TOA AN NHAN DAN THI XA VIET YEN ~ CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BAC GIANG Poc lap —Tw do — Hanh phac

Ban an sb: 30/2024/DS-ST
Noay: 24-5-2024

Vv “Tranh chdp

Hop do”hg dat coc”

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THI XA VIET YEN, TINH BAC GIANG

- Véi tHnh phan Héi dong xét xi so tham gom co:

* Tham phan - Chui tog phién toa: Ba Nguyén Thi Van

* Cac Hgi tham nhan dan:

1. Ong Hoang Vin Tan

2. Ba Nguyén Thi Lai

- Thu ky phién toa: Ba Chu Thi Minh Nguyét- Thu ky Toa 4n nhan dan thi x&
Viét Yén, tinh Bac Giang.

- Pgi dién Viégn Kiém sat nhan dan thi xa Viét Yén tham gia phién toa: Ba
Pham Thu H- Kiém st vién.

Ngay 24 thang 5 nim 2024 tai Tru s& Toa 4n nhan dan thi x4 Viét Yén, tinh Bac
Giang xét xur so tham cong khai vu an dan su thu Iy s6 122/2023/TLST-DS ngay 20
thang 11 ndm 2023 vé viéc “Tranh chap hop dong dit coc” theo Quyét dinh dua vu
an ra xét xtr s6 12/2024/QDXXST-DS ngay 04/3/2024; Quyét dinh hodn phién toa sé
15/2024/QDST-DS ngay 20/3/2024; Quyét dinh tam ngung phién toa sé
22/2024/QDST-DS ngay 19/4/2024 va Quyét dinh tam ngung phién toa sb
28/2024/QBST-DS ngay 17/5/2024 giira cac duong sy:

* Nguyén don: Chi Nguyén Thj Thu H, sinh nam 1984 (vdng mat)

Noi cw tru: Khu Yén Nho, phuwong Gia Déng, thi x& Thugn THnh, tinh Bdc
Ninh.

Nguwoi dai dign theo sy quyén cia chi H: Chj Nguyén Thi T, sinh nam 1998
(c6 don xin xét xir Vang mat)

Noi cu trii: Thén Dong Son, xa Viét Doan, huyén Tién Du, tinh Bdc Ninh

* Bj don: Anh Nguyén Vin D, sinh nam 1983 (ving mat)

Noi cw trii: Lan 2, dwong Nguyén Thé Nho, té6 dan phé Duc Quang, thi trdan
Bich Pong, huyén Viét Yén (nay la phwong Bich Pong, thi x& Viét Yén), tinh Bdc
Giang.

* Ngwoi c6 quyén loi nghia vu lién quan: Chj Nguyén Thi H, sinh nam 1982
(ving mat)
Noi cur trii: Phé Ho, phirong Ho, thi x& Thugdn THnh, tinh Beac Ninh.
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* Ngwoi lam chieng: Chi Nguyén Thi L, sinh ndm 1986 (ving mat)

Noi cu tru: Khu Hoa Dinh, phwong V6 Cuwong, tHnh phé' Bdc Ninh, tinh Bdic
Ninh.

NOQI DUNG VU AN:

* Theo don khoi kién ghi ngay 01/8/2023, cac loi khai tiép theo nguyén don chi
Nguyén Thi Thu H do chi Nguyén Thi T dai dién theo iy quyén trinh bay:

Chi H va anh D ¢c6 méi quan hé 1am an quen biét tir 1au. Khi anh D biét chi H
dang c6 nhu cau cAn mua dat thi da gigi thiéu cho chi H mot vai 16 dat thuoc Du &n
Pong Bic Bich Bong, thi trin Bich Pong, huyén Viét Yén (nay 1a phuong Bich
Pong, thi x& Viét Yén), tinh Bic Giang cua Cong ty c6 phan xay dung va dich vu
thuong mai Tuan Quynh ma anh D dang cHo ban. Ngay 10/9/2021 chi H va anh D da
c6 sur thoa thuan ky Hop dong dic coc v6i noi dung: Anh D dong y ban cho chi H 16
dat LK9, L6 33, 34 thuoc Du 4n Pong Bic Bich Pong, thi tran Bich Pong, huyén
Viét Yén (nay 1a phuong Bich Bong, thi x& Viét Yén), tinh Bac Glang véi gia Chuyen
nhugng mdi 16 1a 1.300.000.000 d6ng/01 16 (mét ty ba tram triéu dong), hai 16 dat
nay chua dugc cap Gidy chirng nhan quyén sir dung dat. Chi H dong ¥ dat coc trudc
sb tién hai 16 dat 1a 600.000.000 dong (sau tram triéu déng). Hai bén hen nhau khi
nao chu dau tu dy 4n dugc cap Gidy ching nhan quyen su dung dat thi hai bén s& ky
Hop dong chuyén nhuong. Néu anh D vi pham thoa thuan thi s& phai tra lai tién coc
va tién phat coc Vi tong sb tién 13 1.000.000.000 dong (Mot ty dong).

Sau khi ky Hop ddng dit coc thi chi H ciing thuong xuyén lién hé véi anh D dé
hoi vé tién d6 du an thi anh lién tuc hira hen véi chi H du 4n dang thyc hién van chua
duoc cip Gidy ching nhan quyén st dung dat. Pén thoi gian dau nam 2022 chi H
dugc biét hau hét cac thira dat thudc Dy 4n bong Bic Bich Pong da duogc cép Giéiy
chtrng nhan quyén st dung dat thi chi H d3 nhiéu 1an lién hé v4i anh D dé hai bén
lam thu tuc mua ban nhung anh D khat nan véi 1y do hai 16 dét trén chua co6 Gidy
chtirng nhan quyén st dung dit. Qua mot s thong tin chi H dugc biét ca hai 16 dat
LKO9, L6 33, 34 thuoc Dy an Béng Bic Bich Dong déu da duogc cép Giéy chirng nhan
quyén st dung dat nhung anh D khong thuyc hién theo ndi dung Hop déng d6 1a
chuyén nhuong lai cho chi H ciing nhu khong ban thi phai tra lai coc va phat coc, anh
D da vi pham cam két theo Hop dong dit coc hai bén da ky.

Tal hop dong dat coc ngay 10/9/2021 vé viéc chuyén nhugng quyén sir dung
dat va tai san gan lién voi dat, thoi diém lap hop ddng dat coc c6 mat anh Nguyén
Vin D, chi Nguyén Thi Thu H, chi Nguyén Thi L. Cac bén thoa thuan trong hop
d6ng: Bén ban (bén A) la anh Nguyén Vin D, bén mua (bén B) chi Nguyén Thi Thu
H, c6 ngudi lam ching 1a chi Nguyén Thi L. Hai bén thoa thuan chi H s& mua hai
thira dat: L6 33, 34 thuoc LK9, to ban do: Pong Béc, Bich Pong, dia chi thira dat: Du
an Pong Bac- Bich Pong, thi tran Bich Dong, huyén Viét Yén (nay 1a phuong Bich
bong, thi xa Viét Yeén), tinh Bac Giang, dién tich mdi 16 1a 75m?, tai thoi diém nay
chua c6 gidy chiing nhan quyén st dung dat. Hai bén thoa thuan gia ban, chuyén
nhuong 1.300.000.000 dong/01 16 (Mot ty ba tram tridu dong), tong tién 02 16 1a
2.600.000.000 ddng (hai ty sau trim triéu dong), bén B dat coc téng s6 tien 02 16 1a
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600.000.000 ddng (sdu tram triéu déng) mdi 16 coc 1a 300.000.000 ddng (ba trim
triéu déng). Tai thoi diém l1ap hop dong thi chi H dd chuyén du 600.000.000 dong
(sau tram triéu dong) ngdy 10/9/2021 vao tai khoan caa anh D, hién tai s6 tai khoan,
ngan Hng nao thi chi H khdng nhé. Sé tién 2.000.000.000 dong (hai ty ddng) hai bén
thoa thuan khi 02 16 nay c6 gidy chitng nhan quyén st dung dat cho bén chi H thi chi
H s& thanh toan nét. Thoi han dat coc va thanh toan ludn ngay 10/9/2021. Hop déng
con cé thoa thuan khac: Gia 1.300.000.000 dong (mat ty ba tram triéu ddng) 1a bao
gom 100% gié tri hop ddng chuyén nhuong, bén B s& ky hop déng chuyén nhuong
VvGi chi dau tu (gia bao s6) va cac khoan phi thué. Khi chi dau tu théng bao vao hop
ddng thi bén B s& dong tién theo tién do cta chu dau tu. Cam két chung: Théng bao
nop tién dot 1 cua 16 dat LK9: 33, 34 déng tién theo tién d6 cua chi dau tu, trong hop
dong da ghi rd: “Bén A cam két tai sdn trén thugc quyén s hitu cia minh, c6 day di
Cac gidy to lién quan... Sau khi hop dong dweoc ky két qua thei han théa thudn trén
néu bén B khdng ban, chuyén nhwong tai sdn dat coc trén cho bén B, thi bén A phdi
boi thirong...ma bén B da dgt coc cho bén A va tien phat, tong so tién hoan trd va boi
thuong =1.000.000.000 dong (mét ty dong). Ngu’o’c lai néu bén B khéng tien Hnh
mua thi phdi chiu mdt sé tién da dat coc trén.. " Hop d6ng nay duoc lap tai thi tran
Bich Bong, huyén Viét Yén, chit viét trong hc_)'p dong 1a chi H viét, sau d6 anh
Nguyén Vin D ky vao muc dai dién bén A, chi H ky dai dién bén B, nguoi lam
chitng chi Nguyén Thi L ky dai dién bén C. Chi H xac nhan toan bo chit ky cta anh
D, chi H, chi L trong hop dong la chix ky, chit viét ctia nhirmg ngudi trén.

Sau khi ky xong hop dong dat coc, chi H da thuong xuyén hoi anh D vé hai 16
dat nay bao gio duoc cip s6, anh D chi tra 10i 1a du an dang dugc thuc hién va chua
duoc cap so do. Pén khoang thang 8/2022 thi chi H phat hién hai thira dat nay da
duoc cap Gidy ching nhan quyén sir dung dat nhung chu dau tu d3 chuyén nhuong
cho nguoi khac, khdng phai chi H. Ngay 30/6/2023 chi H lam don gtri Cong an tinh
Bic Giang, ngay 04/7/2023 thi Cong an tinh Bic Giang cd phiéu hudng dan sb
210/PHD-VPCQCSDT xéc dinh day chi la giao dich dan sy huéng dan giri don dén
Toa an dé giai quyét. Sau d6 chi H da giri don dén Toa an nhan dan huyeén Viét Yén
(nay la thi xa Viét Yén) dé nghi giai quyét.

Tir thang 8/2022 cho dén trude khi lam don gui Cong an, chi H da nhiéu lan
dén gap anh D dé nghi hop tac nhung anh D khéng hop tac nén chi H da phai gai don
dén Cong an. Tir khi nop don khai kién dén Toa thi anh D khéng lién hé gi véi chi H
va chi H ciing khong lién lac dugc vai anh D.

Nay chi H khai kién dé nghi Toa an giai quyét: Buoc anh Nguyén Vian D phai
tra lai cho chi H s tién 1a 1.000.000.000 ddng (mdt ty dong), trong d6 tién coc 1a
600.000.000 ddng (sau tram triéu dong), tién phat coc 13 400.000.000 d6ng (bdn tram
triéu dong) theo Hop dong dat coc ngay 10/9/2021. Ngoai ra, chi H khdng cé y kién
gi khéc.

Tai phién toa chi Nguyén Thi Thu H vang mit.

Tai phién tda chi Nguyén Thi T 1a dai dién theo ay quyén cua chi H c6 don xin
Xét xir ving mat va c6 don xin rat mot phan yéu cau khai kién déi véi yéu cau buoc
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anh D phai tra cho chi H tién phat coc 400.000.000 dong (bdn tram triéu ddng), chi
Vvan gitt nguyén yéu cau khai kién cua chi H vai ndi dung budc anh D phai tra cho chi
H sb tién dit coc 1a 600.000.000 dong (sau tram triéu dong). Ngoai ra, chi H khéng
c6 yéu cau gi khac.

* Tai bdn tir khai va bién ban lay loi khai bj don anh Nguyén Van D trinh bay:

Anh khéng c¢6 mdi quan hé quen biét gi chi H, anh c6 méi quan hé quen biét
vGi chi Nguyén Thi H, chi Nguyén Thi L. Anh thoi diém d6 lam giam déc Cong ty
TNHH bt dong san Minh THnh. Do chi L giéi thiéu chi H dat coc cho anh 02 16 dat
ngay 10/9/2021, anh khéng lam viéc véi chi H. Ngay 10/9/2021 anh va chi H c¢6 dat
coc 02 16 dat LK9 Lo 33, 34 ¢ khu do thi Péng Bic, thi tran Bich Pong, huyén Viét
Yén (nay la phuong Bich Dgng, thi x& Viét Yén) va ngay 31/10/2021 chi H c6 dat
coc cho anh 02 16 LK 11 khong rd sé 16.

Vé Hop dong dit coc ngay 10/9/2021: Hop ddng dit coc giita bén A (bén béan)
la anh Nguyén Vin D, bén B (bén B) la chi Nguyén Thi Thu H, anh va chi H c6 lap
hop dong dit coc ddi vai 02 16 dat LK9 16 33, 34, thoi diém d6 hai 16 dat nay chua
duoc cap Giay chang nhan quyén st dung dat, 1ap c6 ngudi 1am chiing 1a chi Nguyén
Thi L chang kién viéc lap hop dat coc, hai bén thoa thuan noi dung gia cua 01 16 dat
1a 1.300.000.000 d56ng/01 16 (Mot ty ba tram triéu déng) tong 02 16 1a 2.600.000.000
ddng (hai ty sau tram triéu dong), bén B chi H da dit trude 600.000.000 dong (sau
tram triéu déng), chi H 1a nguoi dd chuyén khoan da 600.000.000 dong (sau trim
triéu dong) cho anh, sé tién 2.000.000.000 dong (hai ty ddng) con lai trong muc thoa
thuan khéc cua Hop dong c6 ghi: “Khi chi ddu tie théng bdo vao hop dong thi bén B
sé dong tién theo tién dé cua chu ddu ne”. V& thoi han dat coc hai bén khong ghi thoi
han, IGc 1ap hop dong dat coc tai Piéu 4 co ghi: “Thda thudn vé thué, 1¢ phi, théa
thugn khéc: Gia 1,3 ty 1a bao gom 100% gia tri hop déng chuyén nhwong, bén B sé
ky hop déng chuyén nhirong véi chii dau tw (gid bao sé) va cac khoan phi thué”.

Cac bén c6 cam két chung 1a thong béo nop tién dot 1 cua 16 dat LK9 33, 34
d6ng tién theo tién d6 cua chu dau tu. Hai bén c6 thoa thuan “Sau khi hop dong dat
coc ky két, qua thoi han théa thugn néu bén A khéng ban, chuyén nhwong tai san dat
coc trén cho bén B, thi bén A phdi béi thiong cho bén B....sé tién ma bén B da dat
coc cho bén A va tién phat, tong sé tién hoan trd va va béi thuong 1a 01 ty dong...”".
Toan bd noi dung dung nhu cac bén da thoa thuan trong Hop dong dit coc ngay
10/9/2021.

Hop ddng dit coc ngay 10/9/2021 do chi L hay chi H viét thi anh khong 15, dai
dién bén A cudi hop dong la chit ky cua anh va dong dau cong ty, dai dién bén B chi
ky “H, Nguyén Thi Thu H” anh khong rd ¢é phai chit ky chi H khong, dai dién bén C
chir ky “L, Nguyén Thi L” 1a chit ky, chit viét chi L. Ldc lap hop dong dat coc c6
anh, chi H, chi L, con c6 mot hai nguoi nita di cing chi H nhung anh khéng biét 13 ai.

S tién anh nhan 600.000.000 dong (sau tram triéu dong) tir chi H khong lién
quan gi d&én vo con anh. Sau khi ky Hop dong dit coc, ngay 31/10/2021 chi H lai mua
ctia anh 02 16 dat nita 02 16 LK11 dy an khu Pong Bic, thi trin Bich dong, huyén
Viét Yén (nay la phuong Bich Bong, thi x& Viét Yén), chi H dat coc 400.000.000

4



d6ng/16 (bdn tram triéu dong), tong 4 16 chi H da chuyén khoan cho anh 600.000.000
ddng (sdu tram triéu ddng), sb tién chuyén khoan nay 1a chuyén khoan 02 16 cua chi
H va tién mat 800.000.000 dng (tam tram triéu dong) 1a 02 16 cua chi H.

Sau khi dy 4an khong tHnh, anh di chuyén khoan lai chi H sé tién
1.000.000.000 dong (mot ty dong) tién dat coc 04 16 dat ngay thang nim nao anh
khong rd va tir tai khoan Vietcom Bank chi nhanh Bic Giang cua anh dén tai khoan
nao cua chi H thi anh khong nhd, hién tai anh con ng chi H 400.000.000 ddng (bdn
trim triéu ddng), chir khong phai 600.000.000 dong (sau trim triéu déng) nhu don
khoi kién cua chi H.

Ly do Hop dong dit coc ngay 10/9/2021 anh va chi H, chi H khong thuc hién
duoc 1a do bén anh mua gid cao hon vi¢c ky hop déng vo1 chi H, chi H nén chi H, chi
H khong dong y mua, do vay khong thé thuc hién duoc theo hop dong dit coc da ky
két. Giao dich giita anh va chi H, chi Phuong vg anh khong biét va khong lién quan
gi.

Nay chi H khoi kién dé nghi Toa an giai quyét: Yéu cau anh phai tra lai cho chi
H s6 tién 1a 1.000.000.000 déng (Mot ty dong), trong dé tién coc 1a 600.000.000 dong
(sau tram triéu dong), tién phat coc 1a 400.000.000 dong (bdn tram triéu dong). Anh
khong ddéng y véi yéu cau caa chi H vi anh chi con no chi H 400.000.000 dong (bén
tram triéu dong) va tién phat coc anh khong déng y. Anh sé& pho td cung cap cac tai
lieu ching ctr lién quan dén loi khai caa anh, néu anh khdng cung cap cho Toa an
duoc dé nghi Toa &n xem xét giai quyét theo quy dinh ctia phap lut.

Tai phién toa anh Nguyén Vian D vang mat.

* Tai y kién cia nguwoi c6 quyén loi nghia vu lién quan chj Nguyén Thj H trinh
bay:

Chi 13 ngudi chuyén tién cho chi Nguyén Thi Thu H, sinh nim 1984, noi ¢:
Khu Yén Nho, phudng Gia Dong, thi xa Thuan THnh, tinh Bac Ninh vao s6 tai khoan
ctia anh Nguyén Vin D, sinh nim 1983, noi &; Lan 2, duong Nguyén Thé Nho, thi
tran Bich Dong, huyén Viét Yén, tinh Bac Giang vai noi dung la chuyén tién dit coc
16 dat LK9, L6 33, 34 thudc du an Pong Bic, Bich Bong, thi trin Bich Pong, huyén
Viét Yén, tinh Bic Giang véi gia chuyén nhuong mdi 16 1a 1.300.000.000 d¢éng (mét
ty ba tram triéu dong). Sé tién chuyén khoan cho anh D 600.000.000 dong (sau tram
triéu dong) 1a tién caa chi Nguyén Thi Thu H, chi chi 13 ngudi chuyén ho tién chi H,
khéng phai tién cua chi. Ngoai ra, chi khong c6 y kién gi khac va khong c6 yéu cau gi
d6i voi vu an nay.

Tai phién toa chi Nguyén Thi H vang mat.

* Tai y kién cua nguwoi 1am ching chi Nguyén Thi L trinh bay:

Chi 1a ngudi 1am chang ky tén trong Hop dong dat coc ngay 10/9/2021 giira
chi Nguyén Thi Thu H, sinh nim 1984, ¢ tai: Khu Yén Nho, phuong Gia Dong, thi
x& Thuan THnh, tinh Bic Ninh va anh Nguyén Vin D, sinh nim 1983, & tai: Lan 2,
duong Nguyén Thé Nho, thi trin Bich Pong, huyén Viét Yén, tinh Bac Giang. Chi
chung kién chi H va anh D déu 1a nguoi Ky tén trong hop dong dit coc vai noi dung:
Anh D d6ng y ban cho chi H 16 dat LK9, L& 33, 34 thuoc du an Pong Bic Bich
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Pong, thi tran Bich Pong, huyén Viét Yén, tinh Bac Giang vai gid chuyén nhuong
m01 16 1a 1.300.000.000 dong (Mot ty ba tram triéu déng), hai 16 dat nay chua duoc
cap gidy chang nhéan quyén st dung dat. Chi H dit coc trudc s6 tién hai 16 dat trén 1a
600.000.000 dong (sdu tram tridu dong) va cac thoa thuan khac theo H0’p dong dat
coc ngay 10/9/2021. Ngoai ra, chi khdng cé y kién gi khac va khong c6 yéu cau gi
ddi véi vu an.

Tai phién toa chi Nguy&n Thi L vang mat.

* Kiém sat vién dai dién Vién kiém sat nhan dan thi xa Viét Yén phat biéu y
kién V& viéc tuan theo phap luat té tung trong qué trinh giai quyét vu &n cua Tham
phan, cta Hoi dong Xét xu la dam bao theo quy dinh cua phap luét. Tai phién toa dai
dién theo ty quyén cua nguyén don co don xin xét xu vang mat chap Hnh dang quy
dinh cua phap luat; Bi don; Nguoi co quyén loi nghia vu lién quan; Nguoi lam chang
khong Chap Hnh ding quy dinh cua phap luat.

Vé noi _dung: Pé nghi Hoi dong et xu ap dung khoan 3 Picu 144, Picu 244;
Diéu 227, biéu 228 cua Bo luat t6 tung dan su; Diéu 328; biéu 468 cua Bo luat dan
sy; khoan 2 Diéu 26 Nghi quyét sé 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy
ban thudng vu Quéc hoi; X

1. Chap nhan yéu cau khai kién caa chi Nguyén Thi Thu H vé viéc: Budc anh
Nguyén Van D phai tra lai cho chi H sb tién da nhan dit coc 1a 600.000.000 dong
theo hop dong dit coc ngay 10/9/2021.

2. Pinh chi yéu cau khai kién caa chi Nguyén Thi Thu H vé viéc: Buoc anh
Nguyén Vin D phai tra s tién phat coc 13 400.000.000 d¢dng theo hop déng dit coc
ngay 10/9/2021.

V& &n phi dé nghi xir ly theo quy dinh cia phap luat.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién cizu cac tai liéu cé trong hé so vu dn dwoc tham tra tai phién
t6a va cdn cir Vao két qua tranh lugn tai phién toa. Hoi dong xét xi nhdn dinh:

[1] Vé tham quyen Vu an Tranh chap hop ddng dat coc gitra chi Nguyén Thi
Thu H va anh Nguyén Van D thudc thim quyén giai quyét caa Toa an nhan dan theo
khoan 3 Biéu 26 cua Bo luat td tung dan su. Bi don anh Nguyén Vin D ¢6 noi cu tri:
Lan 2, dudng Nguyén Thé Nho, t6 dan phd Duc Quang, thi tran Bich Pong (nay la
phuong Bich Pong, thi x4 Viét Yén), tinh Bac Giang nén Toa an nhan dan huyén
Viét Yén (nay la thi xd Viét Yén) thy ly va giai quyét vu an 1a dang tham quyén theo
quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 35; diém a khoan 1 Diéu 39 cua B6 luat t6 tung dan
su.

[2] Vé t6 tung:

- Bi don; Nguoi ¢d quyén loi nghia vu lién quan; Nguoi lam ching da duoc
Toa an triéu tap hop 1é dén phién toa lan tha 2 nhung van vang mat. Do vay, Hoi
dong xét Xt can ctr vao diém b khoan 2 Diéu 227; Diéu 228 cua Bo luat td tung dan
su Xét xtr vang mat nhitng nguoi trén.

- Pbi véi chi Nguyén Thu Phuong 13 vo anh Nguyén Vian D tai bién ban lam
viéc ngay 02/4/2024 c6 trinh bay y kién chi xac dinh viéc 1ap Hop dong dit coc giira

6



anh D va chi H chi khdng biét, khdng lién quan, s6 tien anh D nhan cua chj H la s6
tién lam 4n c& nhan cta anh D, khong lién quan gi dén quyen loi cua chi va chi dé
nghi Toa an khdng triéu tap, khong dua chi vao tham gia td tung trong vy an nay Cac
duong sy khac nguyén don, bi don déu khai khi 1ap Hop ddng dit coc va chuyén tién
chi Phuong khéng c6 mat va khong biét. Nén Toa an xac dinh khong dua chi Nguyén
Thu Phuong vao tham gia té tung véi tu cach ngudi c6 quyén loi nghia vu lién quan
trong vu an nay.

[3] Vé quan hé phap ludt: Chi Nguyén Thi Thu H c6 don khéi kién yéu cau vo
chéng anh Nguyén Vian D phai cd trach nhiém tra chi tién dit coc la 600.000.000
ddng (sau tram triéu dong) va tién phat coc 400.000.000 d¢éng (bdn tram tridu dong),
tong so6 tién la 1.000.000.000 dong (mot ty dong) theo Hop ddng dat coc da ky két
ngay 10/9/2021 dugc xac dinh Ia quan hé “Tranh chap Hop ddng dit coc" theo Piéu
328 cua Bo luat dan su.

[4] Xem xét doi véi yéu cau khai kién cia nguyén don chi Nguyén Thi Thu H,
Héi dong xét xi xét thdy:

4.1. Xem xét yéu cdu khai kién cua chi Nguyén Thi Thu H vé viéc: Bugc anh
Nguyén Van D phdi tré lai cho chi H sé tién dat coc la 600.000.000 dong (sdu tram
triéu dong) theo hop dong dat coc ngay 10/9/2021 thi thay:

Theo 1oi khai ctia cac duong sur va céc tai liéu chiing ¢t thu thap cé trong ho so
thé hién:

Viée ky két hop ddéng dat coc ngay 10/9/2021 giita chi Nguyén Thi Thu H va
anh Nguyén Vin D 1 c6 that va da duoc nguyén don, bi don, ngudi lién quan, ngudi
1am chimg thira nhan c6 viéc ky hop déng dit coc vao ngay thang nam trén. Viée ky
hop déng dat coc gitta cac duong su la hoan toan tu nguyén, khong bi ép budc, cac
duong su di thira nhan toan bo ndi dung trong hop dong 13 dung nhu hai bén anh D,
chi H di thoa thuin va cam két. Bi don anh D cling thtra nhan 1a nhan sb tién dit coc
600.000.000 dong (sau tram triéu ddéng) tir chi H, chi H tai vin ban ¥ kién c6 trinh
bay chi chuyén khoan sé tién 600.000.000 déng (sdu trim triéu dong) nay 1a tién cta
chi H va chuyén hd chi H tién dit coc cho anh D. Mit khac, cac bén duong su déu
thira nhan toan b noi dung cua hop dong dung nhu cac bén thoa thuan tai hop ddng
dat coc ngay 10/9/2021.

Viéc thoa thuan vé tién dit coc trong Hop dong dit coc gitra cac bén 1a mot
giao dich dan sy. Do d6, hop dong c6 hiéu luc phap luat ké tir thoi diém cac bén ky
két nén phat sinh quyén va nghia vu cta cac bén tham gia hop déng. Nhu vay, sau khi
ky két hop dong dat coc theo thoa thuan thi anh D da khong thuc hién dung ndi dung
da cam két trong hop dong va thay d6i y kién khong lam tha tuc cdp gidy chimg nhan
quyén st dung dat va ban giao dat cho chi H theo nhu di thoa thuan. Trong vu an nay
theo 161 khai cic bén thi bén dat coc chi H vira dé bao dam cho viéc giao két hop
ddng vira dé bao dam cho viéc thuc hién hop déng nhu anh D ciing da thira nhan. Déi
chiéu vdi cac quy dinh ctia phap luat thi Hoi dong xét xtr thay: Bi don anh D da vi
pham Hop ddng dit coc, cu thé 1a vi pham vé tién dit coc va thoi han cap gidy chimg
nhan quyén st dung dat cho chi H. Mat khac, viéc thoa thuan gitta chi H va anh D
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trong hop dong ciing phu hop véi quy dinh tai Diéu 328 cua Bo luat dan sy khong
nam trong cac Hnh vi nghiém cidm cua luat quy dinh. Tai loi khai cua anh D khdng
ddng y va&i toan bo yéu cau khoi kién caa chi H nhung anh D ciing khong cung cap
duoc bat ctr tai lieu ndo thé hién da co viéc tra tién dit coc cho chi H, chi H khéng
thira nhan c6 viéc anh D tra s6 tién dat coc cho chi H. Do vay, Hoi ddng xét xir xét
thdy khong c6 cin cir dé chap nhan 1oi khai cua anh D.

Theo quy dinh tai Biéu 503 cua Bo luat dan su thi viéc chuyén quyén st dung
dat c6 hiéu luc ké tir thoi diém ding ky theo quy dinh cua Luat dat dai va tai khoan 7
Diéu 9 Luat dit dai quy dinh: Viée ding ky dat dai, tai san gan lien véi dat ¢d hiéu
luc Ké tir thoi diém dang ky vao sé dia chinh”, @éng thoi tai khoan 3 Diéu 188 cua
Luat dat dai cling quy dinh: Viéc chuyén dai, chuyén nhwong, cho thué, cho thué lgi,
thira ké, tang cho, thé chdp quyén si dung ddt, gop vén bang quyén si dung dat phdi
dang ky tai co quan dang ky dat dai va c6 higu luc ké tir thoi diém dang ky vao sé dia
chinh”. Nhu vay, viéc chuyén quyén str dung dat, nguoi st dung dat phai dang ky dat
dai, dang ky quyen s htru nH ¢ va tai san khac gan lién véi dat trong truong hop
nguoi s dung dat, chii s¢ hitu tai san gan lién véi dat thuc hién quyén chuyén
nhugng quyén su dung dat, tai san gan lién voi dat cta minh va dugc cép gidy ching
nhan quyén suir dung dat, quyén so hitu nH ¢ va tai san gan lién v6i dat. Do vay, theo
quy dinh trén thi gidy chimg nhén quyén sir dung dat, quyén sé hiru nH 0 va cac tai
san khac gin lién trén dat 1a ching thu phap ly dé NH nuéc xac nhan quyén sir dung
dat hop phap ctia nguoi co quyén su dung dat Nhu vy, viéc chuyén nhuong quyén
str dung dat, quyén s hiru nH & va tai san gan lién voi dat cua chiH va anh D chi
tHnh cong trong truong hop chi H duoc cap gidy ching nhan quyen st dung dat.

Chi H trong vu 4n ndy theo 101 khai d& yéu cdu anh D tiép tuc thuc hién hop
ddng, anh D trinh bay Iy do Hop ddng dit coc ngay 10/9/2021 gitta anh va chi H, chi
H khong thuc hién dugc 1a do bén anh mua gid cao hon viéc ky hop déng, chi H, chi
H khong déng ¥ mua nén khong thé thuc hién theo Hop ddng dit coc nhu hai bén da
ky két. Nhu vay, anh D d4 vi pham thoa thuan da ky két trong hop dong dan dén hop
déng dat coc khong thuc hién dugc, mat khac khi ky Hop déng dat coc ca anh D, chi
H déu trinh bay 02 16 dat trén mai 1a dat du an chua duoc cip gidy ching nhin quyén
str dung dét, nhu vay xac dinh 16i hai bén khi ky két hop dong.

Tir nhitng phan tich trén, Hoi dong xét xir thay: Trong vu 4n ndy ca anh D va
chi H déu c6 16i 1am cho hop df)ng dat coc khong thue hién dugce vi d6i tuong dat coc
trong hop ddng nay 1a 02 16 dat trén déu chua duoc cip gidy chirng nhéan quyén st
dung dit, anh D chua phai 1a chi so hitu cua 02 16 dat do, nén Hop ddng dit coc giira
chi H va anh D vi pham quy dinh tai khoan 2 Diéu 328 cua Bo luat dan su 1a vo hicu
va hau qua ciia hop dong dit coc vo hiéu 1a anh D phai hoan tra sd tién 600.000.000
dong (sau trim triéu dong) da nhan dit coc tir chi H. Anh D trinh bay 1a da chuyén
khoan tra chi H 1.000.000 dong (mot ty ddng) tién coc 04 16 dat nhung anh D khdng
dua ra duogc tai lidu chimg ctr gi dé chimg minh noi dung trinh bay do.



Nhu vay, nguyén don chi H khoi kién yéu cau budc anh Nguyén Vin D phai
tra lai cho chi H sé tién coc 1a 600.000.000 dong (sau trim triéu déng) 1a ¢ cin cir
can duoc chap nhan,

4.2. Béi véi yéu cau khai kién cua chi Nguyén Thi Thu H vé viéc: Bugc anh
Nguyén Van D phdi tra sé tién phat coc la 400.000.000 dong theo hop dong ddt coc
ngay 10/9/2021 thi thdy:

Trudc khi mé phién tda nguoi dai dién theo ay quyén cua chi H 1a chi T ¢6 don
xin rat noi dung khai kién cua chi H vé viéc buoc anh D phai tra chi H s6 tién phat
coc 400.000.000 dong (bdn tram triéu déng). Hoi ddng xét xur xét thiy viée rat don
khai kién cua chi H la hoan toan tu nguyén, khong bi ai ép budc nén dinh chi xem xét
ndi dung yéu cau khoi kién trén cua chi H.

[5] Vé l4i suat phat sinh do cham thyc hién nghia vu tra tién: Do tai phién toa
chi H, anh D vang mat nén khdng thoa thuan duoc Iai suat cham thi Hnh &n, 14i suat
cham tra duoc thuc hién theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 cta B luat dan su.

[6] Vé &n phi: Do yéu cau caa chi H dugc chap nhan vé Hop dong dit coc vo
hiéu va tién coc nén anh D chiu &n phi dan su so thAim 300.000 dong d6i vai Hop
ddng dit coc vo hiéu va phai chiu sé tién coc da nhan tra lai cho chi H 600.000.000
ddng 1a: 20.000.000 dong + 4 % ctia 200.000.000 dong = 28.000.000 dong. Hoan tra
chi H sb tién tam tng an phi da ndp tai Chi cuc thi Hnh an dan su huyén Viét Yén
(nay la thi xa Viét Yén).

[7] Vé quyén khang céo: Cac duong su c6 quyén khang cdo theo quy dinh tai
Piéu 271 va khoan 1 Biéu 273 B¢ luat té tung dan su.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

Cin ctr vao khoan 3 DPiéu 26; diém a khoan 1 Diéu 35; diém a khoan 1 Diéu
39; khoan 3 Diéu 144; diém b khoin 2 Diéu 227; Diéu 228; Diéu 244; Piéu 271;
khoan 1 Piéu 273 cua Bo luat tb tung dan su;

Khoan 2 Diéu 328; Diéu 351; khoan 2 Diéu 468; Diéu 503 cta Bo luat dan su;

Khoan 2 Biéu 26 cua Nghi quyét 326/2016/UBTVQH 14 ngay 30/12/2016 cua
Uy ban thuong vu Quéc hoi;

Xu:

[1] Vé yéu cau khai kién:

1.1 Chap nhan yéu cau khai kién cia nguyén don chi Nguyén Thi Thu H vé
VIEC:

Xéc nhan Hop dong dat coc 1ap ngay 10/9/2021 gitra chi Nguyén Thi Thu H va
anh Nguyén Vin D la vo hiéu. Buoc anh Nguyén Vin D phai tra lai cho chi Nguyén
Thi Thu H s tién dat coc 1a 600.000.000 dong (sau trdm triéu ddng) theo Hop dong
dat coc ngay 10/9/2021.

Ké tir ngdy c6 don yéu cau th1 Hnh 4n cta nguoi duge thi Hnh 4n cho dén khi
thi Hnh &n xong, tat ca cac khoan tién, Hng thang bén phai thi Hnh an con phai chiu
khodn tién 13i ctia s tién con phai thi Hnh 4n theo mirc 13i suat quy dinh tai khoan 2
Diéu 468 ciia B¢ luat dan su.
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1.2 Pinh chi y&u cau khoi kién cua chi Nguyén Thi Thu H vé viéc: Budc anh
Nguyén Vin D phai tra cho chi Nguy&n Thi Thu H sé tién phat coc la 400.000.000
d6ng (bdn tram triéu dong) theo Hop ddng dit coc ngay 10/9/2021.

[2] An phi:

- Anh Nguyén Vin D phai chiju 28.300.000 ddng (hai tdm triéu ba trim nghin
ddng) tién an phi dan sy so tham.

- Hoan tra chi Nguyén Thi Thu H sé tién 21.000.000 dong (hai mét triéu dong)
d3 nop tam wng an phi tai bién lai thu s 00003213 ngay 20 thang 11 nim 2023 cua
Chi cuc Thi Hnh an dan su huyén Viét Yén (nay la thi xa Viét Yén).

[3] Quyén khéng céo:

Cac duong sy vang mit dugc quyén khang céo ban an trong han 15 ngay ké tir
ngay nhan duoc (hoac niém yét) ban an.

Truong hop ban an duoc thi Hnh theo quy dinh tai Piéu 2 cua Luat Thi Hnh &n
dan sy thi ngudi duoc thi Hnh an dan s, ngudi phai thi Hnh an dan su ¢ quyén thoa
thuan thi Hnh an, quyén yéu cau thi Hnh &n, ty nguyén thi Hnh an hoac bi cuong ché
thi Hnh 4n theo quy dinh tai cac Diéu 6, Piéu 7 va Diéu 9 cta Luat Thi Hnh an dan
su; thoi hiéu thi Hnh an duoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat thi Hnh an
dan su.

Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh Bic Giang; THAM PHAN- CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Béic Giang;
- VKSND thi xa Viét Yén;

- Chi cuc THADS thi xa Viét Yén;
- Cac dlgzong sur;
- Luu ho so.

Nguyén Thi Van

THNH VIEN HOI PONG XET XU THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

Nguyén Thi Van
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Noi nhin: TM. HOI PONG XET XU SO THAM

- TAND tinh Béc Giang; THAM PHAN- CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Béc Giang;

- VKSND thi xa Viét Yén;

- Chi cuc THADS thi xa Viét Yén;

- Céc duong su;

- Luu hd so.

Nguyén Thi Van

THNH VIEN HOI PONG XET XU THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

Nguyén Thi Van

11



Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh Bic Giang; THAM PHAN- CHU TOA PHIEN TOA
- VKSND tinh Béic Giang;
- VKSND thi x4 Viét Yén;
- Chi cuc THADS thi xa Viét Yén;
- Céc duong su;
- Luu hd so.

Nguyén Thi Van
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	* Nguyên đơn: Chị Nguyễn Thị Thu H, sinh năm 1984  (vắng mặt)
	Nơi cư trú: Khu Yên Nho, phường Gia Đông, thị xã Thuận THnh, tỉnh Bắc Ninh.
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	Nơi cư trú: Thôn Đông Sơn, xã Việt Đoàn, huyện Tiên Du, tỉnh Bắc Ninh
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	Nơi cư trú: Phố Hồ, phường Hồ, thị xã Thuận THnh, tỉnh Bắc Ninh.
	* Người làm chứng: Chị Nguyễn Thị L, sinh năm 1986 (vắng mặt)
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	Tại phiên tòa chị Nguyễn Thị T là đại diện theo ủy quyền của chị H có đơn xin xét xử vắng mặt và có đơn xin rút một phần yêu cầu khởi kiện đối với yêu cầu buộc anh D phải trả cho chị H tiền phạt cọc 400.000.000 đồng (bốn trăm triệu đồng), chị vẫn giữ ...
	Tại phiên tòa anh Nguyễn Văn D vắng mặt.
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	Tại phiên tòa chị Nguyễn Thị H vắng mặt.
	Chị là người làm chứng ký tên trong Hợp đồng đặt cọc ngày 10/9/2021 giữa chị Nguyễn Thị Thu H, sinh năm 1984, ở tại: Khu Yên Nho, phường Gia Đông, thị xã Thuận THnh, tỉnh Bắc Ninh và anh Nguyễn Văn D, sinh năm 1983, ở tại: Làn 2, đường Nguyễn Thế Nho,...
	Tại phiên tòa chị Nguyễn Thị L vắng mặt.

