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

Ban an sb: 80/2023/DS-PT
Ngay: 29 - 11 -2023
“Vitranh chdp yéu cau tuyén
Hop dong dat coc vd hiéu va
gidi quyét hdu qua Hop dong vo
hieu ",

NHAN DANH

NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN TINH QUANG NINH

- Thanh phan Hgi dang xét xi phac tham gém cé:

Tham phan - Chui toa phién toa: 6ng Nguyén Hong Anh

Cdc tham phén: - 6ng Pham Duy Hai.

- 6ng Bui Bac Thanh.

- Thur ky phién toa: 6ng Nguyén Phan Hai - Thu Ky Toa an nhan dén tinh Quang Ninh.

- Pgi dign Vign kiém sat nhan dan tinh Qudng Ninh: 6ng Lé khac Son - Kiém sét
vién tham gia phién toa.

Trong céc ngay 20 va 29 thang 11 nam 2023, tai Hoi trudng xét xu s6 4, Toa
an nhan dan tinh Quang Ninh xét xir phlc thim cdng khai vu an dan su thu 1y sb
71/2023/TLPT-DS ngay 17 thang 10 nam 2023 vé viéc: “Tranh chadp yéu c4u tuyén
Hop dong dat coc vo hiéu va gidi quyét hdu qua Hop dong vo hiéu”.

Do ban &n dan sy so tham sé: 02/2023/DS-ST ngay 02/8/2023 ciia Toa an nhan
dan huyén Hai Ha, tinh Quang Ninh bi ba Tran Thi H Ia bi don khang c&o;

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir phuc tham sé: 124/2023/QD-PT ngay
08/11/2023, va Quyét dinh hodn phién toa sé 146/2023/QD-PT ngay 20/11/2023, giita céc
duong su:

1. Nguyén don: ba L& Thi B, sinh nam 1971.

Dia chi: khu L, thi tran Q, huyén Hai Ha, tinh Quang Ninh, c6 mat.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cia nguyén don: ba L& Thi Hong X va
ba BUi Thi N, déu l1a Luat su ctia Cong ty Luat TNHH L, thudc Poan luét su thanh phd
Ha Noi, co mat.



2. Bi don: ba Tran Thi H, sinh nam 1971.

bia chi: thén 6, xa QL, huyén Hai Ha, tinh Quang Ninh, c6 mat.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phép caa bi don: 6ng B4 Tuan N1 14 Luat su
cua Cong ty Luat K, thugc Boan luat su tinh Quang Ninh, c6 mat.

NQI DUNG VU AN:

Theo don khéi kién va trong qué trinh giai quyét vu an, nguyén don trinh
bay:

Ba L& Thi B va ba Tran Thi H 1a ban bé choi v6i nhau dugc khoang 20 nam.
Khoang thang 8/2022, thoi diém d6 ba H dang vay tién tai Ngan hang, thé chap quyén
st dung dat. Ba H ¢ nhd ba cho vay 350.000.000d6ng dé tra Ngan hang 300.000.000
ddng tién vay, con lai 50.000.000 déng dé 1am tha tuc cap doi Gidy ching nhan quyén
sir dung dat vai muc dich cap doi 100m? dat trong cdy 1au nam thanh dat & ndng thon.
Pong thoi ba thoa thuan théng nhat véi ba H vé viéc 1ap hop dong dat coc, néu sau nay
ba H 1am duogc tha tuc cip d6i Gidy chimng nhan quyén sir dung dét cing nhu chuyén
muc dich sir dung 100m? dat, ba s& mua lai phan dién tich dat trong cay lau nim sat
nha ba H (trong d6 c6 100m? dat s& chuyén doi muc dich st dung tir dat trong cay lau
nam sang dat ). Do la ban be, nén ba va ba H ciing khong do dac dién tich cu thé. Khi
ba soan Hop dong dit coc dé cac bén ky cling khong ghi 16 noi dung vé dién tich dat,
loai dat s& nhan chuyén nhuong ciing nhu thoi han dé thuc hién viéc chuyén nhuong.
Sau d6 qua tim hiéu ba duogc biét ho ba H khong thé thuc hién viéc chuyén muc dich
str dung 100m? dat vi & x& QL chi duoc cap han muac dat chuyén muc dich sir dung rat
it, wu tién cho nhiing ho gia dinh dong con, hoac trudng hop nhiéu ho gia dinh séng
trén cling mot thira dat. HO gia dinh ba H chi ¢6 02 me con, dién tich dat ¢ néng thdn
da duoc cap 300m?, da chuyén nhuong 150m?2, con lai 150m? dat ¢, nén khong thuoc
truong hop wu tién dé chuyén muc dich st dung dat, cling nhu khong thé biét thoi gian
cuc thé ba H c6 thé dugc chuyén muc dich st dung dat. Chinh vi vay, ba nhiéu lan yéu
cau ba H tra lai tién ba di cho ba H vay dé tra ng Ngan hang, ba ciing khong yéu cau
ba H phai tra tién 14i. Tuy nhién ba H vién ly do la trong Hop dong dat coc cac bén
khong c6 thoa thuan vé thoi gian thuc hién viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat,
nén ba H khong tra cho ba s tién 350.000.000d6ng. Vi vy, ba yéu cau Toa an tuyén
bd Hop dong dat coc ngay 11/8/2022 ky két giira ba va ba H vo hiéu, dong thoi giai
quyét hau qua hop dong vo hiéu budc ba H phai tra lai s6 tién 350.000.000d6ng da
vay-nhan dit coc caa ba, ba khdng yéu cau tinh 14i tir khi dua tién cho ba H dén khi



ban &n, quyét dinh cua Toa an ¢d hiéu luc phép luat, cling khong c6 yéu cau phat coc
vi viéc khong chuyén nhuong quyén str dung dat duoc khong phai do 13i cua ba H.

Trong qué trinh giai quyét vu an va tai phién toa, bi don ba Tran Thi H khai:

Ba nhan dat coc cua ba Lé Thi B sé tién 350.000.000dong dé sau khi 1am tha tuc
chuyén muc dich str dung 100m? dat trong cay lau nam thanh dat & ndng thon, ba s&
chuyén nhuong cho ba B mot phan dién tich thia dat cua gia dinh ba dang quan ly sir
dung. Sé tién 350.000.000d0ng ba nhan cua ba B, ba da sir dung 300.000.000d6ng dé
tra tién vay ngan hang, con lai 50.000.000dng ba chi dich vu dé 1am tha tuc chuyén
muc dich str dung dat va cip doi Gidy chiing nhan quyén sir dung dat. Tai don trinh
bay ngay 17/5/2023 ba H trinh bay dién tich chuyén nhuong cho ba B theo thoa thuan
khoang 240m? dat (bao gom ca dién tich 100m? s& chuyén muc dich sir dung), duoc
gidi han bai cac diém 2-3-4-B-C trong so d6 cua Gidy chiing nhan quyén sir dung dat
sb CY 900586, cip ngay 18/12/2020 mang tén ba Tran Thi H (C 1a diém kéo dai cua
4-B cat 1-2), khi d6 chiéu rong ctia manh dat chuyén nhuong theo so dd trong Gidy
chting nhan quyén sir dung dat sé& 1a 9,31m. Tai bién ban lay 15i khai ngay 02/6/2023
ba H khai dién tich chuyén nhuong cho ba B theo théa thuan khoang 240m? dt (bao
gom ca dién tich 100m? s& chuyén muc dich st dung) cé chiéu rong 1a 8m, chiéu sau
la 30m. Tai Bién ban hoa giai cac ngay 13/6/2023 va 23/6/2023, ba H khai vé phan dat
s& chuyén nhuong cho ba B vé so dd nhu noi dung trinh bay tai don trinh bay ngay
17/5/2023, vé md ta thé hién phan dién tich dat nay duoc tinh tir mép ngoai tuong nha
ba H kéo dai theo chiéu ngang hét dat va chiéu sau hét dat. Tai Bién ban hoa giai ngay
06/7/2023, ba H trinh bay vé dién tich chuyén nhuong ba di trinh bay tai don trinh bay,
Bién ban Iy 1oi khai va cac Bién ban hoa giai trudc d6 1a khong chinh xac, dién tich
ba thoa thuan chuyén nhuong cho ba B chi 1a chiéu ngang 7,8m tinh tir ngd di bén canh
sat nha ba H, chiéu sau 1a 27,99m.

Do6i vé6i yéu cau khai kién cua ba Lé Thi B, ba H khdng chap nhan vi theo noi
dung Hop dong dat coc do chinh ba B ty 1am ra, khong an dinh vé thoi gian ba phai
lam thua tuc chuyén nhuwong quyén st dung dat sang cho ba B. Ba van dang tién hanh
chuyén muc dich st dung 100m?, khi ndo chuyén muc dich sir dung dat duoc ba s&
thue hién viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat cho ba Lé Thi B.

Ngudi bao vé quyén va lgi ich hop phéap cia bi don: éng P Tuan N1 trinh
bay:



Dé nghij Toa an khong chap nhan yéu cau khoi kién cia nguyén don vi Hop dong
dit coc ngay 11/8/2022 ky két giira ba B va ba H dugc ky két trén co sé tu nguyén, khi
ky Hop dong dit coc ca ba B va ba H déu co day du nang luc hanh vi dan sy, muc dich
va ndi dung cua giao dich dan su khéng vi pham diéu cdm cua phap luat, khéng trai
dao duc x& hoi; hinh thic cia Hop dong dit coc dung quy dinh cua phap luat, dong
thoi thoa thuan tai Hop dong dit coc vé viéc cac bén khdng thoa thuan vé thoi gian
thue hién viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat, nén khi ndo ba Tran Thi H chuyén
muc dich sir dung dat dugc, ba H s& chuyén nhuong cho ba Lé Thi B. Vi vay, ba B
khdng thé yéu cau ba H phai tra lai sb tién da nhan coc.

Két qua x4c minh cua Toa &n tai UBND xa QL, huyén Hai Ha vé viéc chuyén
muc dich sir dung dét tai dia phuong thé hién: trong nam 2022-2023, UBND xa QL chi
duoc giao han muc 1a 3.000m? dat dugc chuyén muc dich sir dung tir dat trong cay l1au
niam sang dat & nong thon, do d6 UBND xa QL phai cin ctr vao nhiéu tiéu chi nhu
nhiéu ho gia dinh sinh séng trén cing mot thira dat, hoac ho gia dinh kho khan vé dat
& dé dua vao danh sach xét duyét. Ho ba Tran Thi H mac du c6 trong danh séch 261
ho dang ky chuyén muyc dich sir dung dat, tuy nhién ho ba H chi c6 ba H va mét con,
khong dap Gmg tiéu chi wu tién trong viéc chuyén muc dich sir dung dat tai dia phuong,
nén khdng nam trong 30 ho gia dinh dugc xét duyét chuyén muc dich st dung dat vao
thang 4/2023. Tai thoi diém xac minh, cac ho dan nay chwa duoc cap Gidy ching nhan
quyén sir dung dat.

Vi noi dung trén, tai Ban an so tham sé 14/2023/DS-ST ngay 05/7/2023 ctia Toa
an nhan dan thanh phd Ha Long, d3 tuyén:

Can ctr khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Piéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39, Diéu
147, Biéu 271, Piéu 273 B6 luat t6 tung dan sy; khoan 1 va khoan 2 Piéu 131, Diéu
292, khoan 2 va khoan 3 Diéu 293, Diéu 294, khoan 1 Diéu 328, Diéu 407, khoan 1
Diéu 408, Diéu 327, Diéu 468 Bo luat dan syu; Diéu 26 Luat thi hanh an dan su; diém
b khoan 1 Diéu 13 Nghi quyét s6 01/2019/NQ-HDTP ngay 11/01/1019 cta Hoi dong
thAm phan ToOa an nhan dan tdi cao; Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cia UBTVQH quy dinh vé an phi 18 phi Toa 4n, tuyén xir:

Chap nhan toan bo yéu cau khai kién cua nguyén don ba Lé Thi B.

Tuyén bb Hop dong dit coc ngay 11/8/2022 duoc ky két gitra ba Lé Thi B va ba
Tran Thi H vé hiéu.



Buoc ba Tran Thi H phai tra cho ba L& Thi B sb tién da nhan dat coc la
350.000.000d6ng (Ba trim nim muoi triéu ddng).

Ngoai ra ban an con tuyén vé chiu 1ai suat cham tra trong truong hop cham thi
hanh &n, vé an phi, vé quyén khang céo theo quy dinh cua phap luat.

Ngay 10/8/2023 bi don ba L& Thi B khang céo toan bo Ban an so thim
$6:14/2023/DS-ST ngay 05/7/2023 ciia Toda &n nhan dan huyén Hai Ha, dé nghi xét xir
phlc tham lai toan bd ban an theo hudng céng nhan hop dong dit coc ngay 11/8/2022
duoc ky két giira ba L& Thi B va ba Tran Thi H

Tai phién toa phuc tham, nguyén don gitr nguyén noi dung khai kién, bi don gitr
nguyén noi dung khang cao; cac duong su khdng thong nhat duoc voi nhau vé viéc
giai quyét noi dung vu an.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Quang Ninh tai phién toa phic tham co
quan diém vé viéc tuan theo phép luat trong qua trinh giai quyét vu an & giai doan phuc
tham:

V& t6 tung: Tham phan dugc phan cong lam chu toa phién toa, Hoi dong xét xir
va thu ky di thyc hién dung quy dinh cia Bo luat t6 tung dan su, cac duong su chap
hanh dang quy dinh cta phéap luat.

V& noi dung: Pai dién Vién kiém sat dé nghi Hoi dong xét xir 4p dung khoan 1
Diéu 308 Bo luat td tung dan su, khong chap nhan khang céo cua ba Lé Thi B, gitt
nguyén Ban 4n so tham cua Toa an nhan dan huyén Hai Ha.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1]. V& t6 tung: Khang cdo cua Tran Thi H duoc thuc hién trong thoi han luat
dinh, ndi dung khang céo trong pham vi ban an so tham, nén hop 18 va dugc xem xét
theo trinh tu phtc tham.

[2]. Xét noi dung khang céo caa ba Tran Thi H, Hoi dong xét xir phlc tham xét
thay:

Tai phién toa phic tham ba Tran Thi H giit nguyén noi dung khang céo va trinh
bay quan diém cho rang Hop dong dit coc ngay 11/8/2022 gitta ba Lé Thi B va ba Tran
Thi H khéng vi pham cac nguyén tic co ban ctia phap luat dan su. Bé nghi Hoi dong
xét xir phlic tham stra ban an so tham, cong nhan Hop dong dit coc ngay 11/8/2022
giira ba L& Thi B va ba Tran Thi H c6 hiéu luc. Hoi ddng xét xur xét thay:

Theo noi dung Hop ddng dit coc ngay 11/8/2022 giira ba L& Thi B va ba Tran
Thi H c6 noi dung: ngay 11/8/2022 ba Lé Thi B dit coc cho ba Tran Thi H s tién



350.000.000d dé dam bao vé viéc ba H ban dat cho ba B véi tong gia tri Hop dong la
800.000.000d6ng. Ba H d3 nhan du s6 tién dit coc va co trach nhiém 1am s6 do giao
cho ba B. Bén ban ky Tran Thi H, bén mua ky L& Thi B.

Hop dong dat coc néu trén khong cé thoa thuan dén thoi han nao ba H phai thuc
hién nghia vu chuyén nhuong quyén sir dung dat cho ba B, dién tich dat chuyén nhuong
la bao nhiéu m?, dia chi thira dat chuyén nhuong.

Tai phién toa phdc thim ba Tran Thi H cho rang Hop dong dit coc ngay 11/8/2022
néu trén dé dam bao viéc thuc hién Hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat. Con
ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap cua ba H lai cho rang Hop dong dit coc ngay
11/8/2022 néu trén dé dam bao viéc cac bén sé tién tsi giao két Hop ddng chuyén
nhuong quyén sir dung dat. Ca ba H va nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cia ba
H déu khong xac dinh duoc thai han cho viéc giao két Hop dong hoac thuc hién Hop
ddng.

Xét thy: tai Diéu 328 B luat dan sy nam 2015 quy dinh vé dit coc nhu sau:

“1. Dat coc la viec mot bén (sau ddy goi la bén dat coc) giao cho bén kia (sau
ddy goi la bén nhdn ddt coc) mét khodn tién hodc kim khi quy, da quy hodc vit c¢é gid
tri khdc (sau ddy goi chung la tai san dit coc) trong mot thoi han dé bao dam giao két
hodc thiee hién hop dong.

2. Truong hop hop déng duwoc giao két, thuce hién thi tai san dat coc dwoc tra lai
cho bén dat coc hodac dwoc trie de thuc hién nghia vu tra tién; néu bén dat coc tir choi
viéc giao két, thuc hién hop dé‘ng thi tai san dat coc thudc vé bén nhdn dat coc; néu
bén nhdn dit coc tir chéi viée giao két, thuc hién hop dong thi phdi tra cho bén ddt coc
tai san ddt coc va mot khodn tién twong dwong gid tri tai san dét coc, triv truong hop
co thoa thuan khac.”

Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 328 néu trén thi trong Hop dong dit coc phai xac
dinh r6 thoi han dé dam bao giao két hodc thuc hién hop dong. Nhung trong Hop dong
dat coc ngay 11/8/2023 giira ba Lé Thi B va ba Tran Thi H khong c6 ndi dung vé thoi
han dé dam bao giao két hodc thuc hién hop dong.

Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 328 néu trén thi trong trudng hop hop ddng duoc
giao két, thuc hién thi tai san dit coc duoc tra lai cho bén dit coc hodc duoc trir dé thue
hién nghia vu tra tién; néu bén dat coc tir chdi viée giao két, thuc hién hop déng thi tai
san dit coc thudc vé bén nhan dit coc; néu bén nhan dit coc tir chdi viée giao két, thuc

hién hop déng thi phai tra cho bén dat coc tai san dat coc va mgt khoan tién tuong



duong gia tri tai san dat coc, trir truong hop c6 théa thuan khac. Nhung trong Hop
ddng dat coc ngay 11/8/2022 giira ba Lé Thi B va ba Tran Thi H khong c6 ndi dung vé
viéc trong truong hop ba H chuyén nhuong quyén sir dung dat cho ba B thi sd tién
350.000.000d da dit coc c6 duoc trir vao tong s6 tién 800.000.000d hay khong? ba H
c6 phai tra tiép so tién con lai hay khdng? trong truong hop ba H khong chuyén nhuong
quyén st dung dat cho ba B thi ba H c6 phai tra lai s6 tién 350.000.000dong d3 nhan
coc hay khong? Ba H c6 phai chiu phat coc hay khong?

Hop dong dit coc ngay 11/8/2022 giira ba Lé Thi B va ba Tran Thi H néu trén
khong dang véi quy dinh tai Piéu 328 Bo luat dan sy nim 2015, vi vay bi vo hiéu theo
quy dinh tai Piéu 117, Diéu 123, Diéu 407 B6 luat dan sy nam 2015. Ban an so thAm
tuyén Hop dong dit coc ngay 11/8/2022 duoc ky két gitta ba Lé Thi B va ba Tran Thi
H v6 hiéu 1a ¢o cin ctr, dung phap luat. Khang cdo ctia ba Tran Thi H khong c6 co s
chép nhén.

[3]. V& an phi phuc tham: khang cdo cua ba Tran Thi H khong duoc chap nhan vi
vay ba H phai chiu 4n phi dan sy phtc tham theo quy dinh ctia phap luat.

Vi cac e trén;

QUYET PINH:

Ap dung: Khoan 1 biéu 308, biéu 313 Bo luat tb tung dan su.

Khdng chap nhan khang céo cua ba Tran Thi H.

Giit nguyén Ban an so tham s6: 02/2023/DS-ST ngay 02/8/2023 ctia Toa an nhan
dan huyén Hai Ha, tinh Quang Ninh.

Ap dung khoan 3 Diéu 26, diém b khoan 1 Diéu 38, diém a khoan 1 Diéu 39,
khoan 1 Piéu 148 Bo luat t6 tung dan su nam 2015; Piéu 117, Diéu 131, Diéu 328,
Diéu 407, Diéu 357, Piéu 468 Bo luat dan sy nam 2015; Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ciia UBTVQH quy dinh vé an phi 1¢ phi Toa
an.

Tuyén Xir:

Chap nhan toan bo yéu cau khai kién cua nguyén don ba Lé Thi B.

Tuyén b Hop dong dit coc ngay 11/8/2022 duoc ky két gitra ba Lé Thi B va ba
Tran Thi H vé hiéu.

Buoc ba Tran Thi H phai tra cho ba L& Thi B sb tién di nhan dat coc la
350.000.000d6ng (Ba tram nam muoi triéu dong).



Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an cta nguoi duge thi hanh an cho dén khi thi
hanh &n xong, ma nguoi phai thi hanh &n cham thuc hién nghia vu tra tién cho nguoi
duoc thi hanh an thi hang thang ngudi phai thi hanh an con phai tra thém khoan tién
1ai d6i voi s6 tién cham tra twong ng véi thoi gian cham tra. (LAi xuat phét sinh do
cham tra tién duoc xac dinh theo thoa thuan caa cac bén duong sy nhung khong duoc
vuot qua mac 1i suat duoc quy dinh tai khoan 1 Diéu 468 cua Bo luat dan sy nim
2015; néu khong cé thoa thuan thi thuc hién theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 cua
B6 luat dan sy nam 2015).

V& én phi:

Ba Tran Thi H phai chiu 17.800.000 dong (Mudi bay triéu tim tram nghin déng)
an phi dan sy so tham va 300.000 dong (Ba trim nghin d6ng) an phi dan su phic tham.

Tra lai cho ba Lé Thi B sé tién 8.750.000 dong (Tam triéu bay trim nim muoi
nghin d6ng) tam @ng an phi da nop tai bién lai thu tam tng an phi, 1 phi Toa an sb
0013637 ngay 29/5/2023 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén Hai Ha, tinh Quang
Ninh.

Ban an phc tham c6 hiéu luc phép luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhgn: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND huyén Hdi Ha. THAM PHAN-CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Quang Ninh.

- THADS huyén Hdi Ha.

- Cdc duong su.

- Luu HS - VP.

Nguyén Hong Anh



