TOA AN NHAN DAN QUAN HAI AN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HAI PHONG Déc lap - Tw do - Hanh phuc

Ban 4n s6: 10/2020/DS-ST
Ngély 28-7-2020
V/v tranh chap hgp dong dat coc.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN HAI AN, THANH PHO HAI PHONG

- Thanh phin Hpi dong xét xir so thdm gém co:

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Binh

Cdc Hoi tham nhan dan:

Ong Nguyén Vian Phuong

Ba Pham Thi Yén.

- Thar ky phién t0a: Ba D6 Thi Kim Oanh - Thu ky Toa 4n nhan dan quan Hai
An, thanh phb Hai Phong.

- Pai dién Vién Kiém sdt nhin din quan Hai An, thanh phé Hdii Phong tham
gia phién toa: Ba Tran Thj Thu Ha - Kiém sat vién.

Ngay 28 thang 7 nam 2020, tai Tru s& Toa an nhan dan quan Hai An, thanh ph
Hai Phong xét xtr so tham cong khai vu an thu 1y s6 62/2019/TLST-DS ngay 02 thang
12 nam 2019 vé tranh chip hop ddng dit coc theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir sd
09/2020/QDXX-ST ngay 29 thang 5 nim 2020 va Quyét dinh hodn phién toa sb
13/2020/QDST-DS ngay 08 thang 7 nam 2020, gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ong Nguyén Vian C, sinh nam 1951; noi ding ky ho khau thudng
tri: Thon B, xa H, huyén G, tinh Hai Duong; noi ¢ hién nay: S6 2, ngd 3, duong L, td
dan phé L, phuong P, quan H, thanh phd Hai Phong. Co miit.

Nguoi bio vé quyén va lopi ich hop phdp cia nguyén don: Ong Nguyén Duy N
va ba Nguyén Thi Thanh T — déu 1a Luét su ctia Van phong Luat su T va cong su
thudc Poan Luat su thanh phd Hai Phong. Co mit.

- Bi don:

1. Ong Phung Ngoc H, sinh nim 1943;

2. Ba Luu Thi T, sinh nam 1949,

Cung cu tr tai: SO 4/3 duong L, to dan phd L, phuong D, quan H, thanh phd
Hai Phong.

Déu vang mat.



- Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan:

1. Anh Phung Ngoc B; cu tra tai: S6 4/3 duong L, t6 dan phd L, phuong D,
quan H, thanh ph6 Hai Phong. Vang mit.

2. Ba Vii Thi T1, sinh nam 1952; noi dang ky ho khau thuong tra: Thon B, xa
H, huyén G, tinh Hai Duong; noi & hién nay: S6 2, ngd 3, duong L, t6 dan phé L,
phuong B, quan H,thanh ph Hai Phong. C6 mit.

3. Chi Phung Thi Kim T2, sinh nim 1975; cu trt tai diy nha tro sd 10, ngd 3,
duong L, t6 dan phd L, phuong D, quan H,thanh phd Hai Phong. Véing mit.

- Nguoi lam chitng: Ong Nguyén Puc Q, sinh nim 1969; cu tra tai: S6 169
duong T, phuong Q, quan K, thanh phd Hai Phong. Vang mit.

NOI DUNG VU AN:

Tai don khoi kién dé ngay 29 thang 11 ndm 2019 Va cdc 101 khai trong qua trinh
gidi quyét vu an ciing nhw tai phién toa so tham, nguyén don la 6ng Nguyén Vin C
trinh bay:

Ngay 11/4/2018, 6ng va vo chong 6ng Phing Ngoc H, ba Luu Thi T ¢6 ky Hop
dong dat coc tai Phong cong chimg sé 4 thanh phdé Hai Phong véi nodi dung: Ong C
nhan chuyén nhuong ctia 6ng H, ba T thira dat c6 dién tich 215m2 thudc thira dat sb
08, to ban do s6 45; dia chi thira dat: T6 dan phd L, phuong B, quan H, Hai Phong;
Loai dat: D4t & do thi, thoi han str dung lau dai; Tai san trén dat: Nha ¢ 01 tang, dién
tich xay dung 40m2 véi gia thoa thuan 1a 1.300.000.000 dong (Mot ty ba trdm triéu
dong). So tién dat coc 1a 700.000.000 (Bay tram triéu dong). Trong thoi gian khong
qua 03 thang, ké tir khi cong ching hop dong, bén nhan dit coc c6 nghia vu hoan tat
thu tuc dimg tén chu st dung. Néu bén nhan dit coc vi pham nghia vu, thi phai hoan
tra tién dit coc va phai tra mot khoan tién 1a 700.000.000 dong cho bén dit coc. S tién
700.000.000 dong nay 6ng da giao cho ong H, ba T trudc khi dén phong Cong chimg
s6 4 thanh phd Hai Phong ky hop ddng dit coc lam 02 lan vao ngay 10 va ngdy
11/4/2018 tai nha 6ng C & sb 2, ngd 3, duong L, t6 dan phd L, phuong D, quan H,
thanh ph6 Hai Phong c6 su ching kién cta chi T2 va anh D 1a con dé ctia ong H ba T.

Dén ngay 22/8/2018, theo dé nghi ctia 6ng H, ba T xin gia han hop dong dat coc,
vi chua lam xong thu tuc gidy t& dat nén hai bén lai cung nhau dén Phong cong chimg
s6 4 thanh ph6 Hai Phong dé 1am Vin ban stra d6i hop dong dat coc. Ong di dua thém
cho 6ng H, ba T 150.000.000 dong, nang sb tién dat coc 1én 1a 850.000.000 dong va
thoi han dé 1am hop dong chuyén nhuong duoc stra thanh 06 thang, ké tir ngdy nhan
tién dit coc 1an dau.

Tiép tuc cac ngay 26/01/2019, 21/3/2019, 26/5/2019, dng H, ba T trinh bay 1a do
kho khin khong c6 tién dé lam tha tuc ding ky quyén st dung dat, quyén so hitu nha &
va tai san khac gin lién trén dat nén dé nghi ong chuyén thém tién cho ho. Cuy thé:

- Ngay 26/01/2019, 6ng dwa thém cho 6ng H, ba T sd tién 1a 300.000.000 dong
(ba tram triéu dong): Anh Phung Ngoc D 1a ngudi truc tiép dém nhan tién va con cliing
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6ng H, ba T ky tén vao Gidy ching nhan dé ngay 26/01/2019 do 6ng viét, xac nhan
tong sb tién ong H, ba T da nhan cua 6ng tinh dén ngay 26/01/2019 1a 1.150.000.000
d6ng (mot ty mot trim nim muoi triéu dong).

- Ngay 21/3/2019, éng dua tiép cho ho 300.000.000 dong. Dé c6 duoc s tién
nay 6ng dd phai thé chip thira dit cia gia dinh minh tai sé 2, ngd 3, duong L, t6 dan
phé L, phuong B, quan H, thanh phé Hai Phong cho ba Duong Thi Minh H1 & dia chi
s6 42 duong H, phuong D, quan L, thanh phd Hai Phong. Ong H, ba T va anh B con
ky tén 1a nguoi lam ching vao Gidy cam két dat coc dé ngay 21/3/2019 giita 6ng véi
ba H1. Sau 46, ong di viét Gidy chimg nhan dé ngay 21/3/2019 ghi tong sd tién ong H,
ba T di nhan cua ong tinh dén ngay 21/3/2019 1a 1.450.000 dong (mdt ty bdn trim
nim muoi triéu déng) c6 chit ky xac nhan cua ong H va ba T.

- Sau d6, 6ng coOn nhiéu lan dung ra vay ho tién cho gia dinh 6ng H, ba T, nhung
do viéc vay no gitta ong v4i nhitng nguoi cho 6ng vay chi ghi vao s cta ho, khi 6ng
tra tién thi ho chi xé s6 1a xong nén 6ng khong ¢ chtng tir Iuu lai. Tuy nhién, ngay
26/5/2019, giita 6ng v&i vo chong ong H, ba T da chét tong s tién ong H, ba T da
nhan cta ong tinh tir luc dat coc dén ngay 26/5/2019 1a: 1.705.000.000 dong (mdt ty
bay tram linh nam triéu dong), c6 chit ky xac nhan cta ong H, ba T va anh D.

Qua trinh thyc hién Hop dong dit coc va Vian ban stra d6i hop dong dit coc, 6ng
d3 nhiéu 1an yéu cau 6ng H, ba T thyc hién viéc chuyén nhuong quyén sir dat va tai
san gan lién voi dat cho 6ng, nhung ho khong thuc hién, mic du 6ng di dua cho ho
tong sb tién vuot qua sé tién chuyén nhuong ma hai bén da thoa thuén véi nhau trong
Hop ddng dit coc. Sau d6, 6ng con yéu cau ho 1am vin ban Gy quyén cho 6ng nhan
Gidy chung nhan quyén st dung dit, nhung ho ciing khong lam. Piéu d6 khién 6ng
nhan thay bi don c¢6 ¥ do 1at long nén da giri don dé nghi Uy ban nhan dan quan H
ngimg viéc tra Gidy ching nhan quyén st dung dat ddi voi hd so xin cap Gidy ching
nhan quyén sir dung dat cua ong H, ba T va khoi kién ho ra Toa. Tai phién toa hom
nay, 6ng yéu cau Toa an giai quyét:

- Budc 6ng Phuing Ngoc H, ba Luu Thi T phai hoan tra lai ng s6 tién da dat coc
1a 850.000.000d va tién phat coc theo thoa thuan la 850.000.000d. Tong cong 1a
1.700.000.000 dong (mot ty bay tram triéu dong).

- Budc 6ng H, ba T phai tra lai cho 6ng sb tién 855.000.000d (tdm trim nim
muoi 1im triéu dong chéin), 13 tién 6ng da dua vuot qua so tién dit coc dé ong H, ba T
lam thu tuc chuyén nhuong dat va tai san gan lién trén dat.

- Budc 0ng H, ba T phai tra tién 13 tinh trén s6 tién gbe 1.705.000.000d (Mot ty
bay tram linh nim triéu ddng) tam tinh tir ngdy 26/5/2019 dén ngay 28/7/2020 theo
mirc 13i suat 10% niam la 95.806.849 dong (chin muoi ldm triéu, tm tram linh sau
nghin, tdm traim bon muoi chin dong).

Tong cong tinh dén ngay 28/7/2020, dng H, ba T phai tra cho 6ng sb tién 1a
2.650.806.849 dong (hai ty, sdu trim nim muoi triéu, tm tram linh sau nghin, tam
tram bon muoi chin dong).



- Trudong hop néu ong H, ba T khong co tién tra, thi dng yéu cau ho sang tén
chuyén quyén sir dung dat va tai san gan lién véi thira dat s6 08 to ban dd sb 45 tai to
dan phd L, phuong P, quan H, thanh phé Hai Phong cho 6ng nhu thoa thuin cia cac
bén trong Hop dong dit coc da ky.

Toan bd sb tién 6ng da dwa cho 6ng H, ba T 1a tai san chung cua ong voi ba
Vii Thi T1.

Tai bién ban ldy 1oi khai ngay 02 thang 01 nam 2020 va cé&c loi khai trong
qud trinh gidi quyét vu dn, bi don la ba Lwu Thi T trinh bay:

Théang 04/2018, con gai ba 1a Phung Thi Kim T2 c6 hoi vay 6ng Nguyén Vin
Ch 13 hang x6m sat canh nha ba sb tién 700.000.000 dong, khéng tinh 13i. Ong C dua
tién cho chi T2 lam 02 lan: Lan 1 vao ngay 09/4/2018 1a 400.000.000 dong dé chi T2
tra ng cho nguoi khac va 1an 2 vao 08h t6i ngay 10/4/2018 1a 300.000.000 dong dé str
dung vao viéc mé ndo, do chi T2 méc bénh U tiéu ban cau ndo. Chi T2 va anh Phung
Ngoc D (déu 1a con dé cua ba) 1a ngudi truc tiép nhan sb tién 700.000.000 dong cia
6ng C. Pén khoang 15h ngay 11/4/2018, 6ng C cung vo chdng ba (Phung Ngoc H,
Luu Thi T), chi T2 va anh P dén Phong Cong chtng s6 4 thanh phé Hai Phong tai nga
tu cho An Duong dé ky Hop dong dat coc voi ndi dung vo chong ba chuyén nhuong
quyén st dung dét thira dat co dién tich 215m2 thudc thira dat sd 08, to ban dd sb 45;
dia chi thira dat: T6 dan phd L, phuong D, quan H, thanh phd Hai Phong cho 6ng C.
Thira dat nay trudc dé vo chong ba da dugc cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dat,
nhung do bi mat nén vo chong ba dang lam thi tuc cap lai tai Uy ban nhan dan quan
H. S4 tién dit coc hai bén thoa thuan béng véi sb tién ma chi T2 va anh D d4 nhén cua
6ng C 1a 700.000.000 dong. Hai bén con thoa thuan trong thdi han 03 thang vo chong
ba phai hoan thanh thu tuc chuyén nhugng quyén sir dung dién tich dét trén cho éng C.

Hét thoi han 03 thang, do vo chong ba chua 1am duoc gidy chimg nhan quyén sir
dung dat dé hoan thanh thu tuc chuyén nhuong cho éng C nén cac bén di dén Phong
Cong chung s 4 stra lai hop dong dat coc dé gia han thém 03 thang nira va ning sb
tién dat coc 1én 1a 850.000.000 dong. Nhu vay, vo chong ba chi no ciua ong Nguyén
Vin C s6 tién 1a 850.000.000 dong, chir ky trong Hop dong dit coc ngay 11/4/2018 va
Vin ban stra d6i hop ddng dit coc ngay 22/8/2018 1a chit ky ctia vo chong ba.

Dbi v6i cac gidy chimg nhéan viét tay dé ngay 26/01/2019, ngay 21/3/2019 va
ngay 26/5/2019 ma dng C giao ndp cho Toa an co chit ky ctia vo chong ba, thé hién
viéc 6ng C da dua thém cho vo chong ba tong s tién 1a 855.000.000 dong. Tuy nhién,
ngoai s6 tién dit coc 850.000.000 déng, % chéng ba khong nhan thém cta 6ng C bat
ky khoan ndo. S¢ di ba va 6ng H ky tén vao cac gidy nhan no nay 1a do tin tudng 6ng
C, thuc té vo chong ba khong nhan thém tién ctia 6ng C, con dng C giao tién cho ai
nhan ba khong biét.

Nay dng C khoi kién ra toa, quan diém cua ba 1a khong ddng ¥ véi cac yéu cau
khoi kién cua ong C. Ba chi chép nhan tra cho 6ng C sb tién dat coc 1a 850.000.000
dong. Néu 6ng C mudn nhan quyen stir dung dat va tai san gan lién véi thira dat so 08,
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t& ban dd s 45 tai to dan phd Luc Hanh, phuong Pang Lam, quan Hai An, thanh phd
Hai Phong, thi phai tra cho vo chong ba gia tri chuyén nhuong dat theo gia thi truong
tai thoi diém hién nay 1a 22.000.000 déng/m2. Ba khong ddng y véi gia chuyén
nhuong ma hai bén di thoa thuan trong Hop dong dit coc.

Sau khi thu Iy vu én, Toa dn da tong dat hop 1é cdc Théng bdo va gidy triéu
tdp cho dong bi don la éng Phiing Ngoc H. Ong H dd doc Théng bdo vé viéc thy 1y
vu dn, nhung tir chéi khéng nhdn; cdc van ban to tung khéc cia Toa dn éng H da
nhdn hop 18, nhung khéng dén Toa dn va ciing khéng giri cho Toa dn van ban ghi y
kién ciia minh doi véi yéu cau khoi kién ciia 6ng Nguyén Vin C.

Tai ban tw khai ngay 02 thang 01 nam 2020 va loi khai trong qua trinh giai
quyét vu an, nguoi cé quyén loi nghia vu lién quan la anh Phing Ngoc P trinh bay:

Théang 04/2018, chi gai anh 1a Phung Thi Kim T2 c6 hoi vay 6ng Nguyén Vin C
1a hang x6m sat canh nha anh s tién 700.000.000 dong, khong tinh 13i. Ong C dua cho
chi T2 1am 02 1an: Lan 1 vao ngay 09/4/2018 1a 400.000.000 dong dé chi T2 tra ng cho
nguoi khac va 1an 2 vao 08h t6i ngay 10/4/2018 dua tiép sb tién 1a 300.000.000 dong
dé st dung vao viéc mo nio do chi T2 mic bénh U tiéu ban cau ndo. Anh va chi T2 I3
nguoi tryc tiép nhan sb tién 700.000.000 dong cua ong C. Pén khoang 15h ngay
11/4/2018, 6ng C cung bd me dé cua anh (Phung Ngoc H, Luu Thi T), chi T2 va anh
dén Phong Cong chtng s6 4 thanh phd Hai Phong tai ngd tu cho An Duong dé ky hop
dong dit coc véi ndi dung bd me anh chuyén nhuong quyén st dung dat va tai san gan
lién v&i thira dat c6 dién tich 215m2 thudc thira dat s 08, t& ban do sb 45 tai dia chi:
T6 dan phd L, phuong P, quan H, thanh phé Hai Phong cua ho cho 6ng C. Thira dat
nay trude d6 bd me anh da dugc cip Gidy ching nhan quyén st dung dat, nhung do bi
mat nén ho dang lam thi tuc xin cap cap lai tai Uy ban nhan dan quan H. S6 tién dat
coc hai bén thoa thuan 13 700.000.000 dong. Hai bén con thoa thuan trong thoi han 03
thang bd me anh phai hoan thanh thu tuc chuyén nhuong quyén str dung dién tich dat
trén cho ong C.

Hét thoi han 03 thang, do bé me anh chua lam duoc gidy ching nhan quyén st
dung dat dé hoan thanh thi tuc chuyén nhuong cho 6ng C nén cac bén di dén Phong
Cong chung s 4 stra lai hop dong dat coc dé gia han thém 03 thang nira va ning sb
tién dit coc 1a 850.000.000 dong.

Nhu vay, bé me dé anh chi x4c nhan ng ciua 6ng Nguyén Vin C sb tién la
850.000.000 ddng, chit ky trong Hop dong dit coc ngay 11/4/2018 va Vin ban sira doi
hop ddng dit coc ngay 22/8/2018 dung 1a chir ky cua bd me anh.

Dbi v6i cac gidy chimg nhan viét tay dé ngay 26/01/2019, ngay 21/3/2019 va
ngay 26/5/2019 ma dng C giao ndp cho Tda an c6 chir ky cua anh, thé hién viéc ong C
da dua cho b me anh thém tong s tién 1a 855.000.000 dong. Tuy nhién, ngoai sb tién
dat coc 850.000.000 dé)ng ra, bd me anh khong nhan thém tién clia ong C. S¢ di anh va
bd me anh ky tén vao cac gidy nay la do tin twong ong C. Ong C giao tién cho ai nhin
anh khong biét.



Tai bién ban ngay 20 thang 5 nam 2020, nguoi cé quyén loi nghia vu lién quan
la chi Phung Thi Kim T2 trinh bay:

Chi la con dé cua 6ng Phung Ngoc H va ba Luu Thi T, Chi khong biét gi vé viéc
giao dich chuyén nhuong nha, dét gitra bd me dé chi véi 6ng Nguyén Vin Ch va ciing
khong nhan bat ky khoan tién nao ctia ong C, vi thoi gian d6 chi dang diéu tri bénh u
ndo tai bénh vién Viét Tiép Hai Phong va bénh vién Viét Ptirc Ha Noi. Viéc ba T va
anh D khai chi va anh D 13 nguoi nhan cia 6ng C sb tién 700.000.000 dong 1a khong
ding.

Nguoi ¢é quyén loi nghia vu lién quan la ba Vi Thi T1 (vo ciia 6ng Nguyén
Van C) trinh bay: Ba théng nhat vai 101 trinh bay cta 6ng Nguyén Van C. Toan bd
s6 tién ong C di dua cho 6ng H, ba T 12 tai san chung cta vo chong ba. Néu ong H
va ba T khong thuc hién viéc chuyén nhuong quyén sir dung nha, dat cho vo chong
ba theo gia ma hai bén da thoa thuan trong Hop dong dit coc, thi ho phai co nghia
vu tra lai cho vo chdng ba s tién nhu ong C di yéu cau.

Ngueoi bao vé quyén va loi ich hop phdp ciia nguyén don trinh by ban ludn cir:

Theo quy dinh tai cac diéu 116, 117, 118, 119 caa bo luat Dan sy nam 2015 thi
Hop dong dit coc, Van ban sira d6i hop dong diat coc va cac gidy bién nhan tién ky két
giita cac bén déu 1a giao dich dan sy va da c6 hiéu lyc phap luat, vi di thoa man 4 diéu
kién sau:

+ Nguoi tham gia giao dich c6 nang lyc hanh vi dan su.
+ Muc dich va ndi dung cua giao dich khong trai phéap luét va dao dac xa hai.

+ Nguoi tham gia giao dich hoan toan tu nguyén va hinh thirc cia giao dich phu
hop v6i1 quy dinh cua phap ludt.

Ong H, ba T 1a ngudi c6 15i trong viéc vi pham hop dong dit coc, vi mic du
nguyén don di giao toan bd sd tién chuyén nhuong dat va tai san trén dat theo thoa
thuan 1a 1.300.000.000d (mét ty ba tram triéu dong ) va con dua qua sd tién chuyén
nhuong 1a 450 triéu dong, nhung dén nay da qua thoi han cam két 13 22 thang, 6ng H,
ba T van cb tinh khong ban giao dat hoic tra lai cho 6ng C s tién da nhan. Mic du tai
ban tu khai, bién ban lay 10i khai ciing nhu trong bién ban hoa giai, bi don 1a ba T ciing
nhu ngudi c6 quyén va nghia vy lién quan 1a anh B déu thira nhan toan bo chir ky trén
Hop dong dit coc, Vin ban stra d6i hop dong dit coc va chit ky trén cac gidy bién
nhan tién dé ngay 26/01/2019, 21/3/2019, 26/5/2019 déu 1a chit ky ciia 6ng H, ba T va
anh D nén khong yéu cau giam dinh. Song 6ng H, ba T chi chap nhan tra cho ong C sb
tién dit coc 1a 850 tridu, con sd tién 855 triéu déng dwa thém cac ngay 26/01, 21/3,
26/5 nam 2019 6ng H, ba T ¢6 ky xac nhan ng, nhung khong tra, vi khong nhan tién
nhung lai khong dua ra duge chimg ctr dé chirng minh.

Vi vay dé nghi Hoi dong xét xr:
- Can cir cac diéu 116, 117, 118, 119, 328, 351, 357, 423, 466, 468 Bo luat Dan

su chdp nhan yéu cdu don khoi kién ciia nguyén don va budc bi don 1a éng Phung
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Ngoc H va ba Luu Thi T hoan tra lai cho 6ng Nguyén Vian C 850 triéu sb tién da dat
coc va 850 triéu tién phat dit coc, vi 6ng H, ba T da vi pham Piéu 4 ctia Hop dong dit
coc nhu d4 thoa thuan. Tong cong 1a 1.700.000.0004.

- Budc bi don 13 éng H, ba T tra cho ong Ch 855 triéu dong ma ong C da dua
vuot qua sb tién dit coc dé éng H, ba T 1am tha tuc chuyén nhuong dat va tai san gin
lién trén dat.

Tong cong tinh dén ngay 28/7/2020, 6ng H, ba T phai tra cho 6ng C la
2.555.000.000 dong.

Ngoai ra, & nghi Hoi dong xét xtr xem xét dé tinh 1ai dbi véi s tién 855 tricu
d6ng ong C dua cho 6ng H, ba T 14 s6 tién dat coc thém dé lam thu tuc dang ky quyén
sir dung dat va tai san trén dat theo muc 13i suat 1a 10% nam, tinh tir ngay 26/5/2019
dén ngay xét xir - ngay 28/7/2020 1a 95.806.849 dong .

Nguwoi lam chitng 6ng Nguyén Pire O khai: “Hop dong dit coc” ngay
11/4/2018 va “Vin ban sira doi hop dong dat coc” ngay 22/8/2018 duoc lap tai Phong
Cong chimg s6 4 thanh phd Hai Phong 14 do 6ng soan thao (thoi diém d6 ong dang 13
Cong chiing vién 1am viéc tai Phong Cong ching s6 4 thanh phd Hai Phong) trén co s&
ty nguyén théa thuan giira 6ng Nguyén Vin C véi ong Phung Ngoc H va ba Luu Thi T
vé viéc ddt coc va nhan dit coc dé dam bao cho viée chuyén nhuong tai san 1a nha dat,
vi ho d3 giao ndp cho ong cac gidy to lién quan dén dién tich dat chuyén nhuong. Ho
déu 1a nhitng ngudi c6 nang luc phap luat dan sy, nang luc hanh vi dan sy phit hop véi
giao dich dan sy dugc xac lap. Tuy nhién, “Hop dong dit coc” ngay 11/4/2018 khéng
c6 Piéu 3, ma chi c6 cac diéu 1, 2, 4 va 5; tai “Vin ban stra doi hop dong dat coc”
ngay 22/8/2018 c6 ghi: “Sira d6i Diéu 3 cua Hop ddng dit coc”, nhung ndi dung sta
d6i nay 1a stra doi vé “Sé tién dat coc”, dugc thé hién tai Diéu 2 cua “Hop dong dat
coc” ngay 11/4/2018. Pay la cac sai sot vé 16i k§ thuat danh may trong qua trinh soan
thao hop dong, khong lam thay d6i ban chat cac noi dung ma chi thé tham gia giao
dich da thoa thuan.

Theo Céng vin tra loi s6 S0/ICNHA ngay 30/5/2020 cua Chi nhanh Vin phong
ddang ky dat dai qudn H: Uy ban nhan dan quan H da cip lai Gidy chiing nhan quyén
str dung dat, quyén s& hitu nha ¢ va tai san khac gén lién véi dat cho dng Phing Ngoc
H va vo 1a ba Luu Thi T do bi mat Giay chung nhan thira dat sé 08, to ban d6 sb 45,
dién tich 212m2 tai t6 dan phd L, phuong B, GCN s6 CT 517031 cip ngay
31/12/2019. Sau khi cap doi lai Gidy chimg nhan quyén sir dung dat do bi mat Giay
ching nhan cia 6ng Phung Ngoc H, Uy ban nhan dan quan Hai An nhan duoc don dé
nghi ctia 6ng Nguyén Vian C vé viéc dimg giao dich thira dat trén.

Y kién ciia Kiém sdt vién tai phién toa:

Vé viéc tuan theo phap luat to tung: Tham phan, Ho1 déng xét xur va Thu ky
phién toa da tuan thua ding quy dinh ctia B luat T tung dan sy tur khi thu Iy vu an
cho dén trudc thoi diém Hoi ddng xét xir nghi an. Nguyén don, ngudi bao vé quyén
va loi ich hop phap cua nguyén don, ngudi cd quyén loi nghia vy lién quan 13 ba Vil
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Thi T1 da thuc hién dung quyén, nghia vu cta ho theo quy dinh ctia Bo luat T tung
dan sy. Bi don, nguoi co6 quyén loi nghia vu lién quan 13 anh Phung Ngoc P va chi
Phung Thi Kim T2 chua thuc hién dung quyén, nghia vu theo quy dinh ctia Bo luat
T tung dan su.

Vé viéc giai quyét vu an:

Cian ct cac Diéu 116, 117, 147, 328 B¢ luat Dan sy, Nghi quyét sd
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016, d&& nghi HDXX budc 6ng H ba T phai tra cho
%Y chéng ong C s6 tién dit coc 1a 850.000.000 déng va sb tién phat coc theo thoa
thuan tai Hop déng dit coc va van ban sira di hop déng dat coc 1a 700.000.000 déng;
Budc 6ng H, ba T phai tra lai cho vo chdng 6ng C s tién 855.000.0004 1a tién ong C
d3a dwa vuot qua so tién dit coc. Tong sb tién 6ng H ba T phai tra cho vo chong 6ng C
la 2.405.000.000 dong. Khong chap nhan viéc 6ng C tinh 1ai d6i vai s tién dat coc va
s6 tién vuot qua so tién dat coc ong C da dua cho ong H, ba T.

Vé an phi: Ong C, 6ng H, ba T duoc mién an phi dan sy so tham theo quy dinh
ctia Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Vé t6 tung: Pay 1a vu an tranh chap vé hop dong dan su (Hop dong dit
coc) thudc tham quyén giai quyét cua Toa an theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26 cua
B6 luat T4 tung dan su. Bi don 1a 6ng Phing Ngoc H va ba Luu Thi T, hién cing cu
tra tai: SO 4/3 dudng L, to dan phd L, phuong B, quan H, thanh phé Hai Phong nén vu
an thudc thAm quyén giai quyét ciia Toa an nhan dan quan Hai An, thanh phé Hai
Phong theo quy dinh tai diém a khoan 1 Piéu 39 ctia B¢ luat T tung dan su.

[2] Toa an triéu tip hop 16 1an hai, tai phién toa, bi don 1a dng Phung Ngoc H
va ba Luu Thi T, nguoi c¢6 quyén loi nghia vu lién quan 1a anh Phung Ngoc P va
chi Phung Thi Kim T2 déu ving mit khong co 1y do. Can cir vao khoan 3 Diéu 228
ctia Bo luat T6 tung dan su, Toa an van tién hanh xét x& vu 4an.

[3] V& yéu cau khai kién cua nguyén don d6i véi sb tién da dit coc va sb tién
nguyén don dua vuot qua so tién dat coc tong cong la 1.705.000.000 dong, Hoi dong
Xét xir nhan dinh nhu sau:

Xét “Hop ddng dat coc” ngay 11/4/2018 va “Vin ban sta d6i hop dong dit
coc” ngay 22/8/2018 gitta 6ng Nguyén Vin C véi 6ng Phung Ngoc H vaba Luu Thi T
dugc 1ap tai Phong Cong ching s6 4 thanh phdé Hai Phong trén co s& hoan toan tu
nguyén; chu thé tham gia ky két hop dong 13 nhimg nguoi c6 ning luc phap luat dan
su, nang luc hanh vi dan su; muc dich va ndi dung cta hop déng khong vi pham diéu
cAm cua phap luat, khong trai dao dirc xa hoi. Vi vay, hop déng c6 hiéu luc phap luat
theo quy dinh tai Piéu 117 cua Bo luat dan sy nam 2015. Qué trinh giai quyét vu an,
ba Luu Thi T cho rang viéc vo chong ba tham gia ky cac vin ban noi trén xuat phat
tlr viéc vay no cua con gai ba 1a chi Phung Thi Kim T2 véi ong Nguyén Vian C. Tuy
nhién, chi T2 lai khong thira nhan viéc nay, phu hop véi 101 khai cua 6ng C va 1oi

8



khai cta ngudi 1am chimg. Cac tai liéu co trong hd so do Phong Cong ching sb 4
thanh phé Hai Phong cung cap thé hién viéc giao két “Hop dong dit coc” ngay
11/4/2018 va “Vin ban stra d6i hop dong dit coc” ngay 22/8/2018 giira 6ng Nguyén
Vin C véi 6ng Phing Ngoc H va ba Lwu Thi T dé dam bao cho viéc chuyén nhuong
tai san 12 quyén str dung dét va tai san gan lién vai dat 1a c6 that, vi ngoai viéc ky tén
va diém chi vao cac vin ban trén, bén nhan dit coc (dng Phiing Ngoc H va ba Luu Thi
T) con giao nop cho Phong Cong ching cac giay to ching minh quyén sir dung dat cua
ho. Ngoai 101 khai ra, ba T khong giao n0p dugc cho Toa an tai liéu chimg cr nao
chtrng minh cho 161 khai ctia minh 13 ¢6 cin c&t nén khong co co sé dé chip nhan.
Péi véi bi don 1a ong Phung Ngoc H da dugc nhan Thong bao vé viéc thu Iy vu an
va cac van ban t6 tung khac cua Toa an hop 1¢, nhung khong c6 ¥ kién gi ddi véi
yéu cau khdi kién cta nguyén don. Ba Luu Thi T ciing thira nhan gia dinh ba da nhan
cua 6ng Nguyén Van C sé tién dat coc 850.000.000 dong va s& co trach nhiém tra cho
6ng C sb tién nay, nhung ba khong dong ¥ chuyén quyén sir dung dat va tai san gin
lién voi thira dat s6 08 td, ban dd sb 45 tai to dan phd L, phuong D, quan H, thanh phd
Hai Phong cho 6ng Nguyén Vin C theo gia ma cac bén da théa thuan trong “Hop
dong dit coc” ngay 11/4/2018 nén bi don phai c6 nghia vu tra lai cho nguyén don s
tién nay.

Dbi v6i cac gidy chimg nhan viét tay dé ngay 26/01/2019, ngay 21/3/2019 va
ngay 26/5/2019 ma 6ng C giao ndp cho Toa an c6 chir ky cua 6ng Phung Ngoc H, ba
Luu Thi T va anh Phing Ngoc D thé hién ngoai so tién 850.000.000 dong néi trén, 6ng
C da dua thém cho 6ng H, ba T nhiéu lan véi tong s tién 1a 855.000.000 déng. Qua
trinh giai quyét vu an, mic du ba T va anh Pat khong thira nhan di nhan thém cta 6ng
C tong sd tién 1a 855.000.000 dong, nhung lai thira nhan c6 Ky vao cac gidy bién nhan
nay. Piéu d6 13 hoan toan mau thuin, vi néu bi don khong nhan thém tién cta éng C,
thi bi don khoéng c6 nghia vu phai ky tén xac nhan no vao cac van ban nay. Ong H
khong dén Toa an, nhung da nhan duoc Thong bao thu Iy vu 4n va cac vin ban t6 tung
cia Toa 4n hop 1& nén biét rd yéu cau khdi kién cua nguyén don dbi vai minh, tuy
nhién dng H khong guri cho Toa 4n vin ban trinh bay ¥ kién cta minh ddi véi yéu cau
nay ctia nguyén don. Vi vy, cin cr vao Gidy bién nhin ngay 26/5/2019 ¢6 du co s&
dé khéng dinh bi don da nhan thém cua 6ng C s6 tién 1a 855.000.000 déng, nay bi don
khong dong y chuyén nhuong nha, dat cho ong C thi bi don phai c¢6 nghia vu tra lai
cho dng C sé tién nay.

Nhu vay, bi don phai tra lai cho nguyén don sd tién nguyén don da dit coc va
s6 tién nguyén don dua thém vuot qua sb tién dit coc, téng cong 14 1.705.000.000
dong.

[4] Dbi véi yéu cau caa dng Chién budc 6ng Hong ba Toa phai tra cho 6ng
Chién s6 tién phat coc 1a 850.000.000 d6ng, Hoi ddng xét xir nhan dinh nhu sau: Theo
quy dinh tai khoan 2 Diéu 328 cua Bo luat Dan sy 2015: “...néu bén nhdn dat coc tir
chéi viéc giao két hgp dong, thuc hién hop dong, thi phdi trd cho bén dat coc tai san
dat coc va mgt khodn tién tirong dwong Véi gid tri tai san dat coc, trir triong hop o
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thda thudn khac”. Can cir vao thoa thuan cua cac bén tai Diéu 4 cua “Hop ddng dit
coc” ngay 11/4/2018: “...Néu bén nhdn dit coc vi pham nghia vy nay thi sé phdi hoan
trd tién dat coc va mét khoan tién la 700.000.000 déng cho bén dat coc”

Tai “Vin ban sira d6i hop dong dit coc” ngay 22/8/2018, cac bén chi stra ddi s6
tién dit coc 1a 850.000.000 ddng va con thoa thuan: “Cdc diéu khodn khac cua Hop
dong dat coc do Cong ching vién Phong Cong ching so 4 thanh phé Hdi Phong
chitng nhan... khéng thay déi van giir nguyén hiéu liec thi hank doi véi cac bén”,

Nhu vy, trudong hop bi don khong dong y chuyén nhuong quyén sir dung dat va
tai san gan lién véi dat cho nguyén don theo gid ma hai bén da thoa thuan trong hop
ddng dit coc, mac du hién bi don di dugc co quan nha nudc ¢d tham quyén cap gidy
ching nhan quyén st dung dat, 12 vi pham Diéu 4 cua Hop dong dit coc nén bi don
phai tra cho nguyén don mot khoan tién (tién phat coc) ma hai bén da thoa thuan 1a
700.000.000 dong. Do do6, Hoi dong xét xtir khong chap nhan yéu cau cia nguyén don
budc bi don phai tra tién phat coc 1a 850.000.000 d¢dng.

[5] P6i v6i yéu cau khoi kién ctia nguyén don vé viéc budc ong Hong, ba Toa
phai tra tién 13i tinh trén so tién goc 1a 1.705.000.000d tam tinh tir ngay 26/5/2019 dén
ngay 28/7/2020 theo mirc 14i suat 10% nam 1a 95.806.849 dong, Hoi dong xét xir nhan
dinh nhu sau: “Hop dong dit coc” ngay 11/4/2018 va “Van ban sira doi hop dong dat
coc” ngdy 22/8/2018, ciing nhu cac gidy chirng nhén viét tay dé ngay 26/01/2019, ngay
21/3/2019 va ngay 26/5/2019 giira 6ng Nguyén Vian Chién véi 6ng Phing Ngoc Hong
va ba Luu Thi Toéa chi thé hién sb tién cac bén da giao nhan cho nhau, khong c6 thoa
thuan vé viéc tra 1ai d6i vai s6 tién nay néu vi pham nghia vu (tra I3i cho ai, 14i suat cu
thé nhu thé ndo) nén khong co cin cir dé chap nhan yéu cau khai kién nay caa nguyén
don.

[6] Pbi vai yéu cau khoi kién cua nguyén don: Truong hop néu ong Hong, ba
Toa khong c6 tién tra, thi nguyén don yéu cau ho sang tén chuyén quyén st dung dat
va tai san gan lién voi thira dat s6 08 to ban d6 sb 45 tai to dan phd Luc Hanh, phudng
Ping Lam, quan Hai An, thanh phd Hai Phong cho nguyén don nhu thoa thuan cia
c4c bén trong hop dong dit coc da ky, Hoi dong xét xir xét thay trong “Hop dong dat
coc” ngdy 11/4/2018 va “Vin ban stra doi hop dong dit coc” ngay 22/8/2018 ciing
nhu qua trinh thuc hién hop dong dit coc, cac bén khong co thoa thuan vé ndi dung
nay nén khong cé can cir dé chap nhan yéu cau khoi kién nay cua nguyén don.

[7] Qua trinh giai quyét vu an, bi don 12 ba Luu Thi T va ngudi c6 quyén loi
nghia vu lién quan 1a anh Phing Ngoc P ¢6 néu chi T2 va anh P 1a ngudi nhan sé
tién 700.000.000 déng cua 6ng C. Tuy nhién, viéc dit coc giita cac bén xuit phat tir
viéc ong H, ba T ¢6 nhu cau chuyén nhuong nha dat cho éng C, trong Hop dong dit
coc, Vian ban stra doi hop déng dat coc va cac giéy x4c nhan tién déu thé hién viéc
nay nén 6ng H va ba T 13 ngudi phai thuc hién nghia vu dbi véi ong C. Néu giira
6ng H va ba T vé6i anh D, chi T2 c6 thoa thuan nao khac ma khong tu giai quyét
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duogc, thi cac bén c6 quyén khoi kién yéu cau Toa an giai quyéet bang mot vu an dan
su ddc lap.

[8] Qua trinh giai quyét vu an va tai phién toa 6ng Nguyén Vin C va ba Vi
Thi T1 khai toan bd sb tién 6ng C da dua cho 6ng H, ba T 14 tai san chung cta vo
chong nén éng H, ba T phai c¢6 nghia vu thanh toan cho dng C va ba T1 sb tién trén.

[9] Vé an phi: Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 26 Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nim 2016 ctia Uy ban thudng vu Qudc hoi
quy dinh vé mirc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan 1y va str dung an phi, 1€ phi Toa an,
nguyén don phai chiu an phi dan sy so thim twong Gmg v&i phan yéu cau khéng duoc
Tda an chip nhan, bi don phai chiu an phi din su so thim twong tng v&i phan yéu cau
ctia nguyén don dbi v6i bi don duge Toa an chip nhan. Nhung do nguyén don va ca 2
bi don déu 14 ngudi cao tudi (trén 60 tudi) va cd don xin mién an phi nén duge mién an
phi theo quy dinh tai diém d khoan 1 Piéu 12, Piéu 14 va Diéu 15 Nghi quyét s6
326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 ndm 2016 ctia Uy ban thudng vu Qudc hoi.

Vi cac 1€ trén,

QUYET DINH:

Cin cr vao khoan 3 Dicu 26, Dicu 35, Diéu 39, khoan 1 Dicu 147, khoén 3 Diéu
228, Piéu 271 va Diéu 273 ctia Bo luat T tung dan su;

Can ctr cac diéu 116, 117, 118, 119, 328, 357 va khoan 2 Diéu 468 B0 luat Dan
sunam 2015;

Can ct diém d khoan 1 Piéu 12, Piéu 14 va Piéu 15 Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nim 2016 ctia Uy ban thudng vu Qudc hoi
quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va str dung an phi, 1€ phi Toa an,

Tuyén xuz:

1. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién caa dng Nguyén Vin C.

Buoc ong Phung Ngoc H va ba Luu Thi T phai tra cho 6ng Nguyén Vin C va
ba Vi Thi T1 sb tién di nhan tir viée dit coc 1a 1.705.000.000 dong va mot khoan
tién (tién phat coc) 1a 700.000.000 dong. Tong cong 1a 2.405.000.000 dong (Bang
chit: Hai ty bon trdm linh nam triéu dong).

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an cta ngudi duoc thi hanh an cho dén khi
thi hanh 4n xong tit ca cac khoan tién, hang thang ngudi phai thi hanh an phai chiu
khoan tién 14i ctia s tién con phai thi hanh an theo muc 13i suat quy dinh tai khoan 2
Diéu 468 B luat Dan sy ndm 2015.

2. V& an phi: Ong Nguyén Vian C, éng Phung Ngoc H va ba Luu Thi T duoc
mién ddi v6i phan an phi dan sy so thAm ma minh phai chiu theo quy dinh ctia phap
luat.

3. Vé quyén khang céo: Nguyén don, ngudi ¢ quyén loi nghia vu lién quan c6
mit tai phién tda, c6 quyén khang cdo ban an trong thoi han 15 ngdy, ké tir ngdy tuyén
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an. Bi don, ngudi co6 quyén loi nghia vu lién quan ving mit tai phién toa, co quyén
khang cao ban an trong thoi han 15 ngay, ké tor ngay nhan dugc ban an hoac ban an
dugc niém yét.

4. Vé quyén yéu cau thi hanh an: Trudong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh
theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh 4n dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan su,
nguoi phai thi hanh 4n dan su c6 quyén thoa thuén thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh
an, tu nguyén thi hanh an hoic bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac diéu 6,
7, 7a, 7b va 9 Luat Thi hanh an dan su; thoi hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy
dinh tai Diéu 30 Luat Thi hanh an dan sy.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU SO THAM

- Céc duong s THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND quéan Hai An;

- Chi cuc THADS quén Hai An;

- TAND TP. Héi Phong;
- Luu: VT, ho so vu an.

Nguyén Thi Binh
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