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~ HUYENH Dgc 1ap - Tu do - Hanh phiic
TINH THANH HOA
S&: 62/2024/DSST
Ngay 23/8/2024

Viv: “Tranh chap hop dong dit €oc Vo higu
va gidi quyeét hau quda cua hop dong vo hiéu”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN H
Thanh phan Hgi dong xét xir so' tham gdm cé:

Tham phdn - Chit toa phién toa: Ba Lé Thi Ng T(
Cdc Hoi tham nhén dan: 1. Ong Bui Khic Duong
2. Ba Trinh Thi Loan
Thue ky Toa én ghi bién ban phién toa: Ong Nguyén Van Binh - Thu ky Toa an
Toa &n nhan dan huyén H
Pai dién Vién kiém sdt nhan ddn huyén H tham gia phién tda: Ba Nguyén D
Diéu Linh - Kiém sat vién.

Ngay 23 thang 8 nam 2024, tai tru s¢ Toa an nhan dan huyén H mé phién toa xét xur
so thim cong khai vu an thy 1y s6 67/2022/TLST- DS ngay 09 thang 8 nam 2022 vé viéc
“Tranh chip hop dong dat coc vo hiéu va giai quyét hdu qua ctia hop déng vo hiéu” theo
Quyét dinh dua vu 4n ra xét xtr sb 85/2024/QDXXST ngay 03 thang 7 nim 2024 giita
Ccé&c duong su:

Nguyén don: Chi Hoang Thi L, sinh nam 1984. C6 mét

Dia chi: Thén D, x4 S, huyén Nh, tinh Ninh Binh.

Bi don: Ong Nguyén Vin Th, sinh niam 1985. C6 mit

Dia chi: Thon D, xa Th, huyén H, tinh Thanh Hoa

Ngudi o quyén loi va nghia vu L quan:

Chi Duong Thi Yén, sinh ndgm 1987. C6 mat

Dia chi: Thon D, xa Th, huyén H, tinh Thanh Hoa.

Anh Nguyén Thé Ng, sinh ndm 2001. Ving mit

Chi Ludng Thi D (me anh Ng). Vang mit

Cung dia chi: Thén Tr, X8 Th, huyén H, Thanh Hba

Nguoi lam chimg: Anh Ludng Hitu N, sinh nim 1981. Vang mat

Dia chi: Thon Tr, xa Th, huyén H, Thanh Hbéa
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NOI DUNG VU AN

Theo don khoi kién ngay 01/8/2022, 161 khai trong qué trinh giai quyét vu an coa
nguyén don va 161 khai tai phién toa cia nguyén don 13 chi Hoang Thi L thé hién:

Ngay 22/02/2022, chi Hoang Thi L ¢6 ky két véi anh Nguyén Van Th hop dong
dat coc dé mua thira dat s6 181, to ban d6 sb 06 (E 48 08 189 7) tai dia chi: Thén Tr,
X& Th, huyén H, tinh Thanh Hoa véi dién tich mot phan thira dat 13 720 m2 dat ¢ tai nong
thén va 952 m2 dat trong cdy 1au nam véi gia 13.000.000d¢/m2, c¢6 anh Th ky tén dudi
muc Pai dién bén A, chi L ky tén dudi muc: Pai dién bén B, chi Duong Thi Yén (vo anh
Th) ky tén dudi myc: Pai dién bén C - 1am chimg - (anh Th ghi hop dong va ghi nham
thanh ngay 22/02/2021, thuc t& la nam 2022). Tong tién mua thia dat la
21.572.000.000d (Hai muoi mét triéu, ndm trim bay muoi hai triéu dong), hen trong
vong 03 ngay, bén A 1a anh Nguyén Van Th chiu trach nhiém ky chuyén nhugng day du
phap 1y cho bén B (14 chi L), chi L c6 trach nhiém chuyén du tién sau khi 1am xong thu
tuc chuyén nhuong dat. Trude va trong khi thuc hién giao két dit coc, anh Th khong dua
ban gbc gidy ching nhan QSD dat cho chi L, chi chup gti qua zalo cho chi xem phan
mit gidy chimg nhan c6 ghi dién tich, khong c6 mit trude ghi tén cha sir dung. Anh Th
n6i anh Th 1a cha st dung thira dat. Sau khi nhén coc xong, vé sau anh Th méi ndi 13
chau rudt con ba chi gai dimg ho tén bia cho anh Th.

Cung ngay ky hop dong dit coc, chi L di chuyén khoan ngay 1.000.000.000d (Mot
ty déng) vao tai khoan cua anh Th.

Sang ngay 24/02/2022, chi L c¢6 dén vin phong cong chimg Quang Minh, thén 6,
xa Hodng Ng, huyén H gip chi Lan 1am & phong cong chig dé nhd hudng dan va gitp
1am thu tuc cong chimg hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat d6i voi ¥ thira dét
s0 181 nhu thoa thuan giira chi L va anh Th. Chi Lan hudéng dan chi L goi anh Th dén va
huéng dan anh Th phai dén Vian phong dang ky QSD dat 1am thi tuc tach thira dat trudc
rdi méi lam tha tuc chuyén nhuong ¥ thira dat. Khi anh Th hoi van phong déng ky dat
dai dé tach thira thi dugc tra 10i 1a khong thé tach thira duoc vi thira dét 181 theo Gidy
CNQSD dit 1a khong c6 duong vio thira dt.

Viéc giao dich chuyén nhuong quyén st dung dat khong thé thuc hién duoc, chi L
yéu cau anh Th phai tra lai s6 tién chi d4 dit coc nhung anh Th 1an Iita khong tra lai tién
coc cho chi L.

Tai thoi diém khoi kién, chi L d& nghi Toa an budc anh Th phai tra cho chi sb tién
chi d4 coc 13 1.000.000.000 ddng va tién phat coc theo thoa thuan trong hop dong dit coc
tong cong 1a 3.000.000.000 déng. Ngay 20/3/2024, chi L c6 don xin rat mot phan yéu
cau khoi kién ddi v6i phan tién phat coc, bo sung yéu cau khoi kién: dé nghi Toa an
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tuyén hity hop dong dat coc giita chi L va anh Th do hop dong vo hiéu; giai quyét bude
anh Nguyén Vin Th phai tra lai cho chi sb tién chi dd dit coc cho anh Th a
1.000.000.000d (Mot ty dong).

Loi khai ctia bi don 1a anh Nguyén Vin Th thé hién tai ban tu khai ngay 19/8/2022,
bién ban 1dy 101 khai ngay 05/9/2022 thé hién:

Ngay 22/02/2022, chi Hoang Thi L vao x4 Th mua thira dat 181 to ban d6 6
(E_48 08 189 F), dia chi: Thon Tr, x& Th, huyén H, tinh Thanh Hda, véi dién tich 720
m2 thd cu va 952 m2 dat trong cdy lau ndm véi gia 13.000.000d/m2, tong sb tién 1a
21.736.000.000d (Hai muoi mét ty, bay trdim ba muoi sau triéu dong). Chi L da dit coc
1.000.000.000d, chuyén vao tai khoan cta anh Th, hen 03 ngay vao dua du sb tién con
lai. Sau 03 ngay, khong thay bén B vao, dén khoang 01 tuan, anh Th goi chi L vao, chi L
bao anh Th va chu dat 1én vin phong cong chimg Quang Minh dé lam gidy to. anh Th
Ién chi Lan (phong cong chimg), chi Lan bao 1én huyén ddng ky do dat, trén huyén hen
01 thang nita. Nay chi L budc anh Th phai tra lai tién coc va phat coc thi anh Th thay
khong dung véi hop dong dit coc, nguoi sai 1a chi L vi chi hen 03 ngay vao lam thii tuc
mua ban va chong du tién cho bén A, thi chi L phai chiu mét coc.

Thuec té khu dat d6 khong phai ciia anh Th ma ctia anh Nguyén Thé Ng & thon Dai
Long nho anh Th ban va s6 tién dat coc caa chi L dwa anh Th mua dat, anh Th di dua
cho chi1 dat 1a Nguyén Thé Ng, dia chi: Thon Pai Long, xa Th, huyén H, tinh Thanh Hoa
dang cam 1a 850.000.000 dong, anh Ng va chi D (me anh Ng) da cho lai anh Th véi s6
tién 150.000.000 dong.

Thira ¢at ma anh Th giao dich nhan dit coc da dugc UBND huyén H cdp GCN
QSD dat. Tai thoi diém nhén coc cta chi L, anh Th khéng gitt ban gdc GCN QSD thira
dat ma chi gitr hai ban pho t6, ¢6 cho chi L xem va giao cho chi L 01 ban pho t6. anh Th
1a nguoi nhan coc vi anh Th duge anh N (ciu rudt caa Ng) va chau Ng ty quyén ban
thira dat, c6 Uy quyén bang van ban. Viéc uy quyén duoc thuc hién trudce khi anh Th
nhén coc ctia chi L, iy quyén tir ngay 25/01/2022, khong ghi thoi gian két thac viée ty
quyén. anh Th ciing dugc cha dat chi cho xem thira dat, c6 thiy hai duong ngd di nho
vao thira dat, sau nay méi thay chi L noi duong di nhé d6 nam trong dién tich ciia thira
dat khac. Anh Th ciing khong hiéu thé nao vi chu dét khong néi gi khac véi anh, chi biét
b6 me anh Ng di bang duong d6. Trong hop dong dit coc ghi thoi diém dit coc 1a ndm
2021 vi khi dt coc 1a dau nam 2022 nén anh Th quen tay, khong nhd va ghi nham. Thuc
té giao dich dat coc dién ra vao ngay 22/02/2022.

Loi khai ctia bi don anh Nguyén Vin Th tai Bién ban lay 10i khai ngay 28/6/2024

va tai phién toa thé hién:
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Me anh Ng 1a chi Luong Thi D va anh Ng da ay quyén bang miéng cho anh Th rao
ban va ban dat, nhan coc khi c6 nguoi mua. Khi iy quyén miéng thi c6 anh Ng, chi D va
anh N (em chj D) 1am chung. Ho néi v6i anh Th néu ban dugc dat thi cho 200.000.000
d6ng. Sau khi chi L mua dat, dit coc tién voi anh Th, anh Th nhan coc ctia chi L thi dem
luén tién xudng giao cho chi D, anh Ng, anh N. Ngay hém sau, chi D dem dén cho anh
Th 150.000.000 dong. Vé van ban ty quyén cta anh Ng uy quyén cho anh Th: Trudc
tién me con Ng ity quyén cho anh Th. Sau khi anh Th nhén coc cta chi L, anh Th dem
tién dén cho chi D, anh Ng, ltc 6 anh Th méi 1ap vin ban oty quyén tir Ng y quyén cho
anh Th. Vo anh Th kY vao hop ddng dit coc: vo anh Th khong biét chix, chi biét ky tén
minh, chi L bao ky vao thi ky chir khong biét ndi dung va ciing khong biét, khong sir
dung tién coc vi anh Th giao tién cho anh Ng, chi D. Anh Th cung cap hop dong dit coc
cta anh Th dbi v6i anh Ng ghi ngay 25/01/2022, con hop ddng dat coc anh Ng cung cip
cho Toa 4n ghi ngay 25/02/2022, c¢6 sy khéc nhau vé thang nay 1a do nhim Ian trong khi
viét chir thyc té sau khi nhan tién coc ctia chi L vao thang 02/2022, anh Th méi dem tién
Ién nha Ng giao cho me con Ng va lam hop dong dat coc voi Ng, 1am van ban iy quyén
tir Ng cho anh Th. Thyc té chi L da thong nhat mua dét, hen 03 ngay chong tién nhung
khong chong tién 1a vi pham, khong phai hop dong vo hiéu.

Tai Bién ban dbi chét ngay 05/12/2022 giita chi Hoang Thi L va anh Nguyén Vin
Th the hién:

Noi dung théng nhat: sau khi ky két hop dong dit coc, ca hai bén méi biét duoc
thira dat khong thé tach thira duoc, déu do nghe lai chir khéng ¢ vin ban tra 10i cia co
quan chirc ning. Chi biét phong cong chimg khong 1ap hop dong chuyén nhuong vi da
nghe can bd van phong dang ky dét dai thong béo 13 thira dat khong thé tach thira duoc
nén khong thé thyc hién dugc viée chuyén nhuong, khong 1am hop déng chuyén nhuong
duoc. Chi L va anh Th thong nhat: Trudc khi dat coc, chi L nghi thira dét c6 duong 22m
di qua.

Nhimg ndi dung khdng théng nhit:

Vé viéc anh Th c6 thong tin cho chi L biét 1a chu st dung 1 anh Ng hay khong.

Anh Th cho rang: Trudc khi dit coc c6 ndi cho chi L biét

Chi L cho rang khong biét, anh Th néi thira dat 1a ctia anh Th, khi lam thu tuc tai
phong cong chimg, chi L méi biét anh Th khong phai chil sir dung dat.

Vé viéc anh Th ¢6 giao Gidy chimg nhan QSD dat (phé t6 hozc ban sao) cho chj L:
Anh Th cho ring da giao ban phd t6 GCNQSD dit cho chi L. Chi L: Chi nhan dugc anh
chup mit trong ciia Gidy chimg nhan, khong c6 thong tin mét trude ghi chu sir dung,
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Tai ban tu khai ngay 13/3/2023 ctia nguoi ¢ quyén loi va nghia vu L quan 1a anh
Nguyén Thé Ng thé hién:

Me anh Ng 1a ba Luong Thi D ¢6 ¥ dinh ban dét, anh Nguyén Van Th [ hang x6m
cung xa (quen ciu N, em trai me anh Ng) néi vai chi D 14 s& rao ban dat ho gia dinh, néu
ban duoc thi gia dinh anh Ng phai cho anh Th 100 — 150 triéu déng. Khong biét anh Th
da ban dat cho ai nhung dén ngay 25/02/2022, anh Th c¢6 dén nha anh Ng va dat coc s6
tién 01 ty dong. Sau do, anh Ng, anh Th va anh Luong Hiru N cting nhau dén ban Cong
an xa Th 1ap hop ddng dat coc. Chiéu cting ngay, anh Th c6 dén gap chi D va 1y sb tién
hoa hdng 14 150.000.000 dong. Sau d6 mét thang, ngiy 24/3/2022, anh Th dén nha anh
Ng 1ap gidy oy quyén dat dé thuan loi cho anh Th trong viéc 1am s6 do. Anh Ng ¢ doc
va thay gidy ghi 1a ngay 25/01/2022, anh Ng hoi thi anh Th néi 1a dé hop thirc hoa lam s6
do cho d&. Gidy ty quyén duoc anh Th danh sin rdi dem dén nha anh Ng giai thich nhu
vdy va dua cho anh Ng va anh N ky, ky tai nha anh Ng chr khong ky ¢ Uy ban xa Th.
Muc dich ctia anh Ng ky gidy nay 1a dé tao diéu kién thuan lgi cho anh Th vi nghi da
nhén tién coc ctia anh Th nén phai hop tac, thun loi cho anh Th lam s6 dat. Trudce khi
anh Ng nhan coc ctia anh Th (25/02/2022), anh Ng khong hé uy quyén cho anh Th béan
dat hodc nhan coc thay anh Ng, con gidy Gy quyén sir dung dat 13 anh Th 13p sau ngay
dat coc voi anh Ng dé nham muc dich gi anh Ng khong biét, chi nghi 1a thuan loi cho
viéc 1am s6 do cho anh Th nén anh Ng mdi ky.

Loi khai ctia nguoi ¢ quyén loi va nghia vu L quan 1a chi Duong Thi Yén thé
hién:

Chi khong biét gi vé viéc 1am an ctia chong chi (anh Th), viéc giao dich giita anh
Th va chi L. Chi biét hém d6 tai nha chi Yén, chi L bao chi ngdi xudng ky gidy vao muc
lam chting, chi Yén khong biét gi va van ky vao gidy vi chi L noi: Ky di, khong sao
dau”. Con viéc anh Th nhan coc cua chi L thi chi Yén khong biét gi, chi Yén khong nhan
tién gi tir chi L. Anh Th ciing khong dua tién coc gi cho chi Yén. Thira dét 181, to ban do
s6 06 tai thon Tr, xd Th khong thudc quyén str dung ctia chi Yén va anh Th. ¢6 lan chi
Yén va chong 1én nha me ctia Ng, chi y (me ctia Ng) néi nho ban thira dat, chi Yén
khong biét ban thira dat nao, chi y (me Ng) néi s& ty quyén cho anh Th béan dit.

Tai ban tu khai ngay 16/3/2023 ctia ngudi lam ching 13 anh Luong Hiru N thé
hién:

Anh N va anh Nguyén Van Th 13 hang xém quen biét. Ngay 25/02/2022, khoang
09 dén 10 gio sang, anh Th ¢6 dén nha chi gai anh 13 Luong Thi D va con trai chi D 14
chau Nguyén Thé Ng dé dit coc 01 ty dong dé mua mdt nira thira dat s6 181 tai thén Tr,
& Th, dimg tén chu sir dung Nguyén Thé Ng. Anh N cling ky vao hop dong dit coc cua
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anh Th va chau Ng. Sau d6 ra xa dong dau, chiéu t6i ngay 25/02/2022, anh c6 dén gip
chi D dé lay s6 tién 150 triéu noi 1a di lam gidy to, dong thoi 13 tién hoa hong ban dat.
Va0 ngay 24/03/2022, anh Th c6 dén va dua gidy uy quyén cho Ng va anh N ky, n6i 1a
dé thuan loi cho anh Th di tach s6. Anh N dang do tay lam ga nén khong nhin ngay
thang, ky xong ciing khong ra tiy ban gi. Anh N khéng ky gidy uy quyén vao thoi diém
thang 01/2022 vi lic d6 anh dang & trong Bién Hoa, Dong Nai.

Tai Cong van s6 83/CNVPDKDD ngiy 16/3/2023 ciia chi nhanh Vin phong ding
ky dat dai huyén H vé phuc dép Cong van sb 2975/TAHH caa Toa an thé hién:

“..... Can cur cac quy dinh néu trén, thira dét s6 181, to ban dd sb 06 ban d6 xa Th
do v& nam 1996 ..... d4p ung du diéu kién tach thira va chuyén nhuong thira dét.

Tuy nhién, qua kiém tra thtra dt néu trén khéng c6 16i vao thira dat.

Can cir khoén 1, Piéu 154 B6 luét dan sy ndam 2015 quy dinh:

Chil s6 hitu ¢6 bat dong san bi vday boc boi cdc bat dong san cua cac chu so hitu
khdc ma khéng c6 hodc khéng di 16i di ra dwong cong céng, c6 quyén yéu cau chii so
hitu bdt dong san vdy boc danh cho minh mét 16i di hop Iy trén phan dat cia ho. Léi di
dwoc mé trén bat dong san lién ké ndo ma dwoc coi la thudn tién va hop ly nhat, ¢é tinh
dén dic diem cu thé cua dia diém, loi ich cua bat dong san bi vay boc va thiét hai gay ra
la it nhat cho bat déng san c6 mo 16i di. Chit s hiku bat dong san hwéng quyén vé 16i di
qua phdi dén bii cho chii s¢ hitu bat dong sdan chiu hwéng quyén, trir truong hop cé théa
thuan khac.

Do d6, Chi nhanh dé nghi Toa an nhan dan huyén H can ctr vao cac quy dinh hi¢n
hanh, xin ¥ kién tham van cta cac co quan quan 1y Nha nudc chuyén mon vé phap ludt
dan sy d6i vé6i truong hop nay.”

Tai Cong van s6 10/UBND-TP ngay 13/3/2024 cia UBND xa Th, huyén H vé viéc
“X4c nhan thong tin trong Gidy Uy quyén giita 6ng Nguyén Thé Ng va ong Nguyén Vin
Th”, thé hién:

“Viée xac thuc trong gidy ty quyén gitra 6ng Nguyén Thé Ng va ong Nguyén Vin
Th dé ngay 25/01/2022 14 dung chir ky cua 6ng Truong Van Tan PCT.UBND xa va du
cia UBND xi. Van ban trén do cong dan truc tiép dua cho ong Truong Van Tan
PCT.UBND xa ky, do thoi gian da 1au nén ban than 6ng Truong Van Tan khong nhé ca
hai bén va ngudi 1am chimg c6 dén UBND x3 dé ky truc tiép vao gidy iy quyén hay
khong. Qua kiém tra khong co trong s6 Iuu clia x4.

Theo quy dinh, viéc chimg thuc uy quyén duoc thuc hién tai bo phan tiép nhan hd so
va tra két qua. Theo quy trinh Cong chirc Tu phép sé& truc tiép tiép nhan ho so, kiém tra ho
so néu du diéu kién sé& thy 1y hd so va cho cong dan ky truc tiép vao vin ban ty quyén
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trudc mat can bd tiép nhan hd so la Cong chuc Tu phép — Ho tich, sau do Cong chic Tu
phéap ho tich s& N hanh x4c nhan hé so theo quy dinh va trinh lanh dao ky duyét dé chuyén
cho bd phan tra két qua tra hd so cho cong dan.

Tuy nhién, Th 1a mét xa c6 dan s6 dong, hang ngay luong cong dan dén b phan
tiép nhan va tra két qua dé giao dich hanh chinh dong, dic biét 1a vao dau nam méi, dau
nam hoc hodc cac dot cao diém khac, trong khi d6 hién nay da phﬁn cac giao dich hanh
chinh déu phai thyc hién qua céng dich vu cong nén c6 thoi diém tai bo phan mot cua hd
so qua tdi, cong dan phai chd doi 1au nén mdt vai cong dan loi dung vao viéc bg phan
mdt clra qua tai hd so, trong lac 1anh dao dang ky hd so dé kip thoi tra cho dan da dua
hé so vao cho lanh dao ky. Do luong giao dich qua dong nén khong kiém soat hét duoc
dan dén xac nhan van ban cta 6ng Nguyén Thé Ng khong qua bd phén tiép nhan ho so
va tra két qua”.

Dai dién Vién kiém sat nhan dan huyén H trinh bay nhan xét vé trinh tu tht tuc t6
tung trong qua trinh giai quyét vu an: Tham phan, Hoi dong xét xtr, Thu ky Toa an da
tudn thii ddy ¢, dam bao trinh ty, thu tuc tir khi thy 1y, thu thap tai liéu, chimg ct, t6
chirc phién hop kiém tra viéc giao ndp, tiép can, cong khai ching cir va hoa giai, quyét
dinh dua vu 4n ra xét xir cho dén trudce thoi diém Hoi dong xét xtr nghi an; Nguyén don
da dugc thyc hién day du, dam bao dung cac quyén, nghia vu t6 tung theo quy dinh tai
Diéu 70, 71 cta B luat to tung dan su. Bi don va nguoi co quyén loi va nghia vu L quan
chua dugc thyc hién day di, dam bao dung cac quyén, nghia vu t6 tung theo quy dinh tai
Diéu 72, Piéu 73 cta Bo luat to tung dan sur.

V¢ quan di€ém dé nghi giai quyét vu an:

Pé nghi HDXX cin cir khoan 3 diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1
39, 147, 227, 232 B luét to tung dan su; Dicu 328, Picu 122, diém a khoan 1 Piéu 117,
khoan 1,2 Piéu 17, khoan 1 Diéu 408, Piéu 131 cta B luat dan s nam 2015, dé nghi
tuyén hay hop dong dat coc chuyén nhuong quyén sir dung dat ky ngay 22/02/2022 (ghi
nham thanh ngay 22/02/2021) do chi L giao ndp va hop dong dat coc chuyén nhuong
quyén str dung dét ky ngay 22/02/2022 (ghi nham thanh ngay 22/02/2021) do anh Th giao
ndp, giita chi Hoang Thi L va anh Nguyén Van Th do v6 hiéu; chap nhan yéu cau khoi
kién cua chi Hoang Thi L, budc anh Nguyén Van Th phai tra lai s tién da nhan coc 1a
1.000.000.000 dong (mét ty dong); Bé nghi dinh chi mot phan yéu cau khoi kién cua chi
Hoang Thi L d6i v6i yéu cau anh Th phai phat coc.

DPé nghi 4p dung khoan 2 Diéu 26, diém a khoan 3 Diéu 27 Nghi quyét
326/2016/UBTVQH 14 ngay 30/12/2016 quy dinh vé mtic thu, mién, giam, thu, ndp, quan
Iy va sir dung 4n phi va 1& phi Toa 4n, yéu cau khdi kién cta nguyén don duoc chap nhan
nén dé nghi budc bi don 1a anh Nguyén Vin Th phai chiu toan bd 4n phi dan s so tham
theo quy dinh cua phép luat.
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Tai phién toa nguyén don da rat mot phan yéu cau khoi kién, qua trinh giai quyét vu
an, nguyén don bo sung yéu cau khoi kién, dé nghi tuyén hop dong dit coc 14 vo hiéu; cac
bén duong su khong thoa thuan duoc védi nhau vé viéc giai quyét toan b0 vu an.

NHAN DPINH CUA TOA AN
[1] V& quan hé tranh chip va thdm quyén giai quyét:

Day la tranh chép hop déng dat coc vo hiéu, 1a tranh chép dan sy thude khoéan 3 Piéu
26 ctia B9 luat td tung dan su nén vu an thudc thAm quyén giai quyét cua Toa an; b1 don
cu trd tai huyén H, tinh Thanh Hoa. Vi vdy, vu an thudc tham quyén giai quyét cua Toa an
nhan dan huyén H theo quy dinh tai khoan 3 diéu 26, diém a khoan 1 Dicu 35, diém a
khoan 1 Biéu 39 Bo luat t6 tung dan sur.

[2] V& o tung: Tai phién toa ngay 19/7/2024, do bi don va ngudi co quyén loi va
nghia vu L quan ving mat khong c6 ly do du d tridu tap hop 18; tai phién toa ngay
19/8/2024, bi don va ngudi cd quyén loi va nghia vu L quan ving mat khdng c6 ly do di
da tri¢u tap hop 1€, nguyén don la chi Hoang Thi L ¢6 don xin xét xtr Véng mat nén HO1
dong xét xir da hodn phién toa theo ding quy dinh tai khoan 1 Biéu 227, Piéu 233 va 235
cia BLTTDS. Tai phién tda hém nay, ngudi c6 quyén loi va nghia vu L quan 13 anh Ng
tiép tuc vang mit khong c6 1y do nén can ctr diém b khoan 2 Biéu 227 ctia Bo ludt t6 tung
dan su, Ho1 dé)ng xét xtr dua vu an ra xét xu V'Eing mat nguoi ¢o quyén loi va nghia vu L

quan la ding quy dinh ctia phap luét.
[3] Vé ndi dung;

Vé viéc rit mot phan yéu cau khéi kién ctia nguyén don: Tai thoi diém khai kién, chi
L yéu cau anh Th phai phat coc 13 03 lan s tién coc. Tuy nhién tai ban ty khai ngdy
20/3/2024 va tai phién toa, chi L rat mét phan yéu cau khai kién, chi yéu cau anh Th tra lai
cho chi L s6 tién chi da dit coc; chi L bd sung yéu cau khoi kién; dé nghi Toa an tuyén huy
hop dong dit coc giita chi L va anh Th do hop dong vo higu. Xét thay day 1a su tu nguyén
cta chi L rat mot phan yéu cau khoi kién, khéng trai quy dinh cta phép luat, dong thoi chi
L bo sung yéu cau khoi kién thay khong vuot qua yéu cau khéi kién, nén can chap nhan.

Ddi véi yéu cau khéi kién cta nguyén don 1a chi L dé nghi Toa an tuyén hay hop
ddng dat coc gitra chi L va anh Th do hop ddng vé hiéu, budc bi don tra lai cho nguyén don
s tién da dit coc, nhan théy:

[3.1] Vé chu thé cua hop dong:

Hop dong dat coc ngay 22/02/2022 (ghi nham 13 ngay 22/02/2021) duoc giao két
trén co s& tu nguyén giira bén nhan dit coc 1a anh Nguyén Vin Th va bén dit coc 1a
ngudi muén nhan chuyén nhuong 13 chi Hoang Thi L, c6 ddy du cac ndi dung thoa
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thuan: Thong tin cua bén coc, bén nhan dat coc; tai san dat coc; viéc dat coc dé dam bao
cho viéc thuc hién chuyén nhuong quyén st dung dét, gia chuyén nhuong; muc dich dat
coc; thoi gian, dia diém, phuong thire thuc hién hop dé)ng; phat vi pham hop dé)ng, phat
coc. V& co ban dd dap tmg quy dinh ndi dung va hinh thirc ctia hop dong dit coc.

Tuy nhién, xét vé chi thé nhan coc: Trong muc cam két chung ctia hop dong dit
coc néu trén ghi nhan: “Bén A cam két tai san thudc quyén so hitu cia minh...”, trong
khi d6 bén A (ngudi nhan coc) 1a anh Nguyén Vin Th, khong phai 1a nguoi dimg tén chii
str dung dat trong Gidy ching nhan quyén sir dung dat dbi véi thira dat dang thuc hién
dat coc 1a thira 181, to ban d6 sb 06, ban db dia chinh x3 Th, ma chi sir dung 14 anh
Nguyén Thé Ng.

Tai 101 khai ban dau, anh Th cho rang anh da duoc chu st dung dat uy quyén dé
nhén coc, dé giao dich chuyén nhuong thira dat, anh xuat trinh gidy chimg nhan ty quyén
str dung dat, thoi gian ghi trén gidy trude thoi diém nhan coc vai chi L, ndi dung: “Uy
quyén ...dugc toan quyén quyét dinh, st dung, chuyén nhuong hodc mua ban hop
phép”; dong thoi anh Th xuét trinh hop dong dit coc ngay 25/01/2022 (phd t0) gitta anh
Nguyén Thé Ng véi anh Th, ndi dung: Anh Th da dit coc 1.000.000.000 déng dé nhan
chuyén nhuong mdt phan thira dat thudc quyén st dung ctia anh Ng (Thira 181). Tuy
nhién, 10i khai ctia anh Th thé hién trong bién ban lay 10i khai ngay 28/6/2024 va tai
phién toa da thira nhan: Sau khi nhan tién coc tir chi L, anh Th méi dem sd tién d6 dén
giao cho anh Ng, sau d6 méi 1ap van ban ty quyén tir anh Ng ty quyén cho anh Th. Loi
khai nay phu hgp véi ndi dung 161 khai ciia anh Ng va nguoi lam chimg 1a anh Luong
Hiru N.

Nhu vy, tai thoi diém anh Th nhan coc ctia chi L, anh Ng vAn chua 13p vin ban oy
quyén cho anh Th dé anh Th nhén tién coc 1am co s& giao két hop dong chuyén nhugng
mdt phan dién tich quyén sir dung thira dat thudc quyén st dung ctia anh Ng.

Tt nhédn dinh trén, nhan thay hop dong dat coc giita chi L va anh Th vo hiéu do Vi
pham quy dinh vé diéu kién cha thé nhan dit coc theo quy dinh tai Diéu 328, diém a
khoan 1 Piéu 117, khoan 1,2 Diéu 17 ctia Bo luét dan su, Vi pham cam két trong hop
dong dat coc. Cu thé: Anh Nguyén Vin Th khong phai 1a chu st dung thira dat 181, to
ban dd sb 06, ban d6 dia chinh xa Th, chua duoc Gy quyén hop phap ma di tu minh ding
ra nhan dit coc nhim 1am co s giao két hop ddng chuyén nhuong mét phan dién tich
quyén sir dung thira dat thudc quyén sir dung cua anh Nguyén Thé Ng.

[3.2] V& dbi tuong ctia hop dong:
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Qua trinh giai quyét vu an, chi L khong c6 ban sao (phé t6) Gidy chimg nhan QSD
dat dé cung cap cho Toa 4n, anh Th khong cung cip ban sao (phd t6) Gidy chimg nhan
QSD dét dii Toa 4n da yéu cau, anh Ng ciing khong cung cip cho Toa an. Toa an da N
hanh thu thap ban sao Gidy chimg nhan QSD dat tai Chi nhanh van phong dang ky dat
dai huyén H.

Gidy chig nhan quyén sir dung dat s BT 138333, thira dat 181, to ban do s6 06
(E_48 08 189 f), ban db dia chinh x& Th, dia chi: Thén Tr, X Th, huyén H, tinh Thanh
Hoa, dién tich 3345,0 m2; dat & tai nong thén: 1440,0m2, dat trong cdy lau nam:
1905,0m2; s6 vao s6: CH 02170, do UBND huyén H cip ngay 31/7/2014, tén cha st
dung 14 anh Nguyén Thé Ng.

Péi tuong clia hop dong 1a dat coc gitra chi L va anh Th nham 1am co s dé giao
két hop dong chuyén nhugng 1a mét phan dién tich quyén st dung thira dat (Cu thé 1a
720 m2 dét thd cur va 952 m2 dat trong cay lau nam) thudc thira dat 181, to ban do s6 6.

Tai khoan 1 Diéu 79 Nghi dinh 43/2014/ND-CP quy dinh “Trudong hop thuc hién
quyén cta ngudi st dung dat ddi voi mot phan thira dat thi nguoi sir dung dat dé nghi
Vin phong ding ky dat dai thue hién do dac tach thira dbi voi phan dién tich can thuc
hién quyén cta ngudi str dung trudc khi ndp hd so thue hién quyén cta nguoi sir dung
dat”. Theo d6, khi nhan chuyén nhuong mot phan thira dét thi phai dé nghi van phong
dang ky dat dai thuc hién viéc do dac tach thira. Tuy nhién, theo hinh thé thira dét trong
GCN QSD dit thé hién thira dat khdng co 16i di (ngd di). Ma vé nguyén tic trong Bo luat
dan sy ciing nhu thuc tién ap dung 1a thira dét phai c6 16i di. Noi dung nay duoc quy dinh
tai Piéu 254 B6 lut dan sy nam 2015 (d4 dan chiéu noi dung trong phan Nbdi dung cua
Ban 4n néu trén). Theo d6, khi mot thira dt dugc chia thanh nhiéu thira khac nhau thi khi
tach thira phai danh 181 di can thiét cho nguoi & trén phan dét duoc tach, theo 16 gich d6
thi dat khong co 16i di s& khong tach thira dugc. Toan bd dién tich thira dat 181 khong co
161 di (ngd di), khi tach thira dé chuyén nhuong mot phan dién tich thira dat s& khong thé
xac dinh dugc 16i di khi chua c6 sy thong nhat ctia chu str dung céc bat dong san lién ké
hodc chua c6 ban an, quyét dinh ciia co quan c6 tham quyén vé mo 18i di qua bét dong
san lién ké.

Do d6, hop dong dat coc ngy 22/02/2022 giita chi L va anh Th nham 1am co sé
giao két hop ddng chuyén nhuong mot phan dién tich quyén st dung thira dat thira dat
181 vo hiéu do ddi tuong cua hop dong khong thé thuc hién dugc, theo quy dinh tai
khoan 1 Diéu 408 ctia BLDS nidm 2015
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[3.3] V& viéc xuét hién 02 hop dong dit coc cung ngdy, cing chu thé, cing ddi
tuong, khac nhau vé ndi dung s tién coc:

Chi L cung cép hop dong dit coc dé ngay 22/02/2021 (anh Th va chi L déu thia
nhan do ghi nham, thue té viée dit coc duoc giao két ngay 22/02/2022), c6 ndi dung;:

“Tong sb tién gid ngdng ngénh 13.000.000 dong (Mudi ba triéu dong). Tong
21.736.000.000 dong......Sb tién con lai: 20.736.000.000 (Hai muoi ty, bay trim ba sau
ty (triéu) dong”.

Cubi vin ban, muc dai dién bén C, co chit ky, ho tén chi Duong Thi Yén.

Anh Th cung cip hop dong dit coc dé ngay 22/02/2021 (anh Th va chi L déu thira
nhan do ghi nham, thue té viée dit coc duoc giao két ngay 22/02/2022), no1 dung:

“Tong sb tién gia ngdng ngénh 13.500.000 dong (Mudi ba triéu nim trim tron).
Tong 22.572.000.000 dong......Sd tién con lai: 21.572.000.000 (Hai muoi mdt ty, nim
trim bay hai triéu dong”.

Cudi van ban, muc dai dién bén C dé tréng, khong ai ky tén.

Chi L va anh Th déu thira nhan c6 ton tai 02 hop dong dat coc voi ndi dung nhur
trén khac nhau. Tt do, kho c6 thé xac dinh duogc dau 1a hop d@)ng dit coc thuc té can thuc
hién dé 1a co sd giao két hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat nén hop dong dit
coc giita chi L va anh Th v hiéu do vi pham vé noi dung cta hop dong.

Tur [3.1], [3.2], [3.3] ¢6 thé khing dinh, hop dong dit coc ngiy 22/02/2022 (ghi
nham thanh ngay 22/02/2021) giita chi L va anh Th nham lam co s& giao két hop dong
chuyén nhuong mét phan dién tich quyén sir dung thira dat 181 14 v6 hiéu. Cac bén khoi
phuc lai tinh trang ban d4u, hoan tra lai cho nhau nhiing gi da nhan.

Tir nhitng nhan dinh trén thay, dbi véi yéu cau cta chi L dé nghi tuyén hop dong
dat coc vo hiéu, dé nghi budc anh Nguyén Van Th phai tra lai s6 tién dd nhan coc 14
1.000.000.000d (Mét ty dong) 1a c6 co sd, can chap nhan. Ngoai ra, do chi L khéng yéu
cau gi thém nén khong xem xét.

Khong chap nhan yéu cau ciia anh Nguyén Van Th vé viéc budc chi Nguyén Thi L
phat coc véi Iy do chi L cham giao tién chuyén nhuong quyén sir dung dét, boi ngay khi
giao két hop ddng dit coc da vi pham (nhu ndi dung danh gia néu trén) dan dén vo hiéu.

Pinh chi mot phan yéu cau khéi kién ctia chi Nguyén Thi L do chi da rat yéu cau

do6i1 véi so tién phat coc.
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[3.4] Ddi v6i chi Luong Thi D: Toa an da xac dinh chi c6 quyén loi va nghia vu L
quan do chi va con trai 1a anh Ng da nhan s tién dit coc cua anh Th giao lai. Tuy nhién,
tir nhimg nhén dinh [3.1], [3.2], [3.3] x4c dinh hop dong dit coc gitta chi L va anh Th vo
hiéu va chi khong c¢6 quyén loi va nghia vu L quan trong viéc giai quyét vu an.

Péi v6i chi Duong Thi Yén (vo anh Th) du ky tén muc dai dién bén C (bén lam
chimg), nhung chi Yén khong duoc nhan sb tién chi L da dat coc, anh Th ciing khong str
dung sO tién nhan coc tir chi L vao sinh hoat gia dinh, déng thot chi L chi yéu cau anh Th
phai tra cho chi toan bd sd tién chi L da dat coc. Do do, khong bude chi Duong Thi Yén
phai cung c6 trach nhiém tra lai tién dit coc cho chi L.

[3.5] Péi véi viéc anh Th da giao s6 tién dit coc cho chi D va anh Ng va da lap hop
d6ng dat coc v6i anh Nguyén Thé Ng (chu sir dung thira dat 181) va mudn doi lai sb tién
da giao: Danh quyén khoi kién cho anh Nguyén Van Th bang mot vu an khac néu anh
Th ¢6 yéu cau.

[4] Vé an phi: Can ¢ khoan 1 Diéu 147 BLTTDS, Khoan 2 Piéu 26 Nghi quyét
326/2016/UBTVQH 14 ngay 30/12/2016 quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, nop,
quan 1y va str dung 4n phi va 1¢ phi Toa 4n: Yéu ciu ciia nguyén don dugc chip nhan
nén bj don anh Nguyén Vin Th phai chiu toan bd an phi Dan su so tham c6 gia ngach 1a
36.000.000 dong + [(1.000.000.000 dong — 800.000.000 dong) x 3%] = 42.000.000 dong
(Bén muoi hai triéu dong). Tra lai cho nguyén don 14 chi Hoang Thi L s6 tién tam ¢mg an
phi da nop.

Vi cac lé trén;

QUYET PINH

Cin ctr: - Khoan 3 Piéu 26; khoan 1 Diéu 35, khoan 1 Piéu 39, khoan 3 Piéu 144,
147, 227, diém c khoan 1 Diéu 217, khoan 3 Diéu 218 271 va Piéu 273 cta B luat td
tung dén sy;

- Pidu 328, Piéu 122, diém a khoan 1 Diéu 117, khoan 1,2 Diéu 17, khoan 1 Piéu
408, Picu 131, Bidu 132 ctia BO luat dan s ndm 2015;

- Picu 24, Khoan 2 Diéu 26, diém b khoan 3 Diéu 27 Nghi quyét
326/2016/UBTVQH 14 ngay 30/12/2016 quy dinh vé mrc thu, mién, giam, thu, nop, quan
1y va str dung an phi va 1€ phi Toa an.

Xir:

Chap nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don 1a chi Hoang Thi L d6i voi bi don 1a
anh Nguyén Vin Th.
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Tuyén hop dong dit coc ngiy 22/02/2022 (viét nhim thanh ngay 22/02/2021) giita
chi Hoang Thi L va anh Nguyén Vin Th vo hiéu.

Budc anh Nguyén Vin Th ¢ nghia vu phai tra lai sb tién coc cho chi Hoang Thj L
14 1.000.000.000d (M6t ty dong).

Pinh chi mot phﬁn yéu cau khéi kién cta chi Hoang Thi L dbi voi yéu cau phat coc
s tién 2.000000.000d (Hai ty dong).

K¢ tir ngay ban an c6 hiéu luc phap ludt va chi Hoang Thi L c6 don yéu cau thi
hanh 4n, anh Nguyén Vin Th phai chiu tién 13i sut trén sd tién chua tra cho chi Hoang
Thi L theo 13i suét quy dinh tai Diéu 468 ctia BO ludt dan sy nim 2015.

Truong hop bdn dn dwgc thi hanh theo quy dinh tai diéu 2 Ludt thi hanh dn thi
nguoi diege thi hanh dn dan sw, nguwoi phdi thi hanh dn dan sw cé quyén thod thudn thi
hanh dn, quyén yéu cau thi hanh dn, tw nguyén thi hanh dn hodc curdng ché thi hanh an
theo quy dinh tai dieu 6, 7, 7a va 9 Ludt thi hanh an déan sw; Thoi hiéu thi hanh dn diroc
quy dinh tai diéu 30 Ludt thi hanh dn dén su.

Vé an phi: Bi don 1a anh Nguyén Van Th phai chiu toan b tién an phi dan su so
tham c6 c0 gia ngach 1a 42.000.000d (Bén muoi hai triéu dong).

Tra lai cho chi Hoang Thi L s tién tam Gng an phi da ndp 1a 46.000.000d (Bén
muoi séu triéu dong) theo bién lai thu tién tam tng 4n phi s6 AA/2021/0010979 ngay
08/8/2022 tai Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén H.

Vé quyén khang céo: Nguyén don 1a chi Hoang Thi L, bi don 1a anh Nguyén Vin
Th va nguoi c6 quyén loi va nghia vu L quan 1a chi Duong Thi Yén duoc quyén khang
c4o ban an trong han 15 ngay ké tir ngdy tuyén an so tham. Nguoi co quyén loi va nghia
vu L quan 13 anh Nguyén Thé Ng dugc quyén khang cao ban an trong han 15 ngay ké
tir ngy nhan dugc ban 4n hoc ké tir ngay tong dat hop 1¢.
Noi nhan: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh Thanh Hoa; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND h. H;
- Chi cuc THA DS h. H;
- UBND xa Th;

- Cac dwong su;
- Luu ho so vu an.

Lé Thi Ng Td
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THANH VIEN HQI PONG XET XU THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

Trinh Thi Loan  Bui Khic Duong Lé Thi Ng TU
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Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh Thanh Hoa; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
-VKSND h. H;

- Chi cuc THA DS h. H;

- UBND x& Hoang Thanh;

- Cac duong su;

- Luu ho so'vu an.

L& Thi Ng Td
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