TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH QUANG NINH Doc lap - Tw do - Hanh phuc

Ban 4n s6: 38/2021/DS-PT
Ngay: 05-10-2021
“Tranh chap hop dong dat coc”

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TiNH QUANG NINH

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

Théam phan - Chii toa phién toa: Ba Pham Thi Huong Giang

Cdc tham phan: Ong Ngo Van Thang

Ba Nguyén Thuy Hang

- Thw ky phién toa: Ba Lé Thi Thu Hién - Thu ky Toa an nhan déan tinh
Quang Ninh.

- Dgi di¢gn Vign kiém sdt nhan déan tinh Quing Ninh tham gia phién toa:
Ba Nguyen Thi Thu Hoa- Kiém sét vién.

Ngay 05 thang 10 nam 2021, tai Toa an nhan déan tinh Quang Ninh xét xur

phuc tham cong khai vy an thy ly so 30/2021/TLPT-DS ngay 08 thang 6 nam 2021
Vé “Tranh chdp hop dong dit coc”.

Do Ban 4n dan sy so tham s6 01/2021/TCDS-ST ngay 28 théang 4 nam 2021
ctua Toa an nhan dan huyén Van Bon bi khang cao va khang nghi.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xt phiic tham sé 65/2021/QDPT-DS ngay
06/9/2021, gitta cac duong su:

1. Nguyén don: Anh Vii Ngoc H; Dia chi: Thon Pong Thinh, xa B, huyén
V, tinh Quang Ninh. Vang mat.

Nguoi dai dién theo uy quyén ctia Nguyén don: ba Nguyén Thi O, sinh
nam: 1988; dia chi: t6 3, khu 9b, phuong Q, thanh pho C, tinh Quang Ninh; c6
mat.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cho Nguyén don: Anh Bui Huy T;
Dia chi: Cong ty Luat TNHH N va cong su - Chi nhanh V, thén 12, x& H, huyén V,
tinh Quang Ninh; c6 mdt.

2.’ Bi don: Anh D5 Vin V; Dia chi: Thon 5, xd H, huyén V, tinh Quang
Ninh. Vang mat.
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Nguoi dai dién theo uy quyén cua Bi don: Anh Tran Huy H; Dia chi: T6 3,
khu 4D, phuong H, thanh pho H, tinh Quang Ninh; c6 mat.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phéap cho Bj don:

1.0ng Nguy,én Viét D - Cong Ty luat TNHH MTV A; bia chi: S6 587,
duong N, thanh pho H, tinh Quéng Ninh; Vang mat.

2. Ong Defmg Qué)c A - Cong Ty luat TNHH MTV A; DPia chi: S6 587,
duong N, thanh pho H, tinh Quang Ninh; C6 mit.

3. Nguoi c¢6 quyén lgi va nghia vu lién quan:

- Ong Nguyén Vin S, ba D6 Thi L, anh Nguyén Vin D, anh Nguyén Vian T,
anh Nguyén Vin C, chi Ha Thi T, chi Nguyén Thi Y; déu cung dia chi: Thon 5, xa
H, huyén V, tinh Quang Ninh.

- Chau Nguyén Thanh T; sinh ndm: 2013 va chau Nguyén Thi Thanh M, sinh
nam: 2015. Nguoi dai dién theo phéap luat: anh Nguyén Vin D va chi Ha Thi T;
cung dia chi: Thon 5, xa H, huyén V, tinh Quang Ninh.

- Chau Nguyén Thé T; sinh nam: 2015. Ngudi dai dién theo phap luat: anh Nguyén
Vin T va chi Nguyén Thi Y; cung dia chi: Thon 5, xa H, huyén V, tinh Quang Ninh
(Anh T hién dang tam giam tai Trai tam giam Cong an tinh Quang Ninh).

Tt ca déu c6 don xin ving mit.

4. Ngwoi khang cao: Nguyén don anh Vi Ngoc H.
5. Ngwoi khang nghi: Vién truong Vién kiém sat nhan dan tinh Quang Ninh.

NOI DUNG VU AN

Theo don khoi kién cua nguyén don anh Vii Ngoc H, nguoi dai dién theo uy
quyén cua nguyén don va qua trinh to tung, noi dung vu dn nhu sau:

Ngay 30/4/2018, anh H va anh D3 Vian V giao két hop dong dit coc dé
chuyén nhuong céac thura dat s6 06, 07 16 9 tai khu tai dinh cu thude x3 Ha Long,
huyén Van Pon, tinh Quang Ninh véi ndi dung: anh H dit coc sd tién 01 ty dong
khi nao hai thira dat trén c6 gidy chimg nhan quyén sir dung dat mang tén anh V
hai bén s& lam thi tuc chuyén nhuong, néu anh V khong dimg tén dugc s6 do thi
anh V phai tra cho anh H sd tién dit coc va sé& bi phat coc 5 lan sd tién dat coc.
Ngay 14/11/2018, anh V théng béo cho anh H biét 02 thira dat trén c6 gidy ching
nhan quyén sir dung dat nhung lai mang tén ong Nguyén Van D, ba Ha Thi T dbi
v0i thira dat s6 06, ong Nguyén Van S va ba B Thi L ddi véi thia dat sé 07. Anh
V yéu cau anh H ra phong cong chung dé ky thu tuc chuyén nhugng gitta anh H
v6i hai chu st dung dat trén, nhung anh thdy yéu cau caa anh V 1a trai véi thoa
thuan nén anh khong dong . Mat khac ngay 14/11/2018, UBND huyén Van Pon
c6 vin ban vé viéc tam dimg tit ca cac giao dich lién quan dén dét dai, nén anh
ddng v cho anh V tam thoi chua thuc hién viéc chuyén nhuong. Trong thdi gian
nay anh biét anh V ¢6 kho khin vé kinh té khong c6 tién dé nhan chuyén nhuong
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02 thira dat trén tir ong S, ba L; ong B va ba T nén anh c¢6 thoa thuan vaéi anh V vé
viéc dung tién dit coc chuyén thanh tién gop vén dé anh V c6 tién mua lai hai thira
dat trén dung tén anh V, sau d6 chuyén nhuong cho anh, nhung anh V khong df)ng
y. Pén ngay 08/01/2019, UBND huyén Van Pon c6 van ban cho phep giao dich vé
dat, anh thong bao v6i anh V hoan tat thi tuc chuyén nhuong dit mang tén anh V
dé 1am thu tuc chuyén nhuong hai thira dat trén cho anh nhung anh V khéng lam
va noi 02 thira dat trén d& sang tén cho nguoi khac. Do d6, anh H khai kién budc
anh V phai tra 1.000.000.000d tién diit coc va tién phat coc 1a 5.000.000.000d. Sau do,
anh H rat yéu cau phat coc.

* Bj don anh D6 Vin V VA nguoi dai dién theo 1ty quyén ciia bi don ¢é quan diém:

Ngay 24/4/2018, gia dinh 6ng S, ba L va 6ng D, ba T ky hop dong uy quyén
cho anh V duoc toan quyén ky hop dong chuyén nhuong thira dat sé 06, 07 16 9
thude khu tai dinh cu tai xa Ha Long, huyén Van Pon. Ngay 30/4/2018, anh V va
anh H ky hop ddng dit coc v6i ndi dung anh H dit coc 01 ty dong cho anh V nhan
chuyén nhuong 02 thira dat trén voi gia 5,8 ty dong, dong thoi hai bén c6 thoa
thuan la khi ky xong hop déng dat coc, truong hop 02 thura dat trén ra sb (ra duogc
gidy chimg nhan quyén sir dung dat) thi anh H phai tra toan bo sb tién chuyén
nhuong va ra vin phong cong chimg Hong Quéang, huyén Van Pon lam thu tuc
chuyén nhuong. Ngay 15/11/2018, sau khi thura dat 06, 07 co Giéy chirng nhan
quyén su dung dat, anh V goi dién va nhin tin qua ung dung Zalo, dong thoi chup
gidy chumg nhéan quyen sur dung dat 02 thira dat trén cho anh H biét va thong bao
v6i anh H vé viéc chuan bi tién dé ky két hop dong chuyén nhuong. Tuy nhién,
anh H noi khéng co tién, chua tim duoc khach mua nén thoa thuan véi anh V
chuyén s tién dit coc sang von gop, nhung anh V khong dong ¥ va c6 hen anh H
lén Vin phong Cong ching dé 1am thu tuc chuyén nhuwong, nhung anh H van
khong 1én. Bdi véi viéc anh H cho rang s6 phai mang tén anh V thi méi ky két hop
ddng chuyén nhuong 1a khong dung, vi trude khi ky hop dong anh H ciing biét
hién trang ctia 02 thira dt trén mic du khong phai caa anh V nhung anh V di duoc
iy quyén cua chu str dung dat dé ky hop dong chuyén nhuong. Anh V khéng chip
nhén yéu cau doi tién dit coc ctia anh H.

Nhiing nguoi cé quyén loi va nghia vu lién quan éng Nguyeén Van S, ba D6 Thi L,
anh Nguye~n Vian B, anh Nguyén Vin T, anh Nguyén Van C, chi Ha Thi T, chi
Nguyén Thi Y déu trinh bay: Ngay 24/4/2018, cac ong ba deu thong nhat ty quyén
cho anh V thay mat cac dong sir dung dat duoc toan quyén chuyén nhuong, ting
cho, cho thué 02 thtra dat s6 06, 07 16 9 thudc khu tai dinh cu tai xa Ha Long,
huyén Van DPon. Pén ngay 25/02/2019, cac dng ba c6 vin ban cham dut ty quyén
d6i voi anh V. Cac ong ba khong biét viéc ong Van thuc hién hop dong dat coc véi anh
H. Bé nghi Toa an giai quyét vu an theo quy dinh cta phép luat.

Tai Ban an dén su so thdm s6 01/2021/TCDS-ST ngay 28 thang 4 nim 2021
ctia TOa an nhan dan huyén Van Pon quyét dinh: Khong chip nhan yéu cau khoi
kién cua anh H vé& viéc budc anh V tra 1.000.000.000 dong tién dit coc; dinh chi
xét xtr dbi v6i yéu cau budc anh H tra 5.000.000.000d tién phat coc. Ngoai ra, ban
an con quyét dinh vé an phi, quyén khang cdo theo luat dinh.
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Ngay 06/5/2021, nguyen don anh H khang cao dé nghi huy ban an so tham Vi ly
do vi pham vé t6 tung va viéc ban 4n khong chap nhan yéu cau doi tién coc cua anh 1a
khong diing.

Ngay 28/5/2021, Vién truong Vién klem sat nhan dan tinh Quang Ninh khang
nghi ban an so thdm vé: Thiéu nguoi co quyen loi, nghia vu lién quan tham gia t6 tung;
Vé viée ban 4n chua xem xét ddy du cac tinh tiét cia vu an, vé ap dung phap ludt.

Tai phién toa phuc tham, cac duong sy gilt nguyén cac quan diém di trinh
bay, nguoi dai dién theo uy quyen nguyén don gitr nguyén ndi dung khang cao,
Vién kiém sat gilr nguyén noi dung khang nghi.

Pai dién Vién kiém sat c6 quan diém vé viéc tudn theo phap luét trong qua
trinh giai quyét vu an & giai doan phuic tham: Vé t6 tung, nhitng nguoi tién hanh té
tung da thuc hién ding cic quy dinh cua B luat T tung dan sy, cac duong su
chap hanh dung phép luat. Vé ndi dung: D& nghi chdp nhan khang nghi va mot
phan khang céo, sira ban an so thim vé diéu luat ap dung va dua thém ngudi co
quyén loi, nghia vu lién quan.

NHAN PINH CUA TOA AN

[1] Vé t6 tung:

- Pon khang cdo cua nguyén don va Quyét dinh khang nghi ctia Vién kiém sat
con trong thoi han luat dinh nén dugc xem xét theo trinh ti phiic tham.

- Vé nguoi tham gia to tung: Ngay 24/4/2018 ho gia dinh ong Nguyén Vin S
gdém c6 6ng S, ba B Thi L, anh Nguyén Vin B, anh Nguyén Van T, anh Nguyén
Vin C, chi Ha Thi T, chi Nguyén Thi Y, chau Nguyén Thé T, chdu Nguyén Thi
Thanh M va chau Nguyén Thanh T ay quyén cho anh P& Vin V thuc hién céc thi
tuc dé duoc cidp GCN va duoc quyén ky, xac 1ap cac hop dong chuyén nhuong d6i
v6i 02 6 dat s6 06,07 thudc khu tai dinh cu tai xd Ha Long, huyén Van DPon. Ban
an so tham xac dinh nhitng ngudi trong ho gia dinh dng S 1a ngudi 1am chimg 1a
chua dung, tai giai doan phuc thim nhiing ngudi nay da duge dwa vao tham gia td
tung voi1 tu cach la nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan va da c6 101 khai trinh
bay quan dlem Cép phuc tham thiy rang cé vi pham t6 tung nhung khéng anh
huong dén quyén loi cua cac duong sy va da duge khic phuc nén chap nhan noi dung
khéng nghi nay ctia Vién kiém sat va khong chap nhan ndi dung khang céo ctia bi don
vé viéc huy an so tham.

[2] Vé néi dung:

Xem xét hinh thirc, ndi dung hop dong dit coc théy Ngay 30/4/2018, anh V
ky hop dong dat coc v6i anh H, myc dich dé giao két hop dong chuyén nhuong
quyén st dung 6 dat s6 06,07 thudc khu tai dinh cu tai xd Ha Long, huyén Van
Pon véi gia 5.800.000.000 dong. Theo d6 anh H dit coc cho anh V 1.000.000.000
d6ng va thoa thuan thoi han tir ngay 30/4/2018 dén ngay hai 6 déat duoc cép gidy chimg
nhan thi hai bén s& dén Phong cong chimg Héng Quang, Van Don 1am cac thu tuc phéap
Iy dé chuyén nhuong 02 6 dét va anh H s& thanh toan sb tién con lai. Hop dong dit coc



5

giita anh V va anh H duoc 1ap thanh vian ban, tai thoi diém ky két cac duong su co
day di nang lyc hanh vi dan sy, hoan toan ty nguyén, muc dich va ndi dung hop
d6ng khong vi pham diéu cAm cua phap luat, khong trai dao dic xa hoi nén co hiéu
luc theo quy dinh tai Diéu 117 B6 luat Dan su.

Xet khang cao cua anh H dbi véi yéu cau doi lai 1.000.000.000 ddng tién coc
thy: Tai thoi diém cac bén ki két hop dong, 02 thira dét 1a di twong ma hop dong
huong t61 chua duge cap glay chimg nhan. Ngay 14/11/2018 UBND huyén Van Pon
cap Gidy ching nhan quyén sur dung dat s6 CN546691 ddi véi thira dat s6 06 cho
anh Nguyen Vin P va chi Ha Thi T, s6 CN546690 d6i voi thira dat sb 07 cho ong
Nguyén Vin S va ba D6 Thi L.

Xem xét viéc thyc hién nghia vu ciia anh V theo hop dong thay Tai Diéu 2
hop ddng dit coc thé hién “Thoi han déit coc la téi khi ra sé, ké tir ngdy
30/4/20187. Cac bén duong su déu thira nhan tai thoi diém ki két hop dong dat coc,
02 6 dat chua duogc cap gidy chung nhén, thot han dét coc la tir ngay hai bén ki két
hop dong dén khi 6 dat duoc cap gidy chtng nhan thi hai bén s& thuc hién viéc
giao két va chuyén nhugng quyén sir dung hai 6 dat. Tai Piéu 3 hop dong dit coc
thé hién “Bén B nhdn tién ddt coc va cam két sé ban dat thudc sé hiru hop phap va
khéng c6 bdt ky tranh chdp nao lién quan dén manh ddt ma bén B giao ban cho
bén A”. Tai thoi diém 02 6 dat duoc cap gidy anh V 1a nguoi dugc Gy quyén hop
phap dé thuc hién thu tuc chuyén nhuong, 02 6 dat khong ¢ tranh chap. Theo céc
tai liéu, chung ctt anh V cung cap thi sau khi 02 thira dat duoc cap gidy ching
nhan, anh V di thong bao bang cach chup gidy chimg nhén gui qua zalo cho anh H
va trong khoang thoi gian tir ngdy 14/11/2018 dén ngay 01/02/2019 dé yéu cau anh
H ra van phong cong ching thyc hién thu tuc chuyén nhuong quyén sir dung dat va
thanh toan sd tién con lai nhung anh H khong thyc hién. Nhu vy, anh V thyc hién
ding nghia vu da cam két theo hop dong.

Xem xét viéc thuc hién nghia vu cia anh H theo hop dong théy: Tai khoan 1
Piéu 3 Hop dong dat coc thé hién “Bdng viéc dat coc nay Bén A cam két mua dat:
Thika dat s6 06,07 16 L9 thudc qui hoach chi tiét xdy dung ty 16 1/500 khu tdi dinh
cw Ha Long, Vian Pon, Quang Nink”. Tai diém b khoan 1 Diéu 4 hop dong thé hién
nghia vu cua bén A* Giao két hodc thuc hién nghia vu dan sy da thoa thudn tai
diéu 3”. Anh H cho rang, anh tir chéi giao két 13 vi hai thira dat khi c6 gidy ching
nhan quyén st dung dat khong mang tén anh V, tuy nhién cac dong sé hitu hop
phap da iy quyén cho anh V dugc quyén xac lap, ky hop dong chuyén nhuong.
Hon nita theo hop dong thi hai bén chi théa thuan s& ki két hop dong chuyén
nhuong khi 2 thira dat c6 gidy ching nhan nén ly do ciia anh H dua ra 1a khong co
can cu. Ngoai ra, anh H dua ra ly do khong thyc hién giao két 1a do tai thoi diém
hai thtra dat trén duoc cip glay chtng nhan ciing 13 thoi diém UBND huyén Van
Pon c6 van ban tam dung tat ca cac giao dich lién quan dén dat dai nén viéc
chuyén nhuong khong thé thuc hién duoc 1a do trd ngai khach quan. Tuy nhién,
theo khoan 2 Diéu 3 Hop dong dat coc thi sau khi 2 6 dat co glay chimg nhan thi
hai bén cam két s& ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat tai phong cong
ching Hong Quang, Van Poén, Quang Ninh. Cong vin sé 3052/QSDP ngay
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14/9/2020 ctia Vin phong dang ki quyén sir dung dat huyén Van Don chi tam ding
viéc thuc hién tha tuc hanh chinh vé dat dai cia UBND huyén Van Ddn tir ngay
04/5/2018 dén ngay 08/01/2019 da duoc thao g&, khong cam viéc thuc hién thi tuc
chuyén nhuong tai cac phong cong chimg. Anh V di cung cip cho Toa 4n rt nhiéu
chtng ctr 13 tin nhin ching minh viéc sau thdi diém nay hai bén van khong thuc
hién nghia vu giao két hop ddng chuyén nhuong ciing nhu tra ndt sd tién con lai.
Nhu vay, 16i khong thuc hién viéc giao két hop ddng chuyén nhuong quyén sir
dung dat thudc vé anh H. Tai diém b khoan 1 Diéu 4 hop dé)ng dit coc thé hién
“Néu bén A tir choi giao két hodc thuc hién nghia vu dan sw (muc dich dat coc
khéng dat dwrgc) thi bén A bi mdt s6 tién ddt coc” nén viée anh H yéu cau anh V tra
lai tién coc 14 khong c6 co s& chap nhan.

Xem xét Ban an so tham thdy da nhan dinh Ve gia tri phap 1y ctia hop dong dat
coc ciing nhu xac dinh 15i cta cac bén dé quyét dinh khong chdp nhan yéu cau
khoi kién cua anh H 13 ¢ can ctr. Do d6, khong chdp nhan khang nghi cua Vién
kiém sat vé viéc chua xem xét ddy du cac tinh tiét cua vy an va khang céo ctia anh H vé
doi lai sd tién coc.

Ngoai ra, ban an so tham ap dung Piéu 421 Bo luat Dan sy quy dinh vé sira
doi hop dong 1a khong phu hop, boi qua trinh thyc hién hop doéng mac du anh V CO
y kién thay do6i vé s tién anh H phai tra khi thyc hién viée chuyen nhuong quyen
str dung dat nhung d6 chi 1a y kién ctia anh H, khong phai 1a su thong nhat stra d6i
hop ddng cua hai bén. Do d6, chap nhan khang nghi ndy cta Vién kiém sat.

[3] Vé dn phi: Khang cao cua anh H dugc chap nhan mot phan nén khdng phai
chiu an phi dan sy phuc tham.
Vi cdc [é trén,
QUYET PINH

Can ctr khoan 2 Piéu 308, Diéu 309 Bo luat TS tung Dén su, chip nhan mot
phan khang céo cua nguyén don anh Vi Ngoc H vad mot phan khang nghi sb
24/QDKNPT-VKS-DS ngay 28/5/2021 cia Vién truong Vién kiém sat nhan dan
tinh Quang Ninh. Stra ban an so tham.

Cin ¢t Bicu 117, Dicu 328, Dicu 401, Diéu 422, Dicu 428 B) luat Dén sy;
Nghi quyét sd 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cta Uy ban thuong vu
Quéc Hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam thu ndp quan 1y va sir dung an phi va
1€ phi Toa an.

Tuyén xir:

1. Khong chap nhan yéu cau khdi kién ctia nguyén don anh Vi Ngoc H vé viée
anh Db Vin V phai tra cho anh Vi Ngoc H s0 tién dat coc 1a 1.000.000.000d (Mgt ti
dong) theo Hop dong dit coc (V/v mua ban nha dat) ngay 30/4/2018 giita anh Vii
Ngoc H va anh B Vian V.

2~. Dinh chi xét xur Q6i yéi yéu cau khoi kién cta anh Vil Nggc H vé viéc budc
anh DO Van V phai tra so tién phat coc 5.000.000.000d (Nam ti dong).
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3. V& an phi: Anh Vii Ngoc H phai chiu 1a 42.000.000d (Bon mucoi hai triéu
dong) 4n phi dan sy so tham, nhung duogc trir vao 57.300.000d (Ndm muwoi bay
triéu dong) tién tam tmg an phi da ndp theo bién lai thu tién s6 0001951 ngay 07/ 5/2019
va bién lai s6 0002067 ngay 11/5/2021 ctia Chi cyc thi hanh an dan sy huyén Van
Pon, tinh Quang Ninh. Tra lai anh Vii Ngoc H sb tién: 15.300.000d (Muweoi lam
triéu ba tram nghin dong).

Anh Vii Ngoc H khong phai chiu 4n phi dan sy phiic tham.

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

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Quéang Ninh; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- TAND huyén Van Dén;

- Chi cuc THADS huyén Van DPon;
- Cac duong suy;
- Luu VP, luu hd so vu 4n.

Pham Thi Hwong Giang



