TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VET NAM
TINH QUANG NINH Poc lap — Tw do — Hanh phuc

Ban an sb: 35 /2021/DS-PT
Ngay 28-9-2021, ‘
“V/v: Tranh chap hgp dong dat coc”

~ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH QUANG NINH

Thanh phan Héi dong xét xi phic tham gom co:

Tham phan - Chui toa phién toa: Ong Ngé Vin Thang

Céac Tham phan: 1. Ba Nguyén Thay Hang

2. Ong Bui buc Tuan

Thur ky phién toa: Ong Lé Xuan Duy - Thu ky Toa an nhan dan tinh Quang
Ninh

Dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Qudng Ninh: Ba Nguyén Thi Thu
Hoa - Kiém sat VVén tham gia phién toa

Ngay 28 thang 9 nam 2021, tai tru s6 Toa an nhan dan tinh Quang Ninh xét
xt phdc tham cong khai vu an dan su thu ly sé: 41/2021/TLPT- TCDS ngay
12/8/2021, vé Véc; “Tranh chap hop dong dit coc”. Do Ban an dan sy so tham so:
23/2021/DS-ST ngay 30/6/2021, ciia Toa an nhan dan thanh phé Ha Long bi khang
cao, khang nghi.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xtr s6: 66/2021/QDXX-PT ngay 06/9/2021,
gira cac duong su:

1. Nguyén don: Ba Ngd Thi V, sinh nim 1963; dia chi: s6 nha 129, t6 36, khu 2B,
duong 25/4, phuong B, thanh phé H, tinh Quang Ninh; ¢ mit.

2. Bi don: Ong, Tran Van D, sinh nim 1966 - Nguyén Phuong L, sinh nam:
1982; déu PKHKTT: t6 92, khu D, phuong H, thanh phé H, tinh Quéang Ninh; Chd
: S6 03, Ph, phuong Q, thi xa Q, tinh Quang Ninh; c6 mit.

Nguoi bdao vé quyén va loi ich hop phdp cua bi don: Ong Hoang Manh Ph,
sinh nim 1950; dia chi: s6 nha 38+40+42, duong L, phuong Q, thi xd Q tinh
Quang Ninh; c6 mait.

Nhitng nguoi lam chirng:

1) Ong Lé Van T, Truéng Van phong cong chimg Lé Van T; dia chi: s6 nha
92, phé Tr, phuong Y, thi xa Q, tinh Quang Ninh; Vﬁng mat.

2) Ong Vit Xuan Q, nhan Vén Vin phong cong ching Lé Vin T; dia chi: sb
nha 92, phé Tr, phuong Y, thi xa Q, tinh Quang Ninh; Véng mat.
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3) Ong P4 Vin B, sinh nam 1949; dia chi: s6 nha 129, t6 36, khu 2B, dudng
25/4, phuong B, thanh ph H, tinh Quang Ninh; c6 mat.

Khang cdo: Cac bi don 6ng, ba Tran Van D - Nguyén Phuong L.

Khang nghi: Vén trudng Vén kiém sat nhan dan thanh phd Ha Long.

NOI DUNG VU AN:

Theo cac tai liéu c6 trong hd so vu 4an, 16i khai cua cac duong su trong qua
trinh giai quyét vu 4n va tai phién toa thi noi dung vu an nhu sau:

Ngay 16/11/2019, ba Ngd Thi V va vo chéng 6ng Tran Vian D, ba Nguyén
Phuong L c6 ky két Hop ddng dit coc, voi noi dung chinh: Ba V giao cho dng D
ba L sé tién dat coc 1a 200.000.000 dong; trong thoi han 01 thang, dng D ba L phai
lam céc thu tuc phap ly vé dat (xin cap gidy chung nhan quyén sir dung thira dat)
ma ho dang st dung thudc t& ban d6 s6 190, t6 92, khu B, phuong H, thanh phé H,
tinh Quang Ninh, sau d6 ky hop dong chuyén nhugng quyén si dung thia dat do
cho ba V véi gia 500.000.000 ddng; sé tién dit coc s& dugc trir vao gia chuyén
nhuong dat. Néu ba V tir chdi giao két hop déng chuyén nhuong dat thi ba V bi
mat sd tién dat coc. Néu dng D ba L khéng 1am céc thu tuc phap ly vé dat va tur
chéi Véc giao két hop dong chuyén nhuong dat thi 6ng D ba L phai tra lai so tién
dat coc va chiju phat mot khoan tién bang sé tién dit coc cho ba V. Hop dong dat
coc dugc Cong chung Vén Lé Van T (thudc Van phong cong chung Lé Van T, tinh
Quang Ninh) chung thyc chir ky cung ngay 16/11/2019.

Nguyén don - Ba Ngb Th; V trinh bay: Ba va éng D ba L biét 6ng D ba L c6
thira dat nam sat canh céc thira dat cua ba. Sau khi biét 6ng D ba L muén bén lai
thira dt cho ba. Ong D néi dat cua ho c6 ngudn gdc tir viéc khai hoang, c6 day du
gidy to dat hop 18 hién dang dé & qué (thi x4 Quang Yén) nén ba dong y nhan
chuyén nhuong. Ngay 16/11/2019, ba va 6ng D ba L c6 lap Hop dong dat coc va
dugc Vian phong Cong chting Lé Van T chang thuc. Moi thdng tin vé thira dat ghi
trong Hop dong dit coc do 6ng D cung cap. Cung ngay 16/11/2019, Ba di giao
cho 6ng D ba L s tién dat coc 200.000.000 dong. Hét mot thang ké tir ngay dat
coc, dng D ba L khong lam duoc gidy to thu tuc phap Iy dé chuyén nhuong dét cho
ba. Ba d4 nhiéu lan nhic nhd 6ng D ba L. Ong D, ba L néi Véc 1am gidy to dat co
kho khan nén ba cho ho thém thoi gian. Khoang ba thang sau, 6ng D dua cho ba
Phiéu x4c nhan két qua do dac hién trang thira dat do Xi nghiép Trac dia ban d6
203 lap nam 2017. Trong gidy nay ghi thira dat s6 20, to ban d6 dia chinh sb 190,
dia chi: to6 92, khu B, phuong H, thanh phd H, tinh Quang Ninh, cé tong dién tich
la 467,5 m?, chu sir dung & Tran Van D. Sau d6, 6ng D ba L khong lam thém mot
thu tuc nao dé thuc hién viéc chuyén nhuong thira dat cho ba. Ba nhiéu lan tim gap
6ng D ba L dé yéu cau thuc hién hop ddng, néu khdng thuc hién thi tra lai tién cho
ba, nhung 6ng D ba L van khéng thuc hién, con chui béi va de doa ba. Ba cho rang
6ng D ba L c6 hanh vi lira dao chiém doat tai san cua ba. Vi vay, ba d3 1am don
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khoi kién yéu cau: Budc vo chong 6ng D ba L phai hoan tra lai cho ba sé tién dat
coc 1a 200.000.000 ddng va sé tién phat coc 1a 200.000.000 déng, tong cong la
400.000.000 ddng. Tai Pon d& nghi bd sung ndi dung Pon khoi kién dé ngay
01/6/2021, ba Ngd Thi V yéu cau bd sung: Huy Hop ddng dit coc ngay
16/11/2019 gitra ba V vai 6ng Dva ba L ké tir ngay xét xir so tham.

Bi don - Ong Trdn Van D va ba Nguyén Phwong L trinh bay: Véc giao két
Hop dong dat coc ngay 16/11/2019 giira 6ng, ba voi ba V 1a ty nguyén. Ong, ba da
duoc truc tiép doc va ky vao Hop dong. Sau khi ky két Hop dong, Ong, ba di nhan
du s6 tién dat coc cua ba V. Sau khoang 01 thang, dng D dd dua cho ba V Phiéu
xéac nhan két qua do dac hién trang thira dit nam 2017 cua Xi nghiép Tric dia ban
d6 203. Nhung thira dat trong Hop dong dat coc ghi 611m? la khdng chinh xac,
khac véi Phiéu xac nhan két qua do dac hién trang thira dit nim 2017 (ghi
467,5m?). Do do, ong ba dé& nghi Tod &n tuyén bd Hop dong dit coc ngay
16/11/2019 v6 hiéu. Ong, ba s& tra lai cho ba V s tién dit coc 200.000.000 dong.
Ong, ba khdng c6 yéu cau phan t5. Ngoai ra, 6ng D ba L con cho riang ba V lan
chiém dat cua minh.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cua bj don - 6ng Hoang Manh Ph
trinh bay: Hop dong dat coc ngay 16/11/2019 dugc ky két gitra hai bén 1a vo hiéu,
vi: 1) Ba V biét dat cua 6ng D ba L chua co gidy chiing nhan quyén sir dung dat
nhung van ky hop dong dit coc d¢é mua (nhan chuyén nhuong) 1a V pham diéu cam
cua phap luat; 2) Noi dung hop dong dit coc ghi s& mua béan thira dat khong co that
(“dat ma”), vi ghi khong dung dién tich dit (611m?), trong khi Phiéu xé4c nhan két
qua do dac hién trang thira dat nam 2017 caa Xi nghiép Tric dia ban d6 203 ghi
467,5m% 3) Ba V chua tra du 500.000.000 dong tién mua dit (nhan chuyén
nhuong) cho dng D ba L theo thoa thuan trong Hop dong. Vi vay, 6ng Ph dé nghi
Hoi dong xét xir tuyén bd: Hop dong dit coc ngay 16/11/2019 vo hiéu; Buoc 6ng
D ba L tra lai cho ba V 200.000.000 dong.

Vin phong cong Chimg Lé Van T c¢6 Céng van sé: 01/VPCCLVT ngay
12/01/2021 tra loi Toéa &n: Cong chimng Vén Lé Van T tién hanh chang thuc chi
ky cua cac bén trong Hop dong dat coc ngay 16/11/2019 theo ding trinh tu, thu tuc
quy dinh cta phap luat; Vao thoi diém chiing thuc chir ky, hai bén c6 du ning luc
phap luat va ning luc hanh vi theo quy dinh ctia phap luat; Hai bén c6 day du nhan
thire dé kiém soat va lam chit moi hanh vi cia minh trong khi ky két va cam két
chiu trach nhiém véi moi hanh vi cia minh; Hai bén yéu cau va dong y Véc chang
thuc chit ky, nhan thicc rd quyén va nghia vy cta minh khi dugc huéng dan thu tuc
va hau qua phap 1y khi chang thuc chit ky vao Hop dong dit coc néu trén.

Tai phién toa so tham, ngwoi lam ching - 6ng Lé Van T trinh bay: Ong 1a
Cong ching vién, Trudong Van phong céng ching Lé Van T, truc tiép chung thuc
chir ky caa cac bén trong Hop dong dit coc, sau khi 6ng giao cho ong Vii Xuén Q -
nhan Vén cia Vin phong soan thao Hop dong va cho cac bén cung ky. Vin phong
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cong ching Lé Van T 1a don vi hoat dong theo loai hinh doanh nghiép, ¢ quyén
cong ching, chiing thuc van ban do cac bén yéu cau va thu phi. Hop dong dat coc
1a loai van ban khong bat budc phai cong chiing noi dung hay ching thuc chit ky
theo quy dinh cua phap luat. Vin phong céng ching Lé Van T va ban than 6ng
khong c6 bat ky quyén loi, nghia vu nao lién quan dén thoa thuan dit coc cua cac
bén trong Hop ddng. Trong 1oi chiing thuc Hop déng ciing ghi rd: cac bén “tu chiu
trach nhiém vé néi dung ciia van ban va da ky tén”.

Tai phién toa so tham, ngwoi lam ching - éng Vii Xudn Q, nhan Vén Vdn
phong cong ching Lé Van T trinh bay: Ong 1a ngudi truc tiép soan thao Hop dong
dit coc giira hai bén, sau khi hai bén cung cap cac tai liéu vé nhan than (ho khau,
ching minh nhan dan...) va ba V cung cip thdng tin vé thira dat, con ba V lay
thong tin tir 6ng D hay khéng thi 6ng khdng biét. Cac bén da duge doc va tryc tiép
ky vao Hop déng trude su chang kién cua ong.

Tai phién toa, nguoi 1am ching - éng D6 Van B trinh bay: Ong 1a chong ba
V. Ong da tryc tiép cling ba V di xem dat cua vo chdng 6ng D ba L va giao tién dit
coc cho 6ng D ba L. Tién dit coc 1a caa ba V. Sau khi thoa thuan dat coc khong dat
dugc, Ong da dua ba V dén chd ¢ cua 6ng D ba L dé doi lai tién, nhung 6ng D ba L
khong tra, lai c6 hanh vi lang ma, chti bdi vo chong dng.

Uy ban nhan dan thanh phé Ha Long c6 Céng vin sé: 12992/UBND ngay
25/12/2020 tra loi Toa an:1) Theo ho so dugc luu trir va ban d6 dia chinh qua céac
thoi ky, to ban d6 dia chinh s6 190 phuong Ha Khau khéng cé thira dat s6 20 (ma
6ng D ba L dang st dung, nhu trong Phiéu xac nhan két qua do dac hién trang thua
dat nam 2017 cua Xi nghiép Tric dia ban d6 203 c6 ghi), nén Uy ban nhan dan
thanh phé Ha Long khong c6 ho so, tai liéu cung cap cho Toa an; 2) Thaa dat s6
20 to ban d6 dia chinh s6 190 phuong Ha Khau chua dugc cap gidy chang nhan
quyén sir dung dat; 3) Tir ngay 16/11/2019 dén nay, Uy ban nhan dan thanh phd
Ha Long chua thu Iy hd so xin cap gidy chung nhan quyén st dung dat déi voi
thira dat s6 20 to ban d6 dia chinh s6 190 phuong Ha Khau.

Uy ban nhdn dan phwong Ha Khdu c6 Céng van so: 1238/UBND ngay
14/12/2020 tra loi Toa an: T ban d6 dia chinh s6 190 tai dia chi t6 92, khu Pon
Dién, phuong Ha Khau khéng cé thira dat s6 20, nén Uy ban nhan dan phuong Ha
Khau khong thé cung cap dugc ho so cho Toa an.

Tai Bién ban xac minh ngay 17/3/2021 cta Toa an nhan dan thanh phé Ha
Long vé hién trang thira dat ong D ba L dang sir dung, 6ng Vian Tuan A la cong
chuc dia chinh - xay dung Uy ban nhan dan phuong Ha Khau cung cap:

“-Theo To bdn dé s6 147, dwoc do vé vao nam 2017 (chi ¢6 gia tri ghi nhdn
hién trang si dung ddt dé phuc vu cho c¢ong tac qudn Iy Nha nwéc vé dat dai & dia
phirong) 6 ghi: Thita dat sé 57, trong cdy lau nam, dién tich 467,5m?.

- Theo To bdn d@é dia chinh do dac nam 2003 (c6 gia tri phap ly theo quy
dinh cua phap lugt): Thita dat nay khéng dwoc ghi vao ban do dia chinh nam
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2003. Pdy la khu dat do 1ty 1é 1/5000 do Nha nwéc quan ly. Ong Tran Van D tw lan,
chiém, si dung ter do cho dén nay. Gia dinh chua hoan thién ho so va chuwa duoc
Nha meéc cdp gidy ching nhdn quyén si dung dat.

Thuec té hién nay, thira ddt ong D ba L dang sir dung trong bdan do dia chinh
do dac nam 2003 la dat cong.

Poi V6i thira ddt néu trén, néu cé du diéu kién cap gidy ching nhdn quyén
sir dung ddt theo quy dinh cua phap ludt, chu si dung dat (dng Trdn Van D va ba
Nguyén Phirong L) phdi 1am thi tuc xin cdp gidy ching nhan quyén si dung dat
Véi co quan Nha nuwéc ¢6 tham quyén, sau dé méi dwoc phép chuyén nhwong dat
cho nguoi khac”.

Vé&i noi dung trén tai Ban 4n dan su so tham sé: 23/2021/DS-ST ngay
30/6/2021, cua Toa an nhan dan thanh phé Ha Long, xu:

Can ctr vao: Piéu 5, khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Piéu 35; diém c
khoan 1 Biéu 39, Diéu 92, khoan 3 Diéu 144, khoin 1 Diéu 147, Diéu 186, Diéu
235, khoan 1 Diéu 244, Piéu 266, Diéu 271 va khoan 1 Diéu 273, Diéu 483 cua Bo
luat T6 tung Dan su nam 2015; cac biéu 3, 116, 117, 328, 357, 385, 401, 418, 423,
427, 429, 468 va khoan 1 Diéu 351 cua Bo luat Dan sy nam 2015; diém b khoan 1
Picu 13 Nghi quyét s6 01/2019/NQ-HPTP ngay 11 thang 01 nam 2019 cua Hoi
d6ng Tham phéan - Toa an nhan dan tdi cao hudéng dan quy dinh veé 14i, 13i suat,
phat vi pham; khoan 1 Diéu 6, khoan 2 Diéu 26 Nghi quyét so:
326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nim 2016 cta Uy ban thudng vu Qudc
hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, nop, quan ly va st dung an phi va 18 phi
Toa an; Piéu 26 cua Luat thi hanh an dan sy ndm 2008 (stra doi, b6 sung nam 2014,
hop nhat ndm 2018):

Tuyén xir: Chap nhan toan bo yéu cau khai kién ciia nguyén don - ba Ngd
Thi V.

1. Hay Hop dong dat coc ngay 16/11/2019 duoc ky két giita ba Ngb Thi V
véi 6ng Tran Vin D va ba Nguyén Phuong L ké tir ngay xét xir so tham (ngay 30
thang 6 nam 2021);

2. Buoc bi don - 6ng Tran Van D va ba Nguyén Phuong L phai tra cho ba
Ngd Thi V tong sb tién 400.000.000d (bdn tram triéu dong), bao goém
200.000.000¢ (hai trdm triéu dong) tién da dit coc va 200.000.000d (hai tram triéu
déng) tién phat coc.

3. Ong Tran Van D va ba Nguyén Phuong L phai chiu toan bo an phi dan su
so tham 1a 20.000.000d (hai muoi triéu déng).

Ngoai ra, ban an con tuyén quyén yéu cau thi hanh, nghia vu chiu lai suat va
quyén khang cdo theo quy dinh cua phap luat.

Khéang cdo: Ngay 12/7/2021, cé4c bi don 6ng, ba Tran Vin D - Nguyén Thi
Phuong L khang c&o noi dung dé nghi hity ban 4n sau d6 thay d6i dé nghi sira ban
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an vdi ly do: Hop déng dit coc vo hiéu, 16i cua ca hai bén khi giao két hop d@)ng
dat coc, nén chi chép nhan tra lai tién dit coc.

Khang nghi: Ngay 13 thang 7 nam 2021,Vién truéng VKS nhan dan thanh
phd Ha Long khang nghi.

Thir nhat, vé td tung:

Ong B va ba V ¢6 quan hé vo chong, cing thoa thuan véi bi don vé viéc dat
coc, giao tién va doi lai tién dat coc. C)ng B cho rﬁng nguén géc s6 tién dit coc 1a
cua vo, trong sudt qué trinh xac 1ap, thuc hién hop déng dat coc, 6ng B ludn cung
tham gia vo1 ba V; Ban an xdc dinh ong B véi tu cach 1a Nguoi lam ching la
khéng dam bao, anh hudng dén quyén loi ciia 6ng Bi khi tham gia t6 tung, Vi pham
khoan 4 Diéu 68 BLTTDS.

Thir hai: Noi dung ban an tuyén chdp nhan toan bd yéu cau khoi kién cua
nguyén don va budc bi don chiu nghia vu thanh toan cho nguyén don ca sd tién dat
coc va phat coc 1a khong c6 can ctr. Vi Hop déng dit coc ky két ngay 16/11/2019
bi vO hiéu s€ khong phat sinh nghia vu phat coc, vi pham diém c, muc 1, phﬁn I
Nghi quyét 01/2003 ngay 16/4/2003 ctuia Hoi ddng tham phan Toa 4n nhan dan t6i
cao. Hop déng dat coc bi vo hi¢u vi nhitng 1y do sau:

+ Tai thoi diém dién ra giao dich dat coc, hai bén déu biét rd tai san dit coc 1a
quyén st dung dién tich dit 611m? dat dang do éng D, ba L quan Iy chua duoc
Nha nudc cap Gidy ching nhan quyén sir dung dat. Vi vay, bén ban chua duoc
thuc hién cac giao dich vé quyén st dung dat, vi pham khoén 4, Piéu 12 Luat dat
dai nam 2013.

+ Hop dong dit coc khong duge Van phong cong ching chimg thuc qua trinh
giao dich, chi ching thuc chir ky cac bén; hon nira, Van phong céng chig con
thira nhan Hop dong khong duoc ky tai tru s¢ Vian phong cong ching nhu ghi tai
trang 101 chiing va khong ky trude mat Cong chung vién. Nhu vay, van ban cong
chtmg vi pham Piéu 10, khoan 1 Diéu 23, Piéu 24 va khoan 4 Piéu 25 Nghi dinh
23/2015/ND-CP ngay 16/02/2015 ctia Chinh Phu.

+ No1 dung Hop déng dat coc khong thé hién ranh gi61, hinh thé, t can cua
thira dat nén day thudc truong hop dbi tuong cua hop dong khong thé thyc hién
duoc.

Thir ba: Ban an so tham budc bi don chiu an phi trén téng s6 tién dat coc va
phat coc 400.000.000 dong, twong mg 4n phi phai chiu 20.000.000 dong 1a V
pham khoan 4, Piéu 27 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14.Trudng hop nay, bi don
chi chiu an phi trén sb tién phat coc 200.000.000d6ng, twong tmg 1a 10.000.000
ddéng méi dam bao.

Tai phién toa phiic thAm, nguyén don gitt nguyén yéu cau khai kién va cac bi
don giir nguyén yéu cau khang céo. Cac duong su khong thoa thuan duge Véc giai
quyét vu an. Dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Quang Ninh giir nguyén noi
dung khang nghi.
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Nguoi bao vé quyén loi ich hop phap duong su trinh bay dé nghi Hoi dong
xét xtr chap nhan khang cdo va chap nhan khang nghi stra ban an dan sy so tham
cua Toa an nhan dan thanh phé Ha Long, bi don c6 nghia vu tra lai tien dat coc,
khong chap nhén tién phat coc (c6 luan cr bao vé kém theo).

Dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Quang Ninh phat biéu y kién vé viéc
giai quyét vu an dan su ¢ giai doan phiic tham nhu sau:

1. V& viéc chap hanh phap ludt ciia co quan tién hanh té tung va ngudi tién
hanh t6 tung:

Viéc tuan theo phap luat ciia Tham phan va Thu ky Toa an tir khi thu Iy vu
an dén thoi diém nay, thay rang: Tham phéan - Chi toa phién toa, Thu ky Toa an va
cac Tham phan da chép hanh dung cac Diéu 285, 286, 294 Bo luat T tung Dan su
trong qua trinh giai quyét vu an tai Toa an cap phiic tham.

2. Viéc chap hanh phap ludt cia ngudi tham gia t6 tung: Tur khi thu 1y vu 4n
cling nhu tai phién toa hém nay, nguyén don, bj don da thuc hién dung cac quyén
va nghia vu cua duong su theo quy dinh tai Diéu 70, 71, 72 va 234 B6 luat T tung
Dan su.

2) Vé khang céo cua duong sy va khang nghi caa Vién kiém sat:

- Vé tinh c6 cin ctr va hop phap caa khang céo, khang nghi: Pon khang céo
cua cac bi don va khang nghi lam trong thoi han luat dinh, néi dung khang céo,
khang nghi nam trong pham vi ban 4n so tham nén duoc xem xét theo thu tuc phic
tham.

- Quan diém vé viéc giai quyét dbi véi ban an so tham bi khéng cdo, khang
nghi: Can ctr khoan 2 Diéu 308, Diéu 309 Bo luat Té tung Dan su, dé nghi Hoi
dong xét xtr chap nhan khang céo caa céac bi don va khang nghi caa Vién kiém sat,
stra ban an so tham.

NHAN DINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién civu cdc tai lidu c6 trong hé so vu dn dwoc tham tra tai phién
toa, can cir vao két qua tranh ludn tai phién toa, Hoi dé‘ng xét xur nhan dinh:

[1] Vé t6 tung: Pon khang céo cta cac bi don 6ng, ba Tran Vin D - Nguyén
Phuong L va khang nghi cuia Vién truong Vién kiém sat nhan dan thanh phd Ha
Long Iam trong thoi han luat dinh, noi dung khang cao, khang nghi nim trong
pham vi ban an so thim nén duoc xem xét theo thu tuc phic tham.

[2] Ban 4n déan sy so thim sb: 23/2021/DS-ST ngay 30/6/2021, caa Toa an
nhan dan thanh phé Ha Long d xac dinh ding quan hé phép luat, dua day du
nhitng nguoi tham gia t6 tung. Cac duong su da dugc thuc hién day da quyén va
nghia vu theo quy dinh cta Bo luat T4 tung Dan su.

[3] Xét khang cao cua cé4c bi don, khang nghi cua Vén kiém sat:

[3.1] - Tha nhat, noi dung khang nghi vé xac dinh nguoi tham gia td tung, cu
thé: Ong Db Vian B phai tham gia t tung v6i tu cach ngudi cé quyén loi, nghia vu
lién quan trong vu 4n, Hoi dong xét xur thay: Ong B 1a chong ba V, ong da truc tiép



8

cling ba V di xem dat cua vo chdng dng, ba D - L va giao tién dat coc cho 6ng, ba
D- L. Tuy nhién, hop dong dit coc ngay 16/11/2019 duy nhét ba V ky, cap phuc
tham da dua 6ng B tham gia t6 tung véi tu cach ngudi c6 quyén loi nghia vu lién
quan, nhung ong B xac dinh tién dat coc 12 tién riéng cua ba V, 6ng khong lién quan.
Vi vy, ban 4n so tham xac dinh dng B 1a ngudi 1am chimg 1a ding phép luat.

[3.2]- Thi hai, n6i dung khang cao cua cac bi don, day ciing chinh la noi
dung khang nghi: Bé chitng minh hop déng dit coc ngay 16/11/2019 c6 hiéu luc
hay khong lam cin c& phat coc, phai cin ctr vao dién bién viéc cac bén ky két va
cac quy dinh cua phéap luat dé giai quyét, Hoi dong xét xu thay: Ngay 16/11/2019,
ba Ngd Thi V va vo chdng 6ng, ba Tran Van D - Nguyén Phuong L ky két Hop
ddéng dat coc, voi nodi dung: Ba V giao cho 6ng, ba D - L sb tién dit coc la
200.000.000 ddng muc dich dé chuyén nhuong 6 dét tai t& ban dd s 190, t6 92,
khu B, phuong H, thanh phd H, tinh Quang Ninh; trong thoi han 01 thang, dng, ba
D - L phai 1am céc tha tuc phap ly vé dat (xin cip gidy ching nhan quyén st dung
thira dat). Theo hop dong dit coc ngay 16/11/2019, thi ba V cam két tra s6 tién con
lai 300.000.000 d, trong thdi gian 30 ngay cho bén ban, ké tir ngdy hop dong dat
coc dugc cong chimg va bén ban hoan thanh tha tuc lién quan. Hét thoi han cam
két ba V ciing chua thue hién viéc thanh toan.

Néu ba V tir chéi giao két hop ddng chuyén nhugng dat thi ba V bi mat sé
tién dat coc. Néu ong, ba D - L khéng lam cac tha tuc phap Iy vé dat va tir choi
Véc giao két hop déng chuyén nhuong dat thi dng, ba D- L phai tra lai sb tién dat
coc va chiu phat mot khoan tién bang sé tién dat coc cho ba V. Hop dong ky két
trén co so tu nguyén, dugc Cong ching vién Lé Van T (thudc Van phong cong
chung Lé Van T, tinh Quang Ninh) ching thuc chir ky cung ngay 16/11/20109.

Céc tai liéu trong ho so (BL 17, 41) 10i khai ctia ba V thé hién: O dat lién ké
v6i cac 6 dat 15,16,17,18 to ban do dia chinh 190 cua ba V, phai di nhd qua cac 6
dat ciia ba V, ba V biét duoc dat chua co gidy CNQSDD, tu dit ra 6 thira 20 to ban
d6 190, ty do dét xac dinh dién tich 611m? trude khi ky hop ddng dit coc (sau thoi
gian mot thang 6ng D mdi cung cép duoc so dd dac nim 2017, thuc té dién tich
467,5m2) ty cung cip thong tin thira dit cho van phong cong chimg.

Dbi v6i vo chong 6ng D biét dat chua dugc cap gidy CNQSDD nhung van ky
hop déng dat coc muc dich dé chuyén nhuong.

Nhu vy, tai thoi diém dién ra giao dich dit coc muc dich dé chuyén nhuong,
hai bén déu biét rd tai san dit coc 1a quyén sir dung dién tich dat dang do 6ng D, ba
L quan 1y chua duoc Nha nude cip Gidy chimg nhan quyén st dung dat. Vi viy,
bén ban chua dugc thuc hién cac giao dich vé quyén st dung dat, vi pham khoan 4
Diéu 12, Piéu 167 Luat Dat dai nam 2013. Nén, ddi tuong cua hop dong dit coc
khong thé thuc hién duoc theo quy dinh tai Piéu 408 Bo luat Dan su.

Vé cong chimg, chimg thuc hop dong: Diéu 428 Bo luat Dan sy nam 2015,
quy dinh: Viéc dat coc phai duoc lap thanh vin ban. Cé nghia 1a khdng bat budc
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phai ¢ong chang, chiing thuc. Néu cdng chiing, ching thuc phai tudn thu cac quy
dinh cua phap luat vé cong chang, ching thuc. Hoi dong xét xir thay: Hop ddng
dat coc ngay 16/11/2019, dugc Van phong cong ching ching thuc, tuy nhién, Hop
dong dit coc khong duge Vian phong cong ching chimg thuc qua trinh giao dich,
chi ching thuc chir ky cac bén; hon nira, Van phong cong chirng con thira nhan
Hop ddng khong duogc ky tai tru s¢ Van phong cong ching nhu ghi tai trang 10i
chung va khong ky trude mat Cong chimg vién, 6ng Q khong phai 1a cong ching
vién tryc tiép di lam hop dong.

Tai phién toa, ba V va 6ng, ba D - L déu thira nhan: Ba L ky tai cong co quan
noi ba L 1am viéc, con 6ng D ky hop ddng dit coc trén xe 6 to clia ba L tai cong
chao vao phuong T, ky trude mat 6ng Q khong phai la Cong chung Veén.

Nhu vy, hop dong dit coc cong ching ching thuc di vi pham Diéu 10,
khoan 1 Piéu 23, Diéu 24 va khoan 4 Piéu 25 Nghi dinh 23/2015/ND-CP ngay
16/02/2015 cua Chinh Phu.

Tir nhitng phan tich va can ci trén, Hoi ddng xét xir phiic tham thay hop dong
dat coc ngay 16/11/2019, vo6 higu.

Giai quyét hau qua phap 1y giao dich dan su v hiéu:

Piéu 131 Bo luat Dan sy nam 2015. Hau qua phap 1y cua giao dich dan su vo
hiéu:

1. Giao dich déan sy vé hiéu khéng lam phdt sinh, thay doi, cham ditt quyén,
nghia vu dan sy cua cdc bén ké tir thoi diém giao dich duoc xac lap.

2. Khi giao dich ddn sy vo hiéu thi cac bén khoi phuc lai tinh trang ban dau,
hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan.

4. Bén c6 16i gdy thiét hai thi phdi boi thuong.

Hop dong dit coc ky két ngay 16/11/2019, v6 hiéu sé& khong phat sinh nghia
vu phat coc, theo quy dinh tai Piéu 131 B6 luat Dan su va diém ¢ muc 1 phén I
Nghi quyét 01/2003/ NQ- HDTP ngay 16/4/2003 ciia Hoi dong tham phan Toa an
nhan dan tdi cao.

Nhu da phan tich trén, hop déng dat coc vo hiéu do 13i cta hai bén, nén khong
phat sinh nghia vu phat coc.

[3.2]- Noi dung khang nghi hop dong dit coc khong thé hién ranh gidi, hinh
thé tir can thira dat, nén thudc truong hop d6i twong cia hop déng khong thé thuc
hién duoc.

Vi véy, khang cdo cta cac bi don va khang nghi cta Vién kiém sat vé noi
dung hop déng dat coc v6 hiéu va khong phat coc, c6 can cir chép nhan.

[3.4] Noi dung khing nghi vé an phi: Khoan 4 Diéu 27 Nghi quyét
326/2016/UBTVQH1, quy dinh:

Trieong hop tranh chdp hop dong mua ban tai san, chuyén nhwong quyén sir
dung ddt, mét bén yéu cdu tra lai tién ddt coc va phat coc, mét bén chdp nhdn tra
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s6 tién coc da nhdn va khong chcfp nhan phat coc, ma Toa an chcfp nhdn phat coc
thi bén khong chd'p nhdn phat coc phdi chiu &n phi nhu truong hop vu dn dan sy
6 gid ngach déi véi phan phat coc. Truong hop Toa an khbng chdp nhdn phat coc
thi bén yéu cau phat coc phdi chiu dn phi nhw truong hop vu dn dan sw c6 gid
ngach doi véi phan phat coc.

Hoi déng xét xur théy: Ban 4n so tham budc bi don chiu 4n phi trén téng s6
tién didt coc va phat coc 400.000.000 dong, twong Gng an phi phai chiu 20.000.000
d6ng, 1a vi pham khoan 4, Piéu 27 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30
thang 12 nam 2016 cua Uy ban thuong vy Quéc hoi quy dinh vé muac thu, mién,
giam, thu, nop, quan ly va sir dung an phi va I¢ phi Toa an.

Tir nhitng cdn ¢t néu trén, chdp nhan khang céo cua bi don va mot phan
khang nghi ctia Vién kiém sat: Sira ban 4an dan sy so tham s6: 23/2021/DS-ST ngay
30/6/2021, cua Toa 4an nhan dan thanh phé Ha Long.

[4] Quan diém cta nguoi bao vé quyén loi ich hop phap duong su va quan
diém cuaa dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Quang Ninh c6 can ctr chap nhan.

[5] An phi dan sy so tham: Do ban an dan su so tham bi sira, Hoi ddng xét
Xt xac dinh lai 4n phi dan sy, cu thé: Yéu cau cua ba V phat coc khéng duoc chap
nhan nén phai chiu an phi dan su so tham c6 gia ngach ddi voi phan phat coc theo
quy dinh tai khoan 4 Biéu 27 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12
nam 2016, cua Uy ban thuong vy Qudc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu,
nop, quan ly va st dung &n phi va 18 phi Toa an, cu thé: 200.000.000 dong x 5% =
10.000.000 ddng.

Bi don 6ng, ba D- L phai chiu 10.000.000 ddng, an phi dan sy so tham phan
thanh toan tién dat coc.

[6] An phi dan su phtc tham: Khang céo cua dng, ba D - L duoc chap nhan,
nén khéng phai chiu an phi dan sy phic tham.

Vi cac lé trén;

QUYET PINH:

Can cu khoan 2 Diéu 308, Diéu 309 Bo luat T tung Dan su; Chip nhan
khang co cua cac bi don 6ng, ba Tran Van D - Nguyén Phuong L va chip nhan
mot phan Quyét dinh khang nghi s6: 09/QD/KNPT-DS, ngay 13/7/2021 cua Vién
truong Vién kiém sat nhan dan thanh phd Ha Long: Stra Ban an dan su so tham so:
23/2021/DS-ST ngay 30/6/2021, ctia Toa an nhan dan thanh ph6 Ha Long.

Can ctr Biéu 5, khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Biéu 35; diém ¢ khoan 1
Diéu 39, Piéu 92, khoan 1 Diéu 147, Piéu 483 cua Bo luat TS tung Dan su nim
2015; cac Diéu 131, 328, 408, 357 Bo luat Dan sy nam 2015; diém ¢ myc 1 phan I
Nghi quyét 01/2003/ NQ- HDTP ngay 16/4/2003 ciia Hoi dong tham phan Toa an
nhan dan t6i cao; diém b khoan 1 Piéu 13 Nghi quyét s6 01/2019/NQ-HPTP ngay
11 thang 01 nim 2019 caa Hoi ddng Tham phén - Toa an nhan dan tdi cao hudng
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dan quy dinh vé I4i, 13i suat, phat vi pham; khoan 4 Biéu 27, khoan 2 Biéu 29 Nghi
quyét s6: 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nim 2016 caa Uy ban thuong
vu Quéc hoi quy dinh vé mic thu, mién, giam, thu, nép, quan Iy va sir dung &n phi
va 1é phi Toa &n; Diéu 26 cua Luat thi hanh 4n dan sy nim 2008 (sira doi, bd sung
nim 2014, hop nhit nam 2018).

Tuyén xir: Chap nhan mot phan yéu cau khai kién caa ba Ngé Thi V.

1. Hop dong dat coc ngay 16/11/2019 ky két gitra ba Ngd Thi V véi dng
Tran Van D va ba Nguyén Phuong L do vin phong cong chiing Lé Van T ching
thuc, vo6 hiéu.

2. Budc 6ng, ba Tran Van D - Nguyén Phuong L phai tra cho ba Ngd Thi V
sb tién 200.000.000 ddng (hai tram triéu dong) tién dat coc.

Ké tir ngay ban &n c6 hiéu luc phap luat, nguoi dugc thi hanh &n ¢ don yéu
cau thi hanh &n, ma nguoi phai thi hanh an chua thi hanh thi phai tra 1ai déi vai sé
tién cham tra twong wng vai thoi gian cham tra. Muc 13i suat theo quy dinh tai Diéu
357 va Diéu 468 cua Bo luat Dan sy, trir trudng hop phap luat ¢6 quy dinh khéc.

3. Khdng chap nhan yéu cau phat coc cua ba Ngé Thi V ddi vai 6ng, ba Tran
Vin D va ba Nguyén Phuong L vé viéc phat coc 200.000.000 dong (hai tram triéu
dong).

4. An phi dan su so tham, an phi phdc tham:

4.1- Ba Ngd Thi V phai chiu 10.000.000 dong (mudi triéu dong), &n phi dan
su so thim phén phat coc.

Tra lai ba Ngo Thi V 10.000.000 déng (muoi triéu dong), tién tam tng an
phi so thAm d3 ndp theo Bién lai thu tién tam Ung &n phi, 1& phi Toa an sb
0002633, ngay 01 thang 10 nam 2020 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy thanh phd
Ha Long.

4.2 - Ong, ba Tran Van D - Nguyén Phuong L phai chiu 10.000.000 dong
(muodi triéu dong) an phi dan sy so thAm phan thanh toan tién coc.

4.3- V& an phi phuac tham: Ong, ba Tran Van D- Nguyén Phuong L khéng
phai chiu &n phi dan sy phac tham. Tra lai dng, ba Tran Van D - Nguyén Phuong L
300.000 dong (ba trim nghin dong) tién tam &ng &n phi phic tham da nop theo
Bién lai thu tién tam &ng an phi, 1¢ phi Toa an sé6 0003828, ngay 22 thang 7 nam
2021 cta Chi cuc Thi hanh an dan sy thanh phé Ha Long.

“Trwong hop ban an, quyét dinh dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Ludt
Thi hanh &n Dan su thi nguoi duwoc thi hanh an dan su, nguoi phdi thi hanh an dan
si €6 quyén théa thudn thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tw nguyén thi hanh
an hodc bi cuong ché thi hanh an theo quy dinh tai cdc Piéu 6,7,7a,7b, 9 Lugt Thi
hanh an DAan su; thoi hiéu thi hanh dn dwoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30
Lugt Thi hanh an Déan si”.

Ban an phc tham c6 hiéu luc phép luat ké tir ngay tuyén an.
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Noi nhan: T/M HOI PONG XET XU PHUC THAM

- Céc duong sy; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- Vén kiém sat nhan dén tinh Quang Ninh;

- Toa &n nhan dan thanh phd Ha Long;

- Chi cyuc Thi hanh an dan su thanh phé Ha Long;
- TAND cép cao tai Ha Noi;

- Luu hd so, lvu vin phong.

Ngb Vin Thing
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