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TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH HAI DUONG Péc lap - Tu do - Hanh phiic

Ban an sb: 75/2024/DS-PT
Ngay: 22-8-2024
V/v tranh chap hop dong dat coc

] _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH HAI DUONG

- Thanh phan Hpi dong xét xir phiic thdm gom co:

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ong Tran Hiru Hiéu.

Cdc Tham phdan: Ong Bui Pang Huy, ba Pham Thiy Hang

- Thuw ky phién toa: Ba Vi Thi Mai Trang - Thu ky Toa an nhan dan tinh
Hai Duong.

- Dai di¢n Vién kiém sdit nhén dén tinh Hdi Duwong tham gia phién toa:
Ba Phan Thi Thu Huyén - Kiém sét vién trung cip.

Ngay 22 thang 8 nam 2024, tai try so Toa an nhan dan tinh Hai Du:ong, x¢t
Xt phiic thim cong khai vu an dan sy thy ly s6 34/2024/TLPT-DS ngay 22 thang
5 nam 2024 vé viéc tranh chip hop dong dit coc; do Ban an dan sy so thdm sd
08/2024/DS-ST ngay 02 thang 4 nam 2024 cta Toa 4n nhan dan thanh phd Chi
Linh, tinh Hai Duong bi khang céo; theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtr phuc
tham sd 73/2024/QDXX-PT ngay 22 thang 7 nam 2024, Quyét dinh hoan phién
toa s6 74/2024/QD-PT ngay 16 thang 8 nam 2024 giita cac duong su:

1. Nguyén don: Anh Truong Trong T, sinh nam 1986; dia chi: T6 B phudng
T, quan H, thanh ph6 Ha Noi; vang mit.

Nguoi dai di¢n theo iy quyén cia nguyén don: Ong Trinh Khanh T1, sinh
nérp 1972; dia chi: S6 A, Ngach C, Ngo H, duong L, phuong L, quan D, thanh
pho Ha Noi; c6 mat.

2. Bi don: Ong Nguyén Van T2, sinh nam 1969 va ba Ci Thj C, sinh ndm
1974; dia chi: Khu dan cu N, phuong T, thanh pho C, tinh Hai Duong; c6 mat.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cua bi don: Luat su Dinh Ngoc P
- Van phong L, Doan luat su tinh H; dia chi: S6 C L, phuong H, thanh pho H, tinh
Hai Duong; c6 mat.

3. Ngwoi khdng cdo: Bi don Nguyén Van T2 va Cu Thi C

Ban 4n so tham khong bi khang nghi.

NOI DUNG VU AN:
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1. Nguyén don va ngudi dai dién trinh bay: Anh T ¢6 nhu cau mua ban bét
dong san tai khu vuc thanh phé C, tinh Hai Dwong nén c6 quen biét voi vo chong
6ng T2, ba C. Hai bén di timg gidi thiéu cac giao dich chuyén nhuong quyén st
dung dat cho nhau trudc ddy. Khoang giita thang 9 nim 2022, ba C goi dién cho
anh T hoi ¢6 nhu cau nhan chuyén nhuong quyén st dung dat ctia ong T2, ba C.
Cu thé 1a dién tich 220 m? thtra dat s6 173, to ban d6 s6 05 & xa T, huyén C (nay
1a phuong T, thanh phd C) d3 dugc cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat sd
AM 727009 ngay 20/02/2009. Sau khi xem xét thira dat, anh T va vo chong 6 ong
ba T2, C thoa thuan gia chuyen nhuong 1a 5.000.000.000 ddng. Hai bén thong
nhat ky hop ddng dit coc v0i sO tién 3.500.000.000 dong dé dam bao giao két hop
déng chuyén nhuong quyén st dung dat. Anh T s& thanh toan s6 tién con lai
1.500.000.000 dong sau khi hai bén hoan thi¢n thu tuc cong chimg Hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat. Thoi han thoa thuén viéc ky hop dong cong
chtng 14 khong qua 60 ngay ké tir ngdy nhan tién dit coc va ong T2, ba C phai
hoan thién cac thu tuc hanh chinh tai dia phuong. Ngay 01/10/2022, anh T da giao
cho 6ng T2 va ba C sd tién 3.500.000.000 dong c6 su ching kién cia 6ng Nguyén
Tran H tai nha éng T2. Pén ngay 01/12/2022, anh T d4 nhiéu lan yéu ciu ong T2
va ba C thyc hién viéc ky két Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dét tai van
phong cong chimg theo quy dinh nhung 6ng T2 ba C ludn tron tranh trach nhiém
ky hop déng nhu thoa thuan. Do anh T thudng xuyén kinh doanh bat dong san
nén soan hop dong chuyén nhuong c6 san tén vo cta anh T 1a chi H1 nhung do
chi ky hop dong dat coc nén chi c6 tén trong hop dong chtr chi H1 khéng tham
gia ky két. Nguon tién 3.500.000.000 dong 14 cia riéng anh T vi vo chong thoa
thuan cac giao dich dat coc thi anh T s& sir dung nguén tién riéng cua minh. Khi
thoa thuin viéc mua ban dat va viéc dit coc thi vo chong anh T2, chi C déu biét
va nhat tri. Tuy nhién do cic bén méi chi ky hop déng dat coc nén chi ¢6 chi C va
anh T tham gia. Nhung do tai san chuyén nhuong la dat mang tén hai vo chong
chi C, anh T2 nén phai c6 day du tén trong hop dong dit coc. Con sau nay khi ky
hop déng chuyén nhuong thi vo chdng cac bén méi ky két day du tai Van phong
cong chimg. Chi C c6 ¥ kién vé giao dich dit coc gitra chi va anh T 12 khdng c6
thue nhung khong co tai liéu, chimg ctr chimg minh, khong lam viée voi toa an,
ch tinh gy kho khan cho anh T. Anh T yéu cau Toa an budc ong T2 va ba C phai
tra sd tién nhan coc 1a 3.500.000.000 dong va yéu cau phat coc 3.500.000.000
d6ng. Tong cong 1a 7.000.000.000 dong.

2. Bi don trinh bay: Thang 10 nam 2022, anh T biét vg chong ba C, ong T2
c6 1 thira dat sd 173, to ban d6 sb 05 ¢ dia chi khu dan cu K Trén (6 mét duong
tinh 16 37) co glay chu’ng nhan quyén sir dung dat mang tén vo chong ba C. Thua
dat nay co 2 chiéu giap mat duong xom to va duong tinh 16 37 nhung c6 hon
100m? ndm ngoai phan glay ching nhéan da cip. Anh T c6 dat van dé sé lo thii tuc
dé hop phap hoa phan dat thira nay vao dat & de co thé phan 1am 4 16, 1am ting
gia tri manh dat va yéu cau ba dua cho anh T s6 tién 400.000.000d6ng. Nhung ba
khong ddng ¥ vi chua biét két qua nhu thé ndo nén anh T co 1ap 1 hop ddng dit
coc ngay 01/10/2022 vé&i ndi dung 1a dit coc s6 tién 3.500.000.000ddng mua thira
dat nay. Nhung thuc chit 13 dé anh T bo ra 1 ty dong dé dong thué va lo moi thu
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tuc hop phap hoa thira dat trén. Sau nay khi hop phap hoa xong thi ¢6 thé thé chép
manh dat nay voi gia 5.000.000. 000ddng va lac d6 tr di chi phi
1.000.000. OOOdong lo thu tuc, vo chong ba s& nhan 4.000.000.000d6ng. Hop dong
dat coc nay chong ba 1a ong T2 khong ky voi Iy do khong nhan duogce sé tién ghi
nhu trong hop dong ma chi minh ba ky vao bén nhén dat coc. Thuc chat hop dong
dit coc ndy nham che day viéc lac d6 ba nghi néu hop phap hoa dugc phan dat
doi du s& lam ting gia tri thira dat 1én nhiéu 1an va viéc bo ra chi ph1
1.000.000.000dong nhu vay va sau d6 co 1di nén ba chap nhan. Sau d6 anh T ¢6
dua ngudi vé do dac trich luc thira dat dé lam thu tuc hop phap hoa phan déi du
nhung khong c6 két qua va thira dat nay ba van dang 1a ngudi quan ly, st dung.
Ba C xac dinh gitra cac bén khong co viée ky két hop dong chuyen nhuong, cling
khéng c6 viée dit coc sb tién 3.500. 000. 000dong dé giao két hop déng chuyén
nhuong nén khong c6 viée giao, nhan tién. Muc dich lap hop dong dit coc 1a do
anh T noi s& 1am thu tuc hop phap phan dat doi du ciia manh dat s6 173 to ban d6
s6 05 & khu déan cu K trén, phuong T. Anh T sé& bo ra khoang 1.000.000.000d6ng
dé 1am thu tuc. Vi dé 1am tin viéc anh T bo ra 1 ty dong thi anh T 14p ra hop dong
dat coc ngay 01/10/2022.

3. Nguoi 1am chimg Nguyén Tran H trinh bay: Ngay 01/10/2022, anh T n6i
cho anh biét vé viéc thuc hién nhan chuyén nhuong thira dat ctia 6ng T2, ba C va
ru anh di cung dén nha 6ng T2, ba C ky két hop dong va giao nhan tién dat coc.
Khi giao nhan tién c6 anh, anh T va vo chong ba C, 6ng T2, sau khi anh T giao
tién thi chi c6 anh T va ba C va toi ky vao hop dong dit coc. Viéc giao nhan tién
dit coc bang tién mat. Ngoai anh ra khong con ai chig kién viéc nay.

,4. Chi Nguyén Thi Thu H2 la vo anh T trinh bay: Chi H2 co6 ble:[ Viég mua
ban dat nhung khi giao nhan tién dat coc thi anh T di mdt minh. Nguon tién dat
coc la tai san riéng ctia anh T. Vi 1a hop dong dat coc nén chi khong tham gia ky

két, khong chtng kién sy viéc giao nhan tién giita cac bén, khong lién quan dén
chi.

5. Tai Ban an dan su so tham s6 08/2024/DS-ST ngay 02 thang 4 nam 2024,
Toa an nhan dan thanh phé Chi Linh, tinh Hai Duong quyét dinh: Chap nhan yéu
cau khoi kién cua anh T.Budc ba C, 6ng T2 phai tra cho anh T sé tién dat coc 1a
3.500.000.000 ddng tién phat coc 1a 3.500.000.000 déng. Tong 1a 7 .000.000.000
dong. Ngoai ra ban an con tuyén vé an phi, quyén thi hanh an va quyén khang cao
theo quy dinh.

Ngay15/4/2024, bi don 6ng Nguyén Vin T2 va ba Cu Thi C khang céo toan
b0 ban an so tham.

Tai phién toa:

Dai dién nguyén don gilr nguyén yéu cau khéi kién nhu trén va trinh bay:
Trude khi khot kién, nguyén don chi yéu cau bi don tra lai tién nhén coc. Do bi
don khong hop tac nén mai yéu cau phat coc theo thoa thuan. Tai cip phuc tham

nguyén don yéu cau bi don tra tién nhan coc 1a 3.500.000.000d0ng va tu nguyén
chi yéu cau phat coc s6 tién 2.500.000.000ddng. Tong 1a 6.000.000.000ddng.
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Bi don gilr nguyén yéu c’e‘iu khang cao va xac dinh: Bi don da duoc p@ng
an tinh H va Cong an thanh pho C tra 161 ndi dung don t0 cao cua bi don doi voi
nguyén don. Theo do, xac dinh quan hé gitra nguyén don va bi don l1a quan hé dan
su.

Kiém sat vién phat b1eu y kién ctia Vién kiém sat vé viéc tuan theo phap
luat trong qua trinh giai quyét vu 4n & giai doan phtic thAm va dé nghi Hoi dong
xét xtr khong chdp nhan khang cdo cta bi don, giit nguyén ban an so tham; budc
bi don phai chiu 4n phi dan sy phtc thim theo quy dinh.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Vé t6 tung: Khang céo ciia bi don trong thoi han luat dinh nén dugc
chap nhan xem x¢&t theo trinh ty phic tham.

[2] Vé ndi dung:

Ngay 01/10/2022 anh Trwong Trong T va ba Cu Thi C ky Hop dong dit
coc voindi dung: Anh T dat coc choba C s6 tién 3.500.000.000 déng dé dam bao
giao két hop déng chuyén nhugng quyén str dung dién tich dat 220m? thira s6 173,
td ban d6 s6 05 tai phuong T, thanh phd C, tinh Hai Duong véi gia 5.000.000.000
dong (dat thudc quyén st dung ctia vo chong ba C, 6ng T2 duoc UBND huyén C
(nay 1a thanh phé C) cap giéy chirng nhan quyén st dung dat ngay 20/02/2009).
Trong thoi han 60 ngay ké tir ngdy ky hop dong dit coc, hai bén co nghia vu toi
t6 chtrc cong ching dé 1ap va cong chung hop dong chuyen nhuong quyen sur
dung dat. Truong hop anh T tur chéi giao két hop dong chuyen nhuong quyén su
dung dat thi mat sb tién dat coc. Néu ba C tir chdi giao két hop doéng chuyén
nhuong quyen str dung dt thi phai tra lai cho anh T s6 tién dat coc va chiu phat
coc voi so tién twong tmg. Hop dong dit coc duoc 1ap thanh van ban c6 chir ky
ctiia anh T, ba C va ngudi 1am chtng 13 anh Nguyén Tran H.

Theo tai liéu do bi don giao ndp tai phién tdoa so tham thé hién: Ngay
04/10/2022 anh T va vo chong ba C, 6ng T2 1ap Vi bang tai Vian phong T3 theo
d6 xac dinh: Giita anh T va vo chong ba C, 6ng T2 da ky két hop dong dat coc dé
dam bao viéc giao két hop ddong chuyén nhuong quyén st dung thira dat s6 173
to ban d6 86 05 ¢ khudan cu K, phuong T, thanh phd C v6i sb tién chuyén nhuong,
s6 tién dat coc ciing nhu quyén nghia vu gidng nhu Hop dong dit coc ngay
01/10/2022.

Bi don cho rang giita hai bén khong c6 thoa thuin dit coc dé chuyén
nhuong quyén st dung dat; Hop dong dit coc ngay 01/10/2022 giira hai bén 1a
hop dong gia tao dé che day cho hop dong gitta v chong ba C va anh T vé viéc
anh T s& lam thu tuc hop phap phan dat doi du cta thira dat s6 173 to ban do sd
05 & khu déan cu K Trén, phuong T, anh T bo ra s6 tién khoang 1.000.000.000
d6ng dé lam tha tuc. Tuy nhién trong sudt qua trinh to tung ba C, 6ng T2 déu
khong dua ra dugc cin cir chimg minh giira cic bén c6 thoa thuan vé viée nay,
trong khi nguyén don khong thua nhan. Do véy, 101 trinh bay cua ba C va Ong T2
khéng c6 can cit chip nhan. Ngay 28/02/2024 ba C ¢6 don té cdo cho rang anh
Truong Trong T, anh Bui Van N, anh Nguyén Tran H c6 hanh vi lira dao chiém
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doat tai san. Tai phién toa, b1 don da xac dinh Cong an thanh phé C va Cong an
tinh H da c6 van ban tra 101 don t0 cao cua bi don theo d6 xac dinh quan hé gitra
nguyén don va bi don la quan hé dan sy, khong c6 dau hi¢u toi pham.

Nhu vy, ¢6 du cin ctt xac dinh vo chong ba C va anh T ky Hop dong dit
coc ngay 01/10/2022 1 hoan toan tu nguyén. Noi dung va hinh thic ctia hop dong
dam bao quy dinh vé diéu kién c6 hiéu luc cia Bo luat Dan su nén la hop déng
hop phap.

Tai Bién ban giao nhan ngay 01/10/2022 ¢6 chit ky ctia ba C thé hién noi
dung ba C va 6ng T2 d3 nhén sd tién 3.500.000.000d6ng cua anh T. Tai Vi bang
ngay 04/10/2022 do bi don giao ndp thé hién hai bén lai mot 1an nita xac nhan
viéc dat coc va giao nhan tién nhu hop dong dit coc co chit ky ctia ca ba C va Ong

T2. Do vay, cap so tham két luan ong T2 va ba C d3 nhan sb tién
3.500.000.000d6ng dat coc cua anh T 14 ¢6 cin ci.

Qua trinh thyc hién hop dong, anh T da nhleu lan c6 van ban yéu cau vo
chong ba C giao két hop ddng chuyén nhuong quyen st dung dat nhung vg chdng
ba C lan tranh, khong thyc hién giao két hgp dong chuyén nhugng quyén sir dung
dat theo thoa thuan ma khong c6 1y do. Cap so tham xac dinh vo chong ba C 14
bén c6 18i va vi pham nghia vu da thoa thudn tai hop dong dit coc, chap nhan yéu
cau ciia nguyén don vé viéc bude bi don tré tién coc va phat coc 1a c6 can ctr, phu
hop quy dinh tai khoan 2 Diéu 328 ctia BO luat Dan su. Vi vay, toan bo khang céo
ctia bi don khong ¢ can ctr chip nhan. Tuy nhién tai phién toa phuc tham, dai
dién ctia nguyén don yéu cau bi don tra lai tién nhan coc 13 3.500.000.000d6ng va
chi phat coc s tién 2.500.000.000d6ng. Viéc thay d6i yéu cau ciia nguyén don la
hoan toan ty nguyén nén can sira ban 4n so tham vé so tién bi don phai tra nguyén
don trong vy an nay.

[3] Vé an phi: Do sira ban 4n so tham vé nghia vu ctia bi don nén can stra
lai an phi so tham cho phu hop va bi don khong phai chiu an phi dan sy phuc tham
theo Diéu 147, Piéu 148 Bo luat T tung dan sy va Nghi quyét sd
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Qubc hdi quy
dinh vé€ muc thu, mién, giam, thu, ndp quan ly va str dung va st dung an phi, 1¢
phi Toa an.

Vi cac 1€ trén,

QUYET PINH:
Cin ctr khoan 2 Piéu 308, khoan 1 Piéu 309 B luat T6 tung déan sy;

1. Khong chap nhan toan bo khang céo cta bi don Cu Thi C va Nguyén
Vin T2; chap nhén sy tu nguyén cua nguyén don Truong Trong T. Sira Ban an
dan su so tham s6 08/2024/DS-ST ngay 02 thang 4 nim 2024 cua Toa an nhan
dan thanh phé Chi Linh, tinh Hai Duong.

Can cir Diéu 117, Diu 328, Bicu 357, Diéu 468 B luat Dan su; Dieu 147,
Dleu 148 Bo luat T tung dan su; Diéu 26 Luat Thi hanh 4n dan su; Nghi quyét
s6 326/2016/UBTVQH 14 ngay 30/12/2016 ciia Uy ban Thudng vu Qudc hoi quy
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dinh vé muc thu, mién, gidm, thu, ndp quan 1y va stir dung va sur dung an phi, 1€
phi Toa éan, xtr:

Chép nhén yéu cau khoi kién cua nguyén don Truong Tr(_)ng T. Cong nhan
Hop déng dat coc ngay 01/10/2022 giira anh Truong Trong T va ba Cu Thi C, éng
Nguyén Van T2 1a hop dong hop phép. Budc 6ng Nguyén Vin T2 va ba Cu Thi
C c6 nghia vu tra anh Truong Trong T so tién nhan coc 1a 3.500.000.000 dong va
s6 tién phat coc 13 2.500.000.000 dong, tong 1a 6.000.000.000 dong.

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an ctia ngudi duge thi hanh an dén khi
thi hanh 4n xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan 14i ctia sb tién con phai
thi hanh 4n theo muc 13i suét quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 ctia Bo luat Dan su,
trir truong hop phap luat co6 quy dinh khac.

2. Vé an phi: Ong Nguyén Vian T2 va ba Cu Thi C khong phai chiu an phi
dan sy phtic tham. Budc ong T2 va ba C phai chiu 114.000.000 dong an phi dan
su so thim duge trir vao sd tién 300.000 déng ong T2, ba C da ndp tam tng an
phi phtc thim theo Bién lai thu tién tam Ung an phi, 18 phi Toa an s6 0003957
ngay 22/4/2024 ctia Chi cuc Thi hanh an dan su thanh phd Chi Linh, tinh Hai
Duong, 6ng T2 va ba C con tiép tuc phai ndp 113.700.000dd6ng an phi dan su so
tham.

Hoan tra anh Truong Trong T sd tlen 58.000.000d6ng da ndp tam tng an
phi dan sy so thim theo Bién lai thu tién tam tng an phi, 1& phi Toa an sb
AA/2021/0003655 ngay 06/02/2023 cua Chi cuc Thi hanh 4n dan sy thanh phé
Chi Linh, tinh Hai Duong.

3. Ban an phuc tham c6 hiéu luc phép luat ké tir ngay tuyén an.

Truong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh
an dan sy thi nguoi dugce thi hanh an dan sw, nguoi phai thi hanh an dan sy c6
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 sy; thoi hiéu yéu cau thi hanh 4n dugc thyc hién theo quy dinh tai Piéu 30
Luat Thi hanh an dan su.

Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Hai Duong: THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- Cac duong su; )

- TAND thanh pho Chi Linh;

- Chi cuc THADS thanh pho Chi Linh;

- Luu: HS, THS, VP.

Tran Hiru Hiéu



