quy dinh cua Bo luat t6 tung dan su, cac duong
su chap hanh dung quy dinh cua phéap luat.

Vé noi dung: Pai dién Vién kiém sat phat biéu quan diém giir nguyén noi
dung khang nghi tai quyét dinh khang nghi sb: 44/KNPT-VKS-DS ngay
04/11/2021 cua Vién truong Vién kiém sat nhan dan Quang Ninh. Tuy nhién qua
trinh cap phlc tham thy ly giai quyét tai budi hoa giai ngay 17/12/2021 cac duong
su da thoa thuan dugc véi nhau vé viéc giai quyét vu an, theo dé trong thoi han
15 ngay ké tir ngay 17/12/2021 ba C phai tra cho ba H so tién dat coc la
200.000.000 dong. Xét thay sy thoa thuan cua cac duong sy la tw nguyén, khdng
vi pham diéu cim, khong trai dao dic x& hoi nén chap nhan. Viéc ba H rut yéu
cau khoi kién, dugc su dong y cua ba C nhung mot phan noi dung yéu cau khoi
kién ctia ba H da duoc cac duong su thoa thuan giai quyét, nén dé dam bao quyén
loi cua cac duong sy, d& nghi Hoi ddng xét xur chap nhan khang nghi caa Vién
kiém sat, cian ct khoan 1 Diéu 300 B6 luat t6 tung dan sy, stra ban an so tham
theo hudng cong nhan su thoa thuan cia cac duong su.



NHAN PINH CUA TOA AN:

[1]. V& t6 tung:

Khang cao cua ba Nguyén Thi C, khang nghi caa Vién trusng Vién kiém
sat nhan dan tinh Quang Ninh trong thaoi han luat dinh; noi dung khang céo, khang
nghi trong pham vi ban an so tham, nén hop 18 va dugc xem xét theo trinh tu phic
tham.

Sau khi nhan dugc quyét dinh dwa vu &n ra xét xir phic tham, cac duong su
la ba Nguyén Thi H va ba Nguyén Thi C déu c6 don dé nghi xét xtr ving mit. Can
ctr khoan 2 Diéu 296 Bo luat td tung dan su, Hoi ddng xét xtr phdc tham tién hanh
xét xtr vang mat ba Nguyén Thi H va ba Nguyén Thj C.

[2]. Xét khang céo caa ba Nguyén Thi C, Hoi déng xét xu phic tham xét
thay:

Qua trinh chuan bj xét xir phic tham, tai budi hoa giai ngay 17/12/2021 céc
duong su da thoa thuan duoc vai nhau vé giai quyét vu an, cu thé: Ba Nguyén Thi
C s& tra lai cho ba Nguy@n Thi H sé tién coc 200.000.000d trong thoi han 15 ngay
ké tir ngay 17/12/2021. Ngay 30/12/2021 ba Nguyén Thi C di tra cho ba Nguyén
Thi H 200.000.000d qua hinh thurc Chuyén khoan; ba C ¢6 don xin rit lai don
khang c4o, ba H c6 don xin rat lai don khoi kién. Tai don dé nghi xét xur vang mat
cac duong su déu c6 quan diém giir nguyén noi dung da thoa thuan tai buoi hoa
giai ngay 17/12/2021. Xét thay su thoa thuan néu trén cia cac duong su 1a hoan
toan tu nguyén, khéng vi pham diéu cam, khong trai dao dic xa hoi nén cé co so
chap nhan.

Sau khi cac duong su thoa thuan duoc véi nhau vé viéc giai quyét vy an va
thuc hién xong noi dung thoa thuan nhu da néu trén, ba H rat don khoi kién va
dugc ba C chap nhan. Tuy nhién, néu &p dung diém b khoang 1 Diéu 299 B luat
t6 tung dan sy dé ra quyét dinh huy ban an so tham va dinh chi giai quyét vu an;
thi theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 299 Bo luat té tung dan sy, nguoi khai kién
van cd quyén khoi kién lai vu an da duoc giai quyét, 1a mau thuan voi quy dinh
tai diém c khoan 1 Biéu 192 B luat té tung dan su. Vi vay, can ap dung khoan 1
Diéu 300 Bo luat té tung dan su, giai quyét vu an theo hudng stra ban an so tham,
cdng nhan su thoa thuan cua cac duong su dé dam bao giai quyét triét dé vy an.

[3]. Xét noi dung khang nghi cta Vién truong Vién kiém séat nhan dan tinh
Quang Ninh, Hoi dong xét xtr phlic tham xét thay:



Tai phién toa phic tham dai dién Vién kiém sat phat biéu quan diém gitr
nguyén ndi dung khang nghi tai quyét dinh khang nghi sé: 44/KNPT-VKS-DS
ngay 04/11/2021 cua Vién truang Vién kiém sat nhan dan Quang Ninh.

Déi vai viéc nguoi khang cdo rat don khang cio, nguyén don rat don khai
kién va duoc bi don chap nhan, dai dién Vién kiém sat co quan diém: qué trinh
giai quyét vu &n tai cap phtc tham, tai budi hoa giai ngay 17/12/2021 cac duong
su da thoa thuan dugc véi nhau vé viéc giai quyét vu an, theo dé trong thoi han
15 ngay ké tir ngay 17/12/2021 ba C phai tra cho ba H sb tién dat coc la
200.000.000 d6ng. Sy thoa thuan cia cac duong su 1a hoan toan tu nguyén, khdng
vi pham diéu cim, khong trai dao duc xa hoi nén chap nhan. Nhung mot phan noi
dung yéu cau kheoi kién cua ba H di dugc cac duong su thoa thuan giai quyét, nén
dé dam bao quyén loi cua cac duong su, dé nghi Ho1 dong xét xir chap nhan khang
nghi cua Vién kiém sat. Bé nghi can ctt khoan 1 Biéu 300 Bo luat tb tung dan su,
stra ban an so tham theo huéng cdng nhan su thoa thuan cua cac duong su.

Xét thay: Noi dung khang nghi cua Vién truong Vién kiém sat nhan dan
tinh Quang Ninh tai quyét dinh khang nghi s6: 44/KNPT-VKS-DS ngay
04/11/2021; khang nghi ban an so thdm sé: 13/2021/DS-ST ngay 08/10/2021 cia
Toa an nhan dan thanh phd Uéng Bi do ¢6 vi pham vé noi dung, vé t6 tung nhu
d3 néu trén 1a ¢ can cir. Nhung do cac duong su da thoa thuan duoc véi nhau vé
viéc giai quyét vu an, va da thuc hién xong thoa thuan dé, nén quan diém cua Vién
kiém sat dé& nghi can c khoan 1 Biéu 300 Bo luat té tung dan su, stra ban an so
tham theo hudng cong nhan su thoa thuan caa cac duong sy 1a ¢6 cin cir, bao dam
quyén va loi ich hop phap cua cac duong sy trong vu 4n, nén cé co s chap nhan.

[4]. V& an phi: ba Nguyén Thi C phai chiu 4n phi so tham va an phi phc
tham theo quy dinh ctia phap luat.

Vi cac e trén;

QUYET PINH:

Ap dung khoan 2 Diéu 308, Biéu 300 B6 luat té tung dan su:.

Stra Ban an dan su so tham sb: 13/2021/DS-ST ngay 08 thang 10 nam 2021
cua Toa an nhan dan thanh phé Udng B, tinh Quang Ninh.

Ap dung Piéu 328 Bo luat dan su; khoan 4, khoan 6 Diéu 29 Nghi quyét $6
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ciia UBTVQH quy dinh v& 4n phi 1¢ phi
Toa an.

Tuyén xir:



Cong nhan sy thoa thuan cua cac duong su vé viéc ba Nguyén Thi C c6
nghia vu tra cho ba Nguyén Thi H s6 tién da nhan coc 200.000.000 dong (Hai
tram triéu dong).

Ba Nguyén Thi C d4 tra du cho ba Nguyén Thi H s6 tién 200.000.000 dong
(Hai tram triéu dong) ngay 30/12/2021.

V& &n phi:

Ba Nguyén Thi C phai chiju 20.000.000 dong (Hai muoi triéu dong) an phi
dan sy so tham.

Ba Nguyén Thi C phai chiu 150.000 dong (Mot trim nim muoi nghin dong)
an phi dan sy phic tham, duoc trir vao s tién 300.000 dong (Ba tram nghin ddng)
tam @ng an phi ba C da nop theo bién lai thu tam tng &n phi, I¢ phi Toa an sb
0006721 ngay 09/11/2021 cua Chi cyc Thi hanh an dan sy thanh phé Uéng B,
tinh Quang Ninh.

Tra lai cho ba Nguyén Thi H 10.000.000 dong (Mudi triéu dong) tién tam
tmg an phi da nop theo bién lai thu tam wng an phi, 1& phi Toa 4n s6 0006571 ngay
18/5/2021 cua Chi cyc Thi hanh an dan su thanh phé Udng B, tinh Quang Ninh.

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

Noi nhan: T/M HOI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND TP Uéng Bi. THAM PHAN-CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh QN.

- THADS TP Ubng Bi.

- Cdc duong su.

- Luu HS - VP.

Nguyén Hong Anh



