TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH PHU THO Doc lip - Tw do - Hanh phic

Ban an so: 46/2024/DS - PT
Ngay 10 thang 7 nam 2024
V/v: “Tranh chap Hop dong
dat coc”.
NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN TiNH PHU THO

- Thanh phin Héi dong xét xiv phiic thim gom co:

Tham phén - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Quang Vil

Céc Tham phan: Ong Hoang Tién Diing

Ong Bui Xuan Truong

- Thir ky phién toa: Ong Nguyén Viét Xuan - Thu ky Toa an nhan dan
tinh Phu Tho.

- Dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Phit Tho tham gia phién toa:
Ong Tran Xuan Hung - Kiém sat vién.

Ngay 05 thang 7 nam 2024, (Tuyén an ngay 10 thang 7 nam 2024) tai tru
so Toa an nhan dan tinh Pht Tho tién hanh xét xi phtc tham cong khai vu an
dan su thu 1y s6: 35/2024/TLDS-PT ngay 23 thang 4 nim 2024 vé viéc “Tranh
chap hop dong dat coc”.

Do ban an dan su so tham s6: 14/2024/DS-ST ngay 22 thang 01 nim 2024
cua Toa an nhan dan huyén Tam Nong, tinh Phu Tho b1 khéang cdao va khang
nghi.

Theo quyét dinh dua vu an ra xét xi phuc tham so: 48/2024/QD-PT ngay
03 thang 6 nim 2024 va Quyét dinh hodn phién toa s6 01/2024/QD-PT ngay 21
thang 6 nam 2024, gitra cac duong su:

1/ Nguyén don: Anh Pham Van K, sinh nam 1992 (c6 mat).

Dia chi: Thon K, xa B, huyén T, thanh phf) Ha No1

Nguoi dai dién theo Gy quyén cua anh Pham Van K: Ong P Nhu T -
Luat su thuoc Vin phong luat su Nguyén Khanh T1 va cong su - Poan Luat su
H1; Dia chi: S6 B, ngd I duong N, quan C, thanh pho Ha Noi. Ba Nguyén Thanh
H, sinh nim 1975, dia chi: Nha s6 G, ngd T, pho T, quan D, thanh pho Ha Noi
(6ng T c6 mat, ba H vang mat).

Nguoi bao vé quyen, loi ich hop phap cho anh Pham Vin K: C)ng Neuyén
Khanh T1 va ong Dang Van D - Luat su thudoc Van phong luat su Nguyén
Khanh T1 va cOong su - Poan Luat su thanh phé H1: Dia chi: S6 B, ngd I duong
N, quan C, thanh ph6 Ha Noi (c6 mit).

2/ Bi don: Ba Nguyén Thi N, sinh nim 1950 (c6 mit).

Dia chi: Khu N, thi tran H, huyén T, tinh Pha Tho.

Nguo1 bao ve quyén va loi ich hop phap cho ba Neuyén Thi N: Ong Phan
Vin K1 - Luat su Van phong L1 - Poan luat su thanh phd HI1, dia chi: Tﬁng A,
toa nha N, so B, ngd H, duong N , phuong D, quan C, thanh phé Ha Noi (c6
mat).



3/ Ngwoi cé6 quyen loi, nghia vu lién quan: Anh Nguyén Dinh K2, sinh
nim 1981; Noi DPKHK va noi ¢ hién nay: S6 B, to C, phuong H, quan H, thanh
pho Ha Noi (ving mit).

4/ Ngwoi lam ching:
Anh D6 Tung L, sinh ndm 1989 (c6 mit).
Pia chi: S6 G, O, P, quan L, thanh pho Ha Nai.
5/ Newoi khang cao: Anh Pham Van K., sinh nam 1992; Dia chi: Thon
K, xa B, huyén T, thanh ph6 Ha Noi.

NOI DUNG VU AN:

* Tai don khoi kién va cac loi khai tai Toa an nguwoi dai dién theo iy
quyeén ciia nguyén don trinh bay:

Ngay 09/10/2021 6ng Pham Vin K (bén mua) va ba Nguyén Thi N (bén
ban) da ky hop dong dit coc dé dam bao cho viéc hai bén sé& tién hanh ky két
hop déng mua ban nha dat tai dia chi: TO dan phé C, thi tran T, huyén G, Ha
No1. Bén ban va bén mua da thoa thuan trong hop di‘ing dat coc cac no1 dung
sau:

Bén ban dong v ban cho bén mua thira dat s6 185, to ban do 24, tai to dan phé C,
thi tran T, huyén G, Ha Noi ¢ dién tich dat 112.9m2 kém theo Giay ching nhan
quyén su dung dat s6 DB 233577; gia chuyén nhuong 9.596.500.000 dong. Gia
trén la gia ¢6 dinh khong duoc phép thay doi trong truong hop nha dat 1én,
xuong; bén mua dit coc trude cho bén ban so6 tién 1a 500.000.000 dong, so tién
chuyén nhuong con lai 1a 9.096.500.000 dong; thoi han dat coc 1a 31 ngay ké tur
ngay 09/10/2021 dén hét ngay 08/11/2021 bén ban nhan du tién coc s& cung bén
mua lam thu tuc Cong chting chuyén nhuong tai co quan Nha nuéc c6 tham
quyén. Thoa thuan khéac: Tai san trén dat bén ban giao toan quyén st dung cho
bén mua. Hai bén cam két: Qua thoi han thoa thuan trong hop dong dit coc néu
bén ban khong ban hoac khong chuyen nhlrong tai san cho bén mua thi bén ban
phai boi thucmg cho bén mua tong sO tién dat coc va boi thuong la
1.000.000.000 dong, nguoc lai néu bén mua khong tién hanh mua thi phai bi mat
so tién da dat coc. Ngoai ra hop déng dat coc con quy dinh maot s6 noi dung
khac.

Thuc hién hop déng dat coc trén trong tho1 han dat coc da thoa thuan bén mua
da ban giao du va bén ban da nhan du so tien dit coc 1a 500.000.000 dE‘)ng. Sau
khi nhan du s6 tién dat coc va thot han dat coc theo thoa thuan da hét nhung ba
Nguyen Thi N da boi ude, co tinh khong tién hanh ky két hop dong mua ban
chuyeén nhuong ta1 san duoe quy dinh trong hop dong dit coc ké trén mic du
ong K da nhiéu lan yéu cau ba N phai thuc hién ding nhitng gi ma ba da cam két
thoa thuan. Ba N nang gia ban va yéu cau o6ng K phai tra thém 2.000.000.000
dong so vo1 gia ma hai bén di thoa thuan trong hop dong dit coc thi méi ky hop
dong chuyen nhuong. Nhu vay, khing dinh ba N da vi pham céac thoa thuan cam
két ctia minh duoc quy dinh trong hop dong dit coc ky két ngay 09/10/2021 xam
pham dén quyén va loi ich chinh dang cia ong K.

Vi vay, ong K dé nghi TAND huyén Tam Nong budc ba N phai hoan tra cho 6ng
K s6 tién di nhan dit coc 1a 500.000.000 dong, dong thoi ba N phai boi thuong
thiét hai cho 6ng K 1a 500.000.000 dong, tong 1a 1.000.000.000 dong (Mot ty
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dong). Yéu cau cac co' quan htru quan ap dung bién phap ngan chan khong cho
phép dlch chuyén quyén su dung dat va tai san gan lién véi dat doi voi thua dat
theo giay chimg nhan quyén st dung dat, quyén so hiru nha & va tai san khac
gan lién voi dat s6 DB 233577 cua ba Nguyén Thi N.

* Tai ban tir khai va qud trinh giai quyét vu an, bi don ba Nguyén Thi Nh
bay:

Ngay 09/10/2021 gia dinh ba ¢6 ban cho anh K manh dat ¢ T, G, Ha Noi,
anh Kdat coc cho gia dinh ba 500 tri¢u déng. Sau khi dit coc ba ¢6 hoi tién nha
vi trén dat c6 mot cai nha lam hét gan mot ty dong dang cho thué moéi thang hon
10 triéu dong, xong anh K 161 1a anh Kng biét. Viéc nay doi voi ba that su bat
ngd nhu thé hop dong mua ban giao kéo véi nhau 1a chwa hoan thién, trude hai
ngay gia dinh ba rat thién cam vi kha ning di dén két thuc 1a kho nén to1 c6 moi
anh K lai tién dat coc ngoai 500 tri¢u dE‘)ng con dén bu cho anh 20 triéu dE‘)ng,
anh Kng nghe va c6 de doa gia dinh ba va no1 gia dinh ba ltra dao va lam don
kién khip noi sau d6 anh K thém 200 triéu dong nita nhung ba khong dong ¥
ban nira.

Nay anh Ki kién, ba khong chap nhan tra cho anh Kty dong ma chi dong v tra
lai tién dit coc 1a 500 triéu dong do ba khong vi pham hop dong.

Ngay 18/5/2023, ba Nh bay bo sung: Toan bd thong tin tai két qua tra ctru khong
thic mic gi. Tai san ghi trong két qua tra ctru chinh 1a tai san 1a quyén st dung
dat ba giao dich véi anh Ko giay bién nhan tién dit coc mua ban nha dat ngay
09/10/2021. Theo giay dit coc nay ba khong thic mic gi. Tai diéu 4 cia giay dit
coc ¢6 ghi vé nha: “Nha trén dat cua toi chuyén nhuong cho anh Kghi nha
nhung nha to61 dang cho thué, khi cho thué hai bén c6 xac dinh mét nam tir ngay
10/6/2021 dén ngay 10/6/2022 thi to1 duoc nhan tién thué nha 6 thang nghia la
t61 nhan tir ngay 10/6/2021 dén 10/12/2021 1a 60 triéu dong, toi dd nhan du, néu
giao dich gitta to1 va anh Knh thi anh K¢ nhan 6 thang sau, thoi1 gian tu
10/12/2021 dén thang 6/2022, nhung do giao dich khong thanh nén td1 di nhan
tién cua thoi gian con lai sau nay gia dinh khong cho thué nira”.

Ly do cua viée giao dich khong thanh la do trong thot gian tir ngay 09/10/2021
dén 08/11/2021 thi hai bén c6 xac dinh gia tri nha dé hudng té1 Cong ching lam
hop dong chuyén nhuong thi ba ¢6 giao cho con 1a anh Nguyén Dinh K2 doi véi
anh Kba goi dién yéu cau anh K nhung anh Kng dén. Sau d6 anh K2nh Kgip
nhau trao doi. Sau khi trao doi gitta anh K2nh K anh K2¢é néi véi ba: Anh K2ra
gia tri nha Ia 900 triéu dong nhung anh K tra 200 triéu dong nén ba khong nghe.
Chinh vi vay ba va anh K2dinh giao dich khong thanh, nén bao anh K nhan tién
dit coc va gia dinh tra thém 20 triéu dong nita (goi 1a 1d1) nhung anh Kng nghe,
khong gap ma con té thai do khong hop tac noéi nang xtc pham thiéu vin hoa
vo1 to1, sau do lai kién to1 do to1 khong vi pham hop dong nén toi chi chap nhan
tra cho anh Ktién 500 triéu dong.

Anh Nguyén Dinh K2h bay: “Toi 1a con dé cua ba N. Ngay 09/10/2021
me to1 ¢6 nhan 500 triéu dé‘)ng tién dat coc cua anh Kanh K dat cua me t6i, khi
hop dong dit coc chi noi dén gia ctia manh dat khong noi dén gia cua cin nha
trén dat. Trong thoi gian dat coc hai bén chua thong nhat duoc gia cia cin nha
trén dat nén chua di dén thong nhat duoc dé mua ban cho nhau, trong thoi gian
dit coc anh Ktra gia can nha la 200 triéu dong, nhung ching toi khong dong ¥
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vol gia do, nhu vay trong 31 ngay chua thoa thuan duoc nén hop dong chua
duoc ky két. Trude va sau 10 ngay hét han thoi gian coc anh Kthué nguoi goi
dién cho to1 dé de doa theo kiéu xi hoi den, ép gia dinh to1 phai ban, to1 rat phan
no vé cach lam viéc cua anh K. Nay anh K1 kién ba Ndinh to1 chi chép nhan tra
cho anh K triéu déng tién dat coc, khong ché‘ip nhan tra cho anh K triéu tién phat
coc’’.
Nguoi lam ching 1a anh Lnh bay: “Thoti diém anh Pham Vin Kba Nguyén Thi
NGié‘iy bién nhan tién dat coc mua ban nha dat” ngay 09/10/2021, t61 ¢6 mat
cung vo1 anh K, ba Nnh K2 ba N). Khi k}’f hop dong cac bén da trao d61 voéi nhau
va cac bén da ky giay to khong c6 ai thic mac gi. Khi hai bén dit coc thi khong
c6 vuéng mic gi, sau nay khong hiéu vi Iy do gi ba Nnh K2g thuc hién viéc
cong chimg nhu da thoa thuan. Dén ngay 08/11/2021 to1, anh Kanh K2ip nhau
dé trao doi. Khi trao doi thi anh K2dwa ra vuéng mac vé cin nha. Khi cac bén
trao doi thi chuing toi da ghi lai cudc ndi chuyén nhu dir liéu khai thac ngay
09/8/2023 ma Toa an cung cac bén duong su khai thac 1a hoan toan dung. To1
cam doan lo1 khai ctia minh 1a su that va chiu trach nhiém trude phap luat”.
Ngay 09 thang 8 nam 2023 khai thac dit licu USB do nguyén don cung
cap xdc dinh: Thoi gian 1a ngay 08/11/2021, tai quan ca phé, c6 rat nhiéu nguoi
cung trao doi vé viée nha trén quyén st dung dat anh K cta ba Ng ¢6 giong noi
cua anh K, anh K2 ba N) va anh L: Hai bén chi trao doi vé nha trén dat khong co
ndi dung trong cude hoi thoai vé quyén st dung dat di duoc ky két ngay
09/10/2021: Anh L “Em & bén phong nha, dat hai bén nhat tri véi nhau nhu
trong giay dat coc, sau khi thong nhat xong thi anh K2 doi mot chut, chot ha hai
bén dit coc dd chot voi nhau ro1”; Anh K2 Tai san nha, dét cua anh tat ca moi y
kién anh dua ra nha, nha Xu’ong anh dua ra la gia 2 ty neu beén em dong v thi
anh, em minh di ra phong giao dich cong chimg luén con néu em van cam thay
khong dong ¥ thi coi nhu hai bén chua thong nhat duge, bén anh chua thong
nhat duoc thi bén anh con cam cua bén em 500 triéu di“)ng, hai bén thoa thuan
bén anh dua ra la nhu vay em thay thé nao”; Anh L “Em la nguoi gitra thoi
muon hai bén giao dich thanh cong”; Anh K2“Dung ré1”; Anh L “Hop dong da
thé hién hét”; Anh K2“Ok”; Anh L “Nha ctra ban g1ao0 ca, tién thué nha ai cam”;
Anh K2”; Anh L “Bao luc anh K coc thi cai nha day sé ban giao cho anh K tién
dit coc (tién thué nha) trao doi rd rang anh thay do6i anh bao cai tién nha 2 ty
thuc ra em ¢ giita theo quan diém cua em thi hoi vo Iy”’; K2: Roi; Anh L “Em
néi quan diém cua em nha chi 200 triéu dong, chi nhu vay thoi yéu cau gia hoi
vo 1y; Anh K2“Anh no6i tai san cua anh, anh ban bén em dang thoa thuin dé
mua, Ka thuan dé mua cua anh trong cai coc nay, anh em minh noi téi cai tai san
la nha cua anh”; Anh K “Khi hom dat coc anh con ting nha cho em”; Anh
K2“Khong c¢6 chuyén ting”; Anh K “Cé nhitng nguoi di dén dit coc déu nghe
thé‘iy nhu vay, nhu anh L”; Anh K2“Em d¢ dat coc ra em nghe nham, ndi tom lai
minh [am viéc theo su thoa thuan, theo phap luat con gia ca bén anh dwa ra la
nhu vay néu bén em cam thay lay duoc thi anh du diéu kién dé ra cong ching
chtr anh khong Itra loc gi em, anh bao tai san cua anh khong ban dugc ma anh la1
bao ban dugc, anh du giay to ra cong chimg. Néu bén em cam thay khong duoc
thi anh van cam 500 triéu cua em khi khong thoa thuan dugce thi bon em rut tién
vé anh s€ tra so tién 500 triéu anh dang dé & Ngan hang va tién 1ai tr hom do
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dén nay. Néu bon em cam thay khic méc khong chap nhan duoc cai day ma bon
em bat dén coc thi em dua ra Toa an dan su anh sé di lam cung bon em khi dé‘iy,
tham chi anh s& dua ra toa an truéc khong can dén bon em”; Anh L “Anh dua ra
luon cting duoc”.

Tai Ban 4n dan su so tham so6 14/2024/DS-ST ngay 22 thang 01 nim 2024
cua Toa an nhan dan huyén Tam Nong, tinh Phu Tho da quyét dinh:

Cin ctr: Khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Piéu
39, khoan 1 Diéu 147, biéu 271, 273 cua Bo luat to tung dan su; Diéu 328, 357,
385, 388, 423, 427 cua B luat dan su. Khoan 1, 4 Piéu 26, diém d khoan 1
Diéu 12, Diéu 14 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 quy dinh
vé mure thu, mién, giam, thu, nop, quan Iy va sir dung an phi va 1é phi Toa an.

Xir: Tuyén bo huy bo “Giay bién nhan tién dit coc mua ban nha dat” lap
ngay 09/10/2021 duoc giao két gitta ba Nguyén Thi Nnh Pham Vin K.

Chap nhan mot phé‘ln yeu cau khoi kién cua anh Pham Van K véi ba
Nguyén Thi N6 tién anh Kdat coc 1a 500.000.000 dong (Nam tram triéu dong).
Budc ba Nguyén Thi N tra cho anh Pham Van Ktién 500.000.000 dong (Nam
tram triéu dong).

Ké tir khi an ¢6 hiéu luc phap luat, anh Kdon de nghi thi1 hanh an ma ba
Ng thuc hién nghia vu tra tién thi con phai tra 131 doi voi so tién cham tra tuong
ung vo1 thot gian cham tra theo quy dinh tai Diéu 357 va Diéu 468 cua Bo luat
dan su.

Bac mot phan yéu cau khoi kién ciia anh Pham Vin K véi ba Nguyen Thi
N6 tién 500.000.000 dong (Nam tram triéu dong) tién phat coc va yéu cau cac
co quan hiru quan ap dung blen phap ngin chan khong cho phep dlbh chuyén
quyén su dung dat va tai san gan lién véi dat @61 voi thira dat theo glay chimg
nhan quyén st dung dat, quyen s hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat so
DB 233577 ctia ba Nguyén Thi N.

Vé an phi dan su so tham: Mién 4n phi cho ba Nguyén Thi N.

Anh Pham Van Ki chiu 24.000.000 di‘“)ng an phi dan su so tham. Xéac nhan
anh Pham Van Knop so tién tam tng an phi 1a 12.000.000 dong tai bién lai thu
tam Ung an phi, 1& phi Toa an s6 AA/2020/0049804 ngay 19/01/2022 tai Chi cuc
Thi hanh an dan su quan Hoang Mai, thanh pho Ha Noi.

Ban an con tuyén vé quyén khang cao va thi hanh ban an.

Ngay 30 thang 01 ndm 2024, Nguyén don anh Pham Vian Kng cdo khong
dong ¥ véi toan bd nodi dung Ban an s6 14/2024/DS-ST ngay 22/01/2024 cua
TAND huyén Tam Nong vi cac 1y do sau: Toa an cap so tham giai quyét vu an
khong ding vé ndi dung, khong dung quan hé phap luat ma Nguyén don da khaoi
kién la “tranh chap hop dong dit coc”, dan dén viéc ban hanh ban an dan su so
tham khong cong bing; thé hién khong dung su that khach quan cua su viéc;
khong phu hop véi quy dinh cta phap luat gay thiét hai dén loi ich chinh dang
cua nguyén don trong vu an. Dé nghi Toa an cap phic tham xét xir chap nhan
toan bo yeu cau khéi kién.

Ngay 05/02/2024, Vién truéng Vién kiém sat nhan dan huyén Tam Noéng,
tinh Phu Tho c6 Quyét dinh khang nghi phuic tham s6 01/QD-VKS-KN doi voi
toan bd ban 4n dan su so tham s6: 14/2024/DS-ST ngay 22 thang 01 nam 2024
cua Toa an nhan dan huyén Tam Nong, tinh Phu Tho vi Iy do: 1/ Toa an khong
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tién hanh thu thap chung cur 1a hop dong ting cho va hop dong uy quyén ba Nnh
K2y tai van phong Cdong nghiép chua nén chua du can ctr dé xac dinh tu cach
tham gia to tung ciia anh K2guoi c¢é quyén loi va nghia vu lién quan hay nguoi
lam chting. 2/ Toa an chua xac minh viée s6 tién 500.000.000d anh K2tai ngan
hang 1a ngan hang nao va 1ai phat sinh nhu thé nao dé lam cin ctr giai quyét hau
qua cua viéc huy bo hop dé‘)ng theo diéu 427 Bo luat dan su. 3/ Xac dinh viéc
giao dich giita anh K, ba Nnh K2s6 dién thoai duy nhat 0944.812.599. 4/ Can
phai dinh gia nha dé lam can ctr xac dinh 161 1a co so dé danh gia 161. 5/ Cap so
tham chua lam 1o cin nha trén dat 1a cua anh K2ba N. 6/ Toa an nhan dinh vé 16i
cua hai bén trong viéc dan dén thoa thuan khong thuc hién duge mot cach so sai,
chua thu thap day du cac chimg ctr dé 1am cin ctir danh gia, giai quyét vu an mot
cach khach quan, toan dién, chinh xac. Ta1 phién toa phuc tham dai dién VKS
xin rat mot phan khang nghi tai diém 1/.3/.4/ néu trén.

Tai phién toa phiic tham: Nguyén don van giit nguyén noi dung khang
cao.

Tai phién toa phtc tham: Phia bi don cho rang anh Kng chu dong lién lac
vo1 ba Nhi lién hé v6i anh K2. Tuy nhién ba N thira nhan anh K2 uy quyén cua
ba trao doi véi anh K, khi anh K chép nhan thanh toan thém 200 tri¢u thi ¢6 go1
dién vé cho ba nhung ba khong dong ¥, nén ba khong nhat tri ky hop dong
chuyén nhuong. Vé quan diém doi vdi tai san gan lién v6i quyén su dung dat la
giao quyén sit dung nha chit khong giao quyen sé hitu, quyen dinh doat.

Ta1 phién toa dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Pht Tho tham gia
phién toa c6 quan diém vé viée tuan theo phap luat cia Tham phan va Hoi dong
xét xtr, Thu ky phién toa khi giai quyét vu 4n & cap phuc tham, Tham phan da
chap hanh dung quy dinh cia Bo luat T6 tung Dan su, don khang céo cia duong
su ding han luat dinh. Hoi dong xét xtr da xét xir diing nguyén tic, cic duong su
da thuc hién quyén va nghia vu dung quy dinh cua B¢ luat To tung Dan su.

Vé noi dung khang co va khang nghi dai dién VKS dé nghi:

- Chap nhan mot phan khang nghi cta Vién truéng Vién kiém sat nhan dan
huyén Tam Nong, tinh Phu Tho.

- Chap nhan mot phan khang c4o cua anh Pham Vin K.

- Stra Ban 4n so 14/2024/DS-ST ngay 22/01/2024 cua Toa an nhan dan
huyén Tam Nong, tinh Pht Tho theo hudng:

Chap nhan yéu cau khoi kién cua anh Pham Vin Kc ba Nguyén Thi N tra
cho anh Ktién dit coc la 500.000.000 dong va so tién phat coc 1a 500.000.000
dong.

Khong chép nhan khang cao cua anh Pham Van K vé1 viée yéu cau co quan
c6 tham quyen ap dung bién phap ngin chan cam chuyen dich ta1 san la quyen
sUr dung dat va tai san gan lién vé6i dat dimg tén ba Nguyén Thi Nbai phat bicu
luu ho so).

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Vé t6 tung: Don khang cdo cta nguyén don va Khang nghi cua Vién
trudng Vien kiém sat nhan dan huyén Tam Nong lam trong han luat dinh nén
duoc xem xét giai quyét theo quy dinh cta phap luat.

[2] Xét khang cao khang nghi:
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[2.1] Xét khang cao cia nguyén don dé nghi cap phuc tham sira Ban an s6
14/2024/DS-ST ngay 22/01/2024 cia Toa 4n nhan dan huyén Tam Nong. Chap
nhan toan bo nd1 dung khaéit kien, Ho déng xét xur phuc tham xét thffly:

Theo Gié‘iy bién nhan tién dit coc mua ban nha dat lap ngay 09/10/2021
(goi tit 1a Hop dong dit coc) giita ba Nguyén Thi N ban) v6i anh Pham Vin Kn
mua) thé hién:

Bén bén dong v ban cho bén mua thira dat sé6 185, to ban do 24, tai t6 dan
pho C, thi tran T, huyen G Ha Néidién tich dat 112.9m° kem theo Giay chtmg
nhan quyén sir dzmg dat s6 DB 233577 gid chuyen nhuwong 9.596.500.000 dong
Gza trén la gia co dinh khong dwoc phép rhay doi trong truong hop nha daf len,
xuong, bén mua ddt coc trieée cho bén ban sé tién la 500.000.000 dong, sé tién
chuyén nhirong con lai la 9.096.500.000 dong; thoi han dat coc la 31 ngay ké tir
ngay 09/10/2021 dén hét ngay 08/11/2021 bén ban nhan dii tién coc sé cing bén
mua_lam thi tuc Cong ching chuyén nhm)‘ng tai co quan Nha meoc ¢o tham
quyén. Thoa thudn khac: Tai san trén dat bén ban giao toan quyen sir dung cho
bén mua va hién tai dang c¢é hop dong cho thué tir ngay 10/6/2022 va bén ban
da thu tién 6 thang (soé tién la 60 triéu dong). sau 6 thang thi bén mua sé thu
phan con lai ciia hop dong cho thué.

Hai bén cam két: Qua thoi han théa thudn trong hop dong ddat coc néu

bén ban khong ban hoac khong chuyen nhzm’ng tai san cho bén mua thi bén ban
phai  boi thwowg cho bén mua tong sé tiéen dat coc va boi thwong la
1.000.000.000 dong, ngieoc lai néu bén mua khéng tién hanh mua thi phai bi
mat so tien da dat coc.
Thuc hién hop déng dat coc bén mua da ban giao du va bén ban da nhan du sO
tién dat coc 1a 500.000.000 df‘mg. Sau khi nhan du so tién dat coc va thoi han dit
coc theo thoa thuan di hét nhung ba Nguyén Thi Ng tién hanh ky két hop dong
mua ban chuyén nhuong tai san theo thoa thuan ma yéu cau anh Ki tra thém
2.000.000.000 dong gia tri ngdi nha trén dat vi ba cho rang trong hop dong dit
coc chi ghi ban dat chir khong ¢6 nha.

Xeét thé‘iy, khi ky két hop déng hai bén déu hoan toan tu nguyén thong nhat
vé gia tri chuyén nhuong. Tai diéu 4 cua glay bién bién nhan dat coc co da ghi
10: Tai san trén dat bén ban giao toan quyén sit dung cho bén mua va hién tai
dang cé6 hop dong cho thué tir ngay 10/6/2022 va bén ban da thu tién 6 thang (sé
tien la 60 triéu dong). sau 6 thang thi bén mua sé thu phan con lai ciia hop dong
cho thué. Nhu vay, mic du trong gidy bién nhan khong ghi cu thé 1a chuyén
nhuong nhung da thé hién bén ban giao toan quyén cho bén mua st dung va thu
tién thué nha cua 06 thang con lai, dong nghia véi viée bén ban 1a ba Nhat tri
chuyén nhuong toan bd ngdi nha trén dat cho anh K. Viéc hai bén khong thuc
hién ky hop dong chuyén nhuong do ba Ng dong ¥ va yéu cau anh Ki tra thém
tién gi4 tri nha thi méi ky hop dong chuyén nhuong. Do d6, anh Ki kién dé nghi
Toa 4n bude ba N hoan tra so tién dit coc 1a 500.000.000 dong va boi thuong
(phat coc) sd tién 500.000.000 d("‘)ng 1a ¢6 can cu, can duoc chép nhan.

Viéc cac bén thue hién dat coc dé hudng dén thuc hién hop déng khac ma
c6 tranh chap thi co quan phap luat phai xac dinh ¥ chi cta cac bén va tinh c6
can cir phap luat dé quyét dinh. Viéc dung thuat ngit phap 1y quyén sir dung,
quyen so hitu hay quyen dinh doat dé thay do1 ban chat su viéce, thay doi v chi
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cua cac bén tham gia xac 1ap hop dong la khong dung.

Ba N thira nhan anh K2 1y quyén cua ba trao doi véi anh Kviée yéu cau
anh Knh toan gia tri tién nha, nhung anh K chap nhan thanh toan thém 200 triéu.
Anh K20i dién vé cho ba nhung ba khong dong v. Nhu vay, vé 16i khong ky hop
dong chuyén nhuong quyén str dung dat, tai san gan lién véi dat nhu thoa thuan
dat coc hoan toan thudc vé ba N.

D61 véi nodi dung anh Ki kién va khang cao yéu cau ap dung bién phap
ngan chan khong cho phép dich chuyén quyén sit dung dat va tai san gan hen
vé1 dat: Theo qui dinh tai diéu 121 BLTTDS thi “Cdm chuyén dich quyén ve tai
san doi véi tai san dang tranh chap dwroc ap dung trong qud trinh giai quyét vu
an cé cdan cir cho thay ngieoi dang chiém hiru hodc giir tai san dang tranh chap
c6 hanh vi chuyén dich quyen vé tai san doi voi tai san dang tranh chap cho
nguoi khae”. Nhu vay, viée giai quyét hop dong dat coc trén khong lién quan
dén viéc tranh chép tai san boi vi dén thoi diém khoi kién da hét thoi gian dat
coc va cac bén ciing khong khoi kién dé yéu cau tiép tuc thuc hién hop dong do
d6 do61 véi noi dung khoi kién va khang cao vé noi dung nay khong cé cin ctr
chap nhan.

[2.2] Xét khang nghi cia Vién kiém sat nhan dan huyén Tam Nong dé nghi
thu thap thém tai liéu, ching ¢t dé xac dinh 161 ctia moi bén, thay rang:

+ Cén ctr nd1 dung cua hop di“mg dat coc cac bén thoa thuan khac: 7ai san
trén dat bén ban giao toan quyen sir dung cho bén mua va hién tai dang c¢é hop
dong cho thué tir ngay 10/6/2022 va bén ban da thu tién 6 thang (sé tién la 60
triéu dong). sau 6 thang thi bén mua sé thu phan con lai ciia hop dong cho thué.

Nhu vay, gia sir coi quyén stir dung va s& hiru, dinh doat trong truong hop
nay la riéng biét thi cac bén c6 nghia vu thuc hién hop dong chuyen nhuong
quyén st dung dat va ban giao tai san trén dat cho bén mua toan quyén st dung.
Nhung thue té bén ban khong ban giao va khong ky hop dong chuyén nhuong.
Cac tai liéu chung ctr trong vu an di day du nhung viéc danh gid ching cur
khong chinh xac dan dén sai lam trong ap dung phap luat. Truong hop nay xac
dinh 161 thudc bén ban hoan toan. Chimg ctr dé danh gia 161 day da day du nén
dé nghi thu thap thém tai liéu, chimg cr dé xac dinh 161 cia moi bén 1a khong
can thiét. Tuy nhién cap phtc tham ciing di 1am 1o viée uy quyén cua ba Nanh
K2, lam 15 quyen su dung tai san trén dat thuoc quyén sO htru cta ba Ng qua
chimg ctr do Ngan hang TMCP NI- Chi nhanh H2cap 1a Hop dong thé chap
quyeén su dung dat s6 21/628-HDTC/0090-BDS ngay 28/4/2021.

+ D61 v6i anh D6 Tung Lnguoi chimg kién va ky vao hop dong dat coc
gifta anh K ba N. Qua trinh thuc hién hop dé“mg anh Lg biét duoc toan bo su
viéc. Anh D6 Tung Lng Giay bién nhan tién ddt coc mua bén nha dat khong thé
hién 1a nguoi moi gidi nén anh Li 1a nguoi lam chimg. Do vay, can xac dinh anh
Lnguoi lam ching trong vu an va dua vao tham gia t6 tung 1a phu hop quy dinh
tai Diéu 77 BO luat to tung dan su; Viéc Toa an cé‘ip so tham dua anh Lm gla to
tung voi tu cach Nguwoi tham gia to tung khac 1a chua chinh xac. Do vay, quan
diém khang nghit va quan diém cua dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Phu
Tho ta1 phién toa la ¢6 co so, dugce chép nhan.

+ D01 v6i ndi dung khang nghi yéu cau lam rd s6 tién 500.000.000 dong
tién nhan dat coc do ba Ntai ngan hang nhung cap so tham chua lam 1o so tién
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1ai dé lam cdn ¢t tuyén tra cho anh K. Xét thay, ndi dung khang nghi trén 1a c6
cin ctr trong truong hop xac dinh céc bén khong c6 161 dan dén hop dong vo
hiéu thi can phai tuyén tra ca phan lai suat cua so tién trén da giri cho bén dit
coc. Tuy nhién cap phuc tham xac dinh 161 dan dén khong ky duoc hop dong
chuyén nhuong hoan toan thudc vé ba N6 viée xac dinh so tién 14i tai ngan hang
cua khoan tién trén la khong can thiét.
[2.3] Tur nhitng nhan dinh trén, can chép nhan mot ph@in no1 dung khang
cdo cua anh Pham van K3chap nhan mot phan khang nghi.
[3] Quan diém cua dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Phu Tho 1a ¢6 co
s& nén duoc chép nhan.
[4] Vé 4n phi: Do yéu cau khang cdo duoc chap nhén, stra 4n so tham vé
ndi dung nén Toa an cap phuc tham tinh lai an phi theo quy dinh cta phap luat.
Yéu cau cua anh K3c chap nhan, nhung ba Nc truong hop duwoc mién 4n
phi nén mién an phi cho ba N quy dinh cua phap luat.
Vi cac lé trén:
QUYET PINH:

[1]. Can ¢t vao: Khoan 2 Diéu 308; Diéu 309 ctia Bo luat T6 tung Dan su.
Chap nhan mot phan khang cao nguyén don anh Pham Van K.
Chap nhan mdt phan khang nghi s6 01/QD-VKS-KN n gay 05/02/2024
cua Vién truong Vién kiém sat nhan dan huyén Tam Nong, tinh Phu Tho.

Chap nhan mot phf:‘m yeu cau khoi kién cua anh Pham Vian K véi ba
Nguyén Thi N.

[2]. Can ct: Dicu 328, 351 cia Bo luat dan su.

Xu: Xac dinh “Gié‘iy bién nhan tién dat coc mua ban nha dat” lap neay
09/10/2021 duoc giao két giita ba Nguyén Thi Nnh Pham Vin Kba Nguyén Thi
Nham cam két.

Buoc ba Nguyén Thi N tra cho anh Pham Vin Ktién dit coc la
500.000.000 dong (Nam tram triéu dong). Budc ba Nguyén Thi N tra cho anh
Pham Van Ktién phat coc 1a 500.000.000 dé“mg (Nam tram triéu déng). Téng hai
khoan ba Nguyén Thi N thanh toan 1a 1.000.000.000 dong (Mot ty dong).

Ké tir khi anh Kdon dée nghi thi hanh an ma ba Ng thuc hién nghia vu tra
tien thi con phdi tra ldi doi voi sé tien cham tra twong vmg véi thoi gian chdm
tra theo quy dinh tai Diéu 357 va Diéu 468 ciia Bé ludt dan su.

Khong chap nhan khang céo ctia anh Pham Vin K véi viée yéu cau co quan

c6 tham quyén ap dung bién phap ngin chin cam chuyén dich tai san 1a quyén
sir dung dat va tai san gin lién véi dat dung tén ba Nguyén Thi N.
[3]. Vé an phi: Can ct diém d khoan 1 Diéu 12, khoan 2 Diéu 26, khoan 2 Diéu
29 ctia Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQHI14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
Thuong vu Qudce hdi vé muc thu, mién, giam, thu, nop, quan 1y va st dung an
phi va I¢ phi Toa an.

Mién 4n phi cho ba Nguyén Thi N.

Anh Pham Vin Kng phai chiu 4n phi nhu cap so tham da tuyén va khong
phai chiu an phi phuc tham.

Hoan tra anh Pham Vin Ktién tam tmg 4n phi da nop 1a 12.000.000 dong
(Muoi hai triéu dong) tai bién lai thu tam tng 4n phi, 1& phi Toa an so
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AA/2020/0049804 ngay 19/01/2022 tai Chi cuc Thi hanh an dan sy quan Hoang
Mai, thanh pho Ha Noi.

Hoan tra anh Pham Vin Ktién tam tmg an phi phtic tham da ndp 1a 300.000
dong (Ba traim ngan dong) tai bién lai thu tam tUng an phi, 1é phi toa an s6
BLTU/2023/0003378 ngay 23/02/2024 ta1 Chi cuc Thi hanh an dan su huyén
Tam Nong, tinh Pha Tho.

Trieong hop Ban én nay dwoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Ludt thi
hanh an dan su thi nguoi dieoc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an dan
s ¢ quyén théa thuan thi hanh dn, quyén véu cau thi hanh an, tw nguyén thi
hanh an hodc bi cuong ché thi hanh dn theo quy dinh tai cac Dieu 6,7, 7ava 9
Luat thi hanh an dan sw, thoi hiéu thi hanh an diroc thuc hién theo quy dinh tai
Dieu 30 Ludat thi hanh én dan su.

Cac quyét dinh khac ctia ban an so tham khong c6 khang cdo, khang nghi
c6 hiéu luc phap luat ké tir thot diem hét thoi han khang cao khang nghi.

Ban 4n phuc tham ¢6 hiéu lue phap luat ké tir ngay tuyén 4n./.

Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Phii Tho; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND huyén Tam Nong;

- TAND huyén Tam Nong;

- Chi cuc THADS huyén Tam Nong;
- Cac duong su;
- Luu AV: Ho so.

Nguyeén Quang Vi



