TOA AN NHAN DAN  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HA NOI Poc lap - Tu do - Hanh phiic

Ban 4n sb: 546/2023/DS-PT
Ngay: 17/11/2023
VIV Tranh chap hop dong dat coc

, _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO HA NQI

Thanh phin Hji dong xét xir phic thAm gdm co:
Thédm phdn - Chii toa phién toa: Ong Chu Tuan Anh
Cic tham phdn: Ong Phi Thanh Chung
Ong P4 Minh Hoang
 Thu ky phién toa: Ong Duong Dc Thang — Thu ky Toa 4n nhan dan thanh
pho Ha Noi.
Dqi dién Vien kiém sdt nhin dan thanh phé Ha Ngi: Ba Nguyén Thu Dung
- Kiém sat vién tham gia phién toa. )
Ngay 17 thang 11 nam 2023 tai tru s6 Toa an nhan dan thanh pho Ha Noi

xét xir phiic thAm cong khai vu 4n dan sy thu 1y s6 296/2023/TLPT-DS ngay
06/10/2023 v¢ viéc "Tranh chap hgp dong dat coc”.

Do Ban 4n dan sy so thim s 38/2023/DS-ST ngay 15/6/2023 ctia Toa an
nhan dan huyén BV, Thanh phd Ha Nbi bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xt phuc tham sé 480/2023/QP-PT ngay
31/10/2023 gitra cac duong su:

- Nguyén don: Anh Ta Quang H, sinh nam 1989 (c6 mat).
Pia chi thudng tra: Thi tran QO, huyén QO, Ha Noi.
Dia chi lién hé: So 8, ngd 112 duong PX, cum 11, xa TH, huyén DP, Ha
Noi.
Pai dién theo iy quyén ctia nguyén don: Anh Nguyén Gia M1, sinh nim
1996 (c6 mat).
Dia chi: S6 8, ngd 112 duong PX, cum 11, xa TH, huyén DP, Ha Noi.
- Bi don: Anh Quach Hiru M2, sinh nam 1974 (c6 mat).
Chi Chu Thi P, sinh ndm 1982 (c6 mat).
Cung dia chi: Thon LM, xa Thuy An, huy¢n BV, Ha Ngi.

*Nguoi bio vé quyén va lgi ich hep phap ciia bi don: Luit sw D6 Thanh
H — Luat su cong ty Luat TNHH BKS — Poan Luét su Thanh phé Ha Noi (co
mat).

Pia chi: Tang 1, Toa CT13B, khu d6 thi C, dudng VCC, phuong PT, quan
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TH, Ha Noi.
Do co khang cdo ciia bi don la anh Qudach Hitu M2 va chi Chu Thi P.
NOI DUNG VU AN:
Theo 4n so thim vu 4n c¢6 ndi dung nhu sau:

Tqi don khoi kién, ban ty khai va qua trinh giai quyét vu dn, nguyén
don anh Ta Quang H va dai di¢n ity quyén la anh Nguyén Gia M1 trinh bay:

Ngay 27/02/2022, anh Ta Quang H di ky hop dong dit coc vdi anh Quach
Hiru M2 va chi Chu Thi P vdi ndi dung anh H dat coc 200.000.000d tir ngay
27/02/2022 dén ngay 15/4/2022 @& anh H mua mot phan thira dat véi dién tich
339m?, bao gém 64m dat & va 279m? dat trong cdy lau nam thudc thira dat sb
124-1, to ban d6 s6 11 tai thon TS, thi xa ST, Ha Noi. Sau khi ky hop dong dat
coc, anh H da chuyén khoan sb tién dat coc 200.000.000d qua sé tai khoan sb
8300115356006 tai ngan hang MB, chu tai khoan 1a chi Chu Thi P. Tai Piéu 3
ciia hop dong dit coc cac bén théng nhat anh M2, chi P phai ban giao gidy
ching nhan quyén st dung dat va mat bang cho anh H vao trudc ngay
15/4/2022. Bén ngay 15/4/2022 khong thdy anh M2, chi P phan hoi gi nén anh H
da t6i nha anh M2, chi P dé lam viéc. Tai budi lam viéc, anh M2, chi P khong
cung cip duoc gidy ching nhan quyén st dung dat va khong ban giao dat cho
anh H, anh H ciing di yéu cau anh M2, chi P thyc hién dting cam két trong hop
déng dat coc nhung anh chi khong chiu. Hanh vi ctia anh M2, chi P da vi pham
nghiém trong nghia vy trong hop dong dit coc.

Theo Diéu 2 Hop dong dit coc gitra hai bén dé thoa thuan “Néu bén B vi
pham thi ngoai viéc tra lai bén A sO tién dat coc 200.000.000d, bén B con phal
chiu phat mot s6 tién bang s6 tién dat coc cu thé 1a 200.000.000d. Sé tién nay
bén B phai tra cho bén A trong vong 01 ngay ké tir ngay 16/4/2022”. Sau budi
lam viéc, anh H da nhiéu 1an lién hé dé anh M2, chi P tra lai tién dat coc theo
dung Hop ddng nhung anh M2, chi P khong hop tac.

Nay dé nghi Toa an:

- Budc anh Quach Hiru M2, chi Chu Thi P phai tra lai cho anh Ta Quang H
s tién dat coc 200.000. 000d, tién phat do vi pham hop ddong sd tién
200.000.000d. Téng cong s tien anh M2, chi P phai tra cho anh H I
400.000.000d.

- Budc anh Quéach Hitu M2, chi Chu Thi P phai chiu 13i cham tra di véi sb
tién coc ké tir ngay 17/4/2022 v6i murc 1ai xuat 10%/nam theo quy dinh tai khoan
2 Diéu 357, khoan 2 Diéu 468 Bo luat dan sy nam 2015.

* Qud trinh gidi quyét vu dn, bi don anh Qudch Hitu M2, chi Chu Thi P
trinh bay:

Do ¢6 nhu cau ban mot ph?m dat tai thira dat s6 124-1, t& ban d6 s6 11 tai
dia chi thon TS, thi xa ST, Ha Noi. Dugc su gi,(’)'i thiéu cua anh Quéch Minh Q
thi anh chi dé thoa thuén ban mét phan thira dat co dién tich 339m? (Trong d6

60m? dat ¢, 279m? dat trong cay lau nam) cho anh Ta Quang H, sinh nam 1989
c6 ho khau thuong tra tai thi tran QO, huyén QO, Ha Noi. Ngay 27/02/2022, anh
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chi cung v6i anh Ta Quang H dé ky hop ddng dit coc dé dam bao cho vi€c hai
bén thuc hién chuyen nhu’orng quyeén sur dung dat va tai san ngan lién voi dat dbi
v6i dién tich dat 339m? véi tong tién dit coc 1a 200.000.000d. Thoi gian dit coc
tor ngay 27/02/2022 den ngay 15/4/2022, trong khoang thoi gian nay, anh Ta
Quang H s& phai thanh toan tiép cho anh chi 1.000.000.000d ngay tai thoi diém
hoan thanh thu tuc cong chimg Hop d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dat. Sb
tién con lai 210.000.000d, anh H sé& thanh toan khi nhan duoc gidy chimg nhan
quyén st dung dat. Anh chi ban giao s6 do va mit bang cho anh Ta Quang H
vao trudc ngay 15/4/2022.

Dé thyc hién nghia vu cta ngudi ban, anh chi da nhd anh Quéch Minh Q
tryc tiép dung ra thué don vi do dac, lién hé vin phong cong chimg dé tién hanh
cac thu tuc theo quy dinh dé thuc hién viéc do dac, Cong chimg hop dong
chuyen nhuong quyen st dung dat va tai san gan lién v6i dat, tach thira sang tén
cap gidy chimg nhan quyén st dung dat cho nguoi mua.

Pén ngay 09/3/2022 anh Quyén d3 thué don vi do dac va clng anh Ta
Quang H dén dé cam mbc giol, do dac dién tich dat ma anh chi da chuyen
nhugng cho anh H. Ciing thdi diém nay, anh chi da ban giao dién tich dat 339m?
trén thyc dia cho anh H. Nhung dén ngay 11/3/2022 thong qua anh Quach Minh
Q, anh chi méi hen duge anh H ky cac glay to giri dén cac Co quan co tham
quyén xin tach thira dat trude khi ky Hop dong chuyen nhuong tai van phong
cong chimg. Ngay 14/3/2022, hd so da dugc giri dén vian phong ding ky dat dai
chi nhanh ST dé xin tach tha.

Tuy nhién, anh Quach Minh Q lai dugc anh H thong bao viéc tach thira bi
tam ngung, trong khi chwa c6 thong bao cua co quan c6 thim quyen vé két qua
hd so xin tach thira. Dén ngay 24/3/2022, Co quan c¢6 tham quyén dimg tach
thira d6i v6i dién tich dat cua vo chong anh chi theo Cong vin yéu ciu cia S
Tai nguyén moi truong thanh phé Ha Noi.

Ngay 15/4/2022, anh Ta Quang H cung anh Nguyén Vin P dén nha anh chi
doi lai tién dat coc 200.000.000d, va tién phat coc 200.000.000d. Sau dé, anh H
lién tuc goi dién thoai cho anh chi d¢ doi lai khodn tién nay. Trong khi d¢, anh
chi van khang dinh kh6ng pha hop ddng, anh chi véan tiép tuc hop dong coc
chuyén nhuong 339m? dat cho anh Ta Quang H. Song, anh H lai khang dinh v&i
anh chi rang “Khéng mua 16 dat ndy nita”, 1y do ma anh H dua ra la do khach
quan, khong tach duoc thira dat dé 1am s6 dé khong tiép tuc thuc hién hop dong
dat coc ma hai bén da ky két vao ngay 27/02/2022 1a hoan toan khong phu hop,
day duoc coi 1a anh Ta Quang H don phuong chdm dit hop dong dit coc, anh H
da vi pham hop ddng ma hai bén di ky két.

Nay anh Ta Quang H lai khoi kién, budc anh chi tra lai tién coc

200.000.000 dong, tién phat coc 200.000.000 ddng va tra 1di chdm tra tam tinh
16.666.000 dong 1a hoan toan khong c6 cin cu, boi 18:

- Viéc anh Ta Quang H cho rang dén ngay 15/4/2022, anh M2 va chi P
khong ban giao mit bang, khong ban giao gidy chimg nhan quyén st dung dat
cho anh H 1a vi pham nghiém trong nghia vu trong hop dong dit coc 1a hoan
toan khong c6 co so. Tai thoi diém ngay 09/3/2022, khi do dac dién tich dat
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339m? chuyén nhuong cho anh Ta Quang H dé thiét 1ap hod so k¥ thuat thira dat,
thi anh M2 va chi P da ban giao dat trén thuc dia cho anh H, dong thoi ngay
11/3/2022 hai bén da ky vao ho so do dac dé gui co quan ¢ tham quyén xin tach
thira dat. Hon nita, theo thoa thuan tai hop dong dit coc, khi hai bén hoan thanh
tht tuc cong chimg Hop dong chuyen nhuong tai Van phong cong chimg thi anh
Ta Quang H phai thanh toan tiép cho anh M2 va chi P sé tién 1.000.000.0004,
nhung thyuc té cho dén nay anh H chua cing anh M2, chi P ky vao Hop dong
chuyén nhuong tai Vian phong cong ching, anh H chua thanh toan khoan tién
1.000.000.000 ddng. Chinh phia anh H chua thuc hién nghia vu ctia minh thi lam
sao anh M2, chi P ¢6 thé thuc hién nghia vu lam thu tuc dé co duoc giéy chung
nhan quyén sir dung dat cho anh H.

- Viéc co quan Nha nuée tam dimg tach thira 1am anh huéng d&én qua trinh
thuc hién hop déng dat coc gitra hai bén 1a hoan toan do khach quan, qua do6 khi
dén han ngay 15/4/2022 anh M2 va chi P chua thyc hién dugc viée xin tach thia
dé hai bén ky Hop dong chuyén nhugng tai Van phong cong ching sé khong bi
cot la vi pham nghia vu.

- Phia anh Ta Quang H da don phuong cham dut thyc hién hop dong khi
khéng dinh v6i anh M2 va chi P 14 khong mua 16 dat nay nira, trong khi do anh
M2 va chi P van khang dinh véi anh H 1a khong pha hop dong, chung t6i van
tiép tuc thuc hién hop dong dit coc, chuyén nhuong dién tich dat 339m?2.

}:)e dam bao quyén lgi, anh M2 va chi P dé nghi Toa an khong chip nhan
yéu cau kh{yi kién cua anh Ta Quang H, budc anh Ta Quang H phai ti€p tuc thuc
hién hop dong.

* Tai phién toa so' tham: Pai dién theo iy quyén cia nguyén don anh Ta
Quang H gilt nguyén quan dlem dé nghi Toa an budc anh Quach Hioru M2, chi
Chu Thi P phai tra lai s6 tién dat coc 200.000.000 dong, sO tién phat coc
200.000.000 dong va phai chiu lai cham tra dbi voi sd tién coc ké tir ngay
16/4/2022 véi muc 13i xudt quy dinh tai khoan 2 Diéu 357, khoan 2 Piéu 468 B
luat dan sy nam 2015. Ngudi bao vé quyén va lot ich hop phap cua bi don va
anh Quach Hiru M2 dé nghi Toa 4n bac yéu cau khai kién cua anh Ta Quang H,
budc anh H tiép tuc thyc hién hop dong.

Tai ban 4n dan sy so thAm s6 38/2023/DS-ST ngay 15/6/2023 ciia Toa
an nhan dan huyén BV da quyét dinh:

1. Budc anh Quéch Hiru M2, chi Chu Thi P phai thanh toép cho anh Ta
Quang H s6 tién dat coc 200.000.000 dong, tién lai 23.232.000 dong. Tong s6
tién la 223.232.000 dong (Hai tram hai muoi ba tri€u, hai tram ba muoi hai
nghin dong).

2. Béac yéu cau phat coc cua anh Ta Quang H.

Ké tir ngdy tiép theo ngdy xét xtr so tham, néu bén phai thi hanh khong
chiu thi hanh thi phai cl}iu khoan tién 1ai cua so6 tién dat coc theo murc la1 suat
quy dinh tai khoan 2 Biéu 468 B¢ luat dan su.



3. Vé é}n phi:‘ Anh Quach Hiru M2, ghj Chu Thi P phai lién déi chiu
11.161.000 dong tién an phi dan sy so tham. Anh Ta Quang H phai chiu
10.000.000 dong tién an phi doi véi yéu cau khong dugc chap nhan.

Ngoai ra ban an con tuyén vé quyén thi hanh &n va quyén khang céo cua
cac duong su.

Khoéng nhat tri véi quyét dinh ctia ban an so tham, anh Quach Hitu M2 va
chi Chu Thi P 14 bi don trong vu an khang cdo mot phan ban 4n so tham va yéu
cAu Toa an nhan dan thanh phé Ha Noi1 xét xtr lai vu an: Tuyén bac toan bd yéu
cau khoi kién ctia anh Ta Quang H va tuyén anh Ta Quang H mét sé tién da dit
coc cho vo chéng anh M2, chi P.

Tai phién toa phiic thim: Cic duong su anh Ta Quang H, anh Quach Hiu
M2, chi Chu Thi P da théa thuan dugc véi nhau veé viée gidi quyét toan bd vu an nhu
Sau:

1. Anh Quéch Hitu M2, chi Chu Thi P tré cho anh Ta Quang H s6 tién dét coc
theo hop dong dat coc ngay 27/02/2022 1a: 200.000.000 dong. Anh Ta Quang H xac
nhan da nhan du so6 tién 200.000.000 dong (hai tram tri¢u dong) do anh Quéach Hitu
M2, chi Chu Thi P thanh toan.

2 Anh Quach Hiru M2, chi Chu Thi P khong phai tra cho anh Ta Quang H
tién phat coc, tién 1ai cham tra d6i1 véi so tien dat coc phat sinh tir hgp dong dat coc
ngay 27/02/2022.

‘ 3.Vé an phi: Anh Quéch Hiru M2, chi Chu Thi P phai lién déi S:hiu 5.000.000
dong 4n phi dan sy so tham. Anh Ta Quang H phai chiu 5.000.000 dong an phi dan
su so tham. Anh?Quéch Hitu M2, chi Chu?Thi P phai chiu an phi dan sy phuc tham.

Quan diém cua dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh pho Ha Ngi:

Vé viéc tuan theo phap luat to tung cia Tham phan, Hoi dong xét xtr, Thu
ky Toa an trong qua trinh giai quyét vu an ciing nhu tai phién toa da chap hanh

dung quy dinh ctia B luat td tung dan su. Cac duong sy da thuc hién quyén va
nghia vy ctia minh trong qua trinh Toa 4n giai quyét vu an.

Vé giai quyét noi dung vu an: Sau khi phan tich dai dién Vién kiém sat
nhan dan Thanh phd Ha Noi dé nghi can cit Piéu 300, khoan 2 Diéu 308 B9 luat
td tung dan sy: Stra ban an so tham, cong nhan sy thoa thuan ctua cac duong su.

NHAN PINH CUA TOA AN:
, Can ctr cac tai li¢u c6 trong h(‘?),so duoc tham tra tai phién toa, can clr vao
ket qua tranh tung tai phién toa x¢ét thay:

[1]. Ve tha tuc khang cao: Bi don anh Quéach Hiru M2 va chi Chu Thi P
khang cao theo ding quy dinh cua phap luat nén dugc chap nhén vé hinh thuec.

[2]. Vé to tung va ndi dung:

* V& t6 tung: Anh Ta Quang H dé nghi Toa an budc anh Quach Hiru M2,
chi Chu Thi P phai tra lai tién dat coc va phat coc theo Hop dong dat coc ky két
gitra hai bén ngay 27/02/2022. Bi don anh Quach Hiru M2, chi Chu Thi P ¢0 dia

chi cu tra tai thon LM, xa Thuy An, huyén BV; Quan h¢ phap luét dugc xac dinh
1a tranh chap hop dong dan sy thudc tham quyén giai quyét cua Toa an nhan dan
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huyén BV, thanh phd Ha Noi theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 26, Diéu 35, Diéu
39 cua B§ luat to tung dan su.

V& noi dung, xét thiy: Cac bén duwong sy da thoa thuan véi nhau xong vé
viée giai quyét toan bo vu an, khong con tranh chap gi khac. Viéc thoa thudn cua
cac duong sy khong trai voi phéap luat va phu hop vaoi dao dirc xa hoi. Do do,
Hoi déng xét xur phuc tham chép nhan su thda thuan tai cac duong su. Stra ban
an so thim theo hudng cong nhan sy théa thuan cua cac duong su.

Phat biéu cua dai dién Vién kiém sat tai phién toa I1a phu hop véi nhan
dinh cua Ho1 déng xét XU.

[3]. V& an phi: V& an phi, cac duong su thong nhét thoa thuan duoc vé an
phi va su thoa thuéan 1a phu hop vo1 quy dinh cua phap luat nén dugc ghi nhan,
cu thé:

Anh Quéch Hiru M2, chi Chu Thi P phai lién d6i chiu 5.000.000 dong an phi
dan sy so tham. Anh Ta Quang H phai chiu 5.000.000 dong an phi dan sy so tham.

Do cong nhén su thoa thuan cua cac duong su tai phién toa, nguoi khang
c4o phai chiu an phi dan sy phac tham theo khoan 5 Piéu 29 Nghi quyét 80

326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Quéc hoi vé
muc thu mién, giam, thu ndp, quan ly va st dung an phi va I¢ phi toa an.

Vi cac lé trén! )

QUYET DINH:

Can cu:

- Khoan 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Dicu 35; diém a khoan 1 Piéu 39;
bicu 146; Diéu 147; Di¢u 300; Khoan 2 Diéu 308 B0 luat To6 tung dan su;

- Diéu 328 B0 luat dan sy nim 2015;

- Nghi quyé:c 01/2019/NQ-HDTP ngay 11/01/2019 cua Hoi dong thém phan
Toa an nhan dan T6i cao hudng dan ap dung mot s6 quy dinh cua phap luat vé 1ai, lai
suat, phat vi pham;

- Khoan 5 Piéu 29 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016
cua Uy ban thuong vu Quoc hoi vé mirc thu mién, giam, thu ndp, quan ly va sir
dung an phi va I¢ phi toa an.

Tuyén xir: Sira mot phan ban an dan su so thém sd 38/2023/DSST ngay
15/6/2023 cua Toa an nhan dan huyén BV, Thanh pho Ha Noi, cong nhén su
thoa thuan cua cac duong su, cu thé nhu sau:

1. Anh Quéch Hiru M2, chi Chu Thj P tra cho anh Ta Quang H s6 tién dit coc

theo hop dong dit coc ngay 27/02/2022 1a: 200.000.000 dong (hai tram triéu dong)
vao ngay 17/11/2023.

Anh Ta Quang H x4c nhan da nhn di so tién 200.000.000 dong (hai tram
triéu dong) do anh Quach Hiru M2, chi Chu Thi P thanh toan.

2 Anh Quach Hiru M2, chi Chu Thi P khong phai tra cho anh Ta Quang H
tién phat coc, tién 1ai cham trd d6i véi so tién dat coc phat sinh tir hop dong dat coc
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ngay 27/02/2022.

3 Vé 4n phi: Anh Quéach Hitu M2, chi Chu Thi P phai lién d6i chiu 5.000.000
dong (nam tri¢u dong) an phi dan sy so tham.

Anh Ta Quang H phai chiu 5.000.000 dong (nam triéu ddng) an phi dan sy so
thdm, dugc trir vao 10.000.000 dong (muoi triu ddng) tién tam tng an phi so tham
anh H d3 ndp theo bién lai thu tién tam ung an phi, 1& phi Toa an sb
AA/2020/0060476 ngay 10/10/2022 cia Chi cyc Thi hanh &n dan sy huyén BV.
Hoan tra lai anh Ta Quang H 5.000.000 dong (ndm triéu dong).

Anh Quéch Hitu M2 phai chju 300.000 dong an phi dan sy phic thim,
duoc trir vao 300.000 ddng tién tam tmg an phi phtic tham theo Bién lai thu tién
tam tmg an phi s6 AA/2020/0061124 ngay 21/7/2023 ctia Chi cuc thi hanh 4n dan
su huyén BV. Chi Chu Thi P phai chiu 300.000 dong 4n phi dan su phtic tham,
dugc trir vao 300.000 ddng tién tam (mg an phi phtic tham theo Bién lai thu tién
tam Ung an phi s6 AA/2020/0061125 ngay 21/7/2023 ctia Chi cuc thi hanh an dan
su huyén BV.

Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat
thi hanh an dan sy thi nguoi duge thi hanh an déan sy, nguoi phai thi hanh an dan
su cO quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi
hanh an hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 Luat
thi hanh an dan sy; thoi hi€u thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai biéu
30 Luat thi hanh an dan su.

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

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSNDTP Ha Noi; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

- TAND huyén BV,

- Chi cuc THADS huyén BV,
- Cdc duong su;

- Luu van phong;

- Luru hé so vu dn.

Chu Tuéin Anh



