TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BAC GIANG Déc 1ap - Tw do - Hanh phic

Bén 4n sb: 89/2024/DS-PT.

Ngay: 17/4/2024.
VIV: “Tranh chdp vé hop dong ddt coc”

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BAC GIANG

Thanh phén hi dong xét xir phiic tham gom co:

Thdam phan- chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Huong Giang.

Cdc tham phan: Ong Nguyén Ha Giang, ba Triéu Thi Luyén.

Thuw ky phién toa: Ba Tran Thi My Hanh —Thu ky Toa 4n nhan dén tinh Bac
Giang.

Dai dién Vién kiém sdt nhéan déan tinh Bic Giang: Ong Luong That Tung—
Kiém sat vién.

Ngay 16 va 17 thang 4 nam 2024, tai tru sé Toa an nhan dan tinh Bic Giang
xét xir phuc tham cong khai vu an thu 1y s6 43/2024/TLPT- DS ngay 27/3/2024 vé
viéc: “Tranh chdp hop dong dit coc”.

Do ban an dan sy so tham s 08/2024/DS-ST ngay 29/01/2024 ctia Toa 4n nhan
dan huyén Hi¢p Hoa bi khang cao.

Theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xit phuc tham sb ...../2023/QD-PT ngay
25/5/2023 va Quyét dinh hodn phién toa s6 166/2023/QD-PT ngay 26/7/2023, Quyét
dinh tam ngimg phién toa s6 63/2024/QD-PT ngay 16/4/2024 giita:

Nguyén don: Ba Pham Minh H, sinh ndm 1956 (c6 mat phién toa ngay
16/4/2024, ving mat phién toa 17/4/2024)

Dia chi: S6 nha B, duong H, TDP s6 C, Thi tran T, huyén H, tinh Bic Giang.

Bi don: Chi Nguyén Thi Thanh H1, sinh nim 1988 (c6 mat)

Pia chi: Puong T, TDP s6 C, thi tran T, huyén H, tinh Bic Giang.

Nguwoi khdng cdo: Chi Nguyén Thi Thanh H1 13 bi don trong vy 4n.

NOI DUNG VU AN:

Nguyén don la ba Pham Minh H trinh bay:

Ngay 15/4/2022, ba H va chi Nguyén Thi Thanh H1 c6 ky hop dong dat coc dé
chi H1 chuyén nhuong cho ba H thira dat s6 382, to ban d6 s6 28, dién tich 344,5m?
& thén N, x4 N, huyén H, tinh Bic Giang véi gia 1.250.000.000 dong. Ba H da dat
coc cho chi H1 s6 tién 320.000.000 dong. Sau khi ky hop dong dit coc, ba H tim
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hiéu va biét dugc thira dat trén khong thude quyén s& hitru cua chi H1 ma thudc sé
hiru ctia 6ng Nguyén Trong L, ngay 28/02/2022 6ng L da thyc hién chuyén nhuong
cho 6ng Kiéu Van M ¢ thon T, xa H, huyén H. Ba thay rang khong dam bao cho
viéc ky hop dong chuyén nhugng nén ba c6 dén nha chi H1 dé yéu cu huy hop dong
nhung khong gap dugc chi H1 ma chi gap dugc ba T me chi H1. Ngay 04/7/2022 ba
moi nhan duge “ Thong bao v/v: Chidm dut hop dong dit coc” do chi H1 gui qua
duong buu dién. Ba yéu cau Toa an tuyén hop dong dit coc giita ba va chi H1 ky
ngay 15/4/2022 vo hiéu va yéu cau chi H1 phai hoan tra cho ba so tién da dat coc 1a
320.000.000 dong.

Bi don chi Nguyén Thi Thanh HI trinh bay:

Ngay 14/4/2022, chi nhan chuyén nhuong ciia vo chong 6ng Kiéu Vin M, ba
Nguyén Thi D thtra dat 382, to ban d6 28, dién tich 344,5m? tai thén N, xa N, huyén
H, c¢6 hop déng chuyén nhuong di duoc cong ching tai Van phong C. Gidy chimg
nhan quyén sir dung dat mang tén Nguyén Trong L1 chuyén nhuong cho éng M;
ngay 26/4/2022 da duoc dinh chinh, chinh Iy mang tén Nguyén Thi Thanh H1. Trong
tho1 gian d6, vao ngay 15/4/2022, chi va ba H ¢6 ky hop dé)ng dat coc ddi véi thira
dat trén. Theo ndi dung thoa thuan trong hop dong dit coc, gia chuyén nhuong 1a
1.250.000.000d6ng, ba H dit coc truéc 320.000.000 dong, thoi han dén ngay
1/5/2022 ba H s& tra nt tién con thiéu dé 1am thu tuc céng chimg chuyén nhuong
quyén sir dung dat. Dén han hop dong ba H khong thuc hién theo thoa thuan ma tur
y pha hop dong. Qua han hop dong nhiéu ngay nhung ba H khong thuc hién cam két
trong hop dong néi vai chi 1a khong nhan chuyén nhugng dat nira va doi chi tra tién
coc. Chi da dén nha ba H dé gui van ban vé viéc cham dut hop dong dit coc nhung
khong gip ba H nén chi c6 cai ¢ cira va ¢6 nhan tin cho ba H dé thong bao. Nay ba
H khoi kién yéu cau tuyén hop dong dit coc giita chi va ba H ngay 15/4/2022 vo
hiéu va yéu cau chi tra lai s tién dat coc 13 320 tridu dong thi chi khong dong ¥ vi
ba H di vi pham hop dong va 1a ngudi c6 161 nén phai mat tién dit coc.

Két qua xac minh tai Chi nhanh van phong ding ky dat dai huyén C: thira dat
s6 382, to ban dd s6 28, dién tich 344,5m? tai thon N, x4 N, huyén H. Ngay 15/4/2022
chi H1 ndp ho so sang tén dbi véi thira dat. Chi nhanh van phong dang ky dat dai
huyén C thuc hién dinh chinh dang ky bién dong tai trang 4 clia gidy ching nhan s6
DE187689 mang tén ho 6ng Nguyén Trong L1. Ngay 28/2/2022 6ng L1 chuyén
nhuong cho 6ng M, ngay 26/4/2022 dang ky bién dong mang tén Nguyén Thi Thanh
H1. Ngay 26/4/2022 ban giao gidy chuyén nhuong cho b phan 1 cira. Hién trang
thira dat ngay 31/7/2023 chi H1 da chuyén nhuong cho 6ng Nguyén Truong L2, sinh
nam 1965 & TDP s6 3, thi trdn T, huyén H, Bic Giang.

Két qua tham dinh tai chd dbi v6i thira dat s6 382, to ban do s6 28, dién tich

344,5m? tai thon N, xa N, huyén H ¢6 thira dAt trén tai thuc dia.
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Do c6 néi dung trén, bin dn din sw so thim sé 08/2024/DS-ST ngay
29/01/2024 ciia Toa dn nhdn dan huyén Higp Hoa quyét dinh:

Cin ctr khoan 3 Diéu 26, Diém a khoan 1 Diéu 35; khoan 1 Diéu 39, Diéu 147
B0 luat T6 tung dan su. Diéu 123; Piéu 131; Diéu 328; Diéu 407; Diéu 408 Bo luat
dan sy; Diéu 188 Luat dat dai; khoan 2 Diéu 26, Diéu 27 Nghi quyét $6
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Qudc hoi vé an phi,
1€ phi Toa an:

Chép nhan toan bo yéu cau khoi kién ctia ba Pham Minh H tuyén hop dong dat
coc ngay 15/4/2022 giita ba Pham Minh H va chi Nguyén Thi Thanh H1 vé hiéu.

Buoc chi Nguyén Thi Thanh H1 phai tra lai cho ba Pham Minh H sb tién nhan
coc 14 320.000.000d6ng (ba traim hai muoi triéu dong).

Vé an phi: Budc chi H1 phai chiu 300.000 dong 4n phi dan su so tham khong
c6 gia ngach va 16.000.000d6ng an phi dan su so tham cé gia ngach.

Ké tir ngay c6 don yéu cau cua ngudi duoc thi hanh an cho dén khi thi hanh
xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 13i caa sb tién con phai thi hanh
theo mirc 14i sut quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 cua Bo luat dan sy nam 2015, trir
treong hop phap luat cé quy dinh khéc.

Truong hop ban &n, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Biéu 2 Luat Thi
hanh an dan su thi ngudi dugc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an dan su co
quyén thoa thuan thi hanh &n, quyén yéu cau thi hanh &n, tw nguyén thi hanh an hoic
bi cudng ché thi hanh theo c4c Diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat thi hanh an dan sy, thoi
hiéu thi hanh 4n dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat thi hanh an dan su.

Ngoai ra ban an con tuyén quyén khang cdo cho cic bén duong su.

* Sau khi xét x{r so tham, ngay 15/2/2024, chi Nguyén Thi Thanh H1 ndp don
khang cdo, dé nghi Toa 4n nhan dan tinh Bic Giang stra ban 4n so tham theo hudng
khong chap nhan yéu cau khoi kién cta nguyén don.

Tai phién toa phiic tham 16/4/2024:

Nguyén don giit nguyén yéu cau khoi kién. Bi don gitt nguyén khang cdo. Céc
duong su khong thoa thuan duoc v6i nhau vé viée giai quyét vu an.

Chi Nguyén Thi Thanh H1 trinh bay: Truéc khi hai bén ky thda thuan dit coc,
chi da cho ba H xem gidy chimg nhan quyén sir dung thira dat s6 382, t& ban do s6
28, dién tich 344,5m? tai thon N, xa N, huyén H va cac tai liéu lién quan, sau d6 hai
bén m&i chdt ky hop déng dat coc. Chi da nhan chuyén nhuong thira dat nhung chua
sang tén. Pén ngay 26/4/2022, chi H1 di dugc chinh 1y, sang tén gidy ching nhan
d6i voi thira dat trén. Ba H tu ¥ thay doi, khong dong y nhan chuyén nhuong thira
dat 1a ba H vi pham théa thuan dit coc, chi khong c6 16i. Do d6 chi khong c6 nghia
vu tré lai tién coc cho ba H. Chi dé nghi Ho1 déng x€t xur phtc tham stra ban 4n so

tham theo hudng khong chip nhén yéu cau cua ba H.
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Nguyén don 1a ba Pham Minh H trinh bay: Ba giit nguyén yéu cau khoi kién
va quan diém di trinh bay. Do tin tudng thira dat trén 13 ciia chi H1 nén ba méi dat
coc cho chi H1. Ngay chiéu 15/4/2022, phat hién chi H1 khong phai chu so hitu, ba
d3 1én nha chi H1 doi hity coc, yéu cau chi H1 tra tién nhung khong gip. Ba khong
ddng y nhan chuyén nhuong thira dat trén do chi H1 da néi déi ba.

Tai phién toa ngay 17/4/2022: Ba H c6 ndp don xin rat toan bo yéu cau khai
kién va xin xét xir ving mat. Chi H1 khong dong y véi viée rat yéu cau khai kién
ctia ba H, chi H1 giit nguyén khang cdo, d& nghi Toa an cap phic tham giai quyét
dut diém vy viéc.

Pai dién VKSND tinh Bic Giang phait bi¢u quan diém:

- Vé t6 tung: Toa 4n nhan dan tinh Bac Giang va cac duong sy da chap hanh
day du quy dinh ctia Bo luat T6 tung dan su.

- Vé ndi dung vu an: Bé nghi Hoi dong xét xtr ap dung khoan 2 Diéu 308 cia
Bo luat TS tung dan su, chép nhan khang céo cua chi Nguyén Thi Thanh H1, sira
ban an dan su so tham theo hudng khong chap nhan yéu cau khoi kién caa ba Pham
Minh H.

Vé an phi dan su so tham: Mién an phi dan su so tham cho ba H.

Vé an phi dan sy phiic tham: Chi H1 khong phai chiu an phi dan sy phic tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai li€u c6 trong hd so vu an duoc tham tra tai phién toa
va can ct vao két qua tranh luan tai phién toa, Ho1 déng x¢&t xtr nhan dinh:

[1] Trude phién toa ngay 17/4/2022, ba Pham Minh H 1a nguyén don c6 ndp
don xin rut toan by yéu cau khai kién. Tuy nhién, bi don 1a chi Nguyén Thi Thanh
H1 khong ddng y véi viée rat don ciia nguyén don. Theo quy dinh tai diém a khoan
1 Diéu 299 cua Bo ludt TH tung dan su, Hoi dong xét xir phiic tham khong chap nhan
viéc rat don khaéi kién cua nguyén don.

[2] Xét ndi dung khang cao ctia chi Nguyén Thi Thanh H1 thi thay:

[2.1] Ngay 15/4/2022, ba Pham Minh H va chi Nguyén Thi Thanh HI c6 ky
hop ddng dit coc véi ndi dung: Bén A (chi H1) cam két chuyén nhuong cho bén B
(ba H) thira dat s6 382, to ban do s 28, dién tich 344,5m? tai thon N, x4 N, huyén
H, tinh Bic Giang vé6i gia 1.250.000.000ddng. Ba H dit coc cho chi H1 s tién
320.000.000d6ng. Thoi han dit coc tir ngdy 15/4/2022 dén ngay 01/5/2022. Chi H1
nhan tién dit coc va cam két s& ban 16 dat thudc quyén quan 1y, sir dung hop phap
va khong c6 bat ky tranh chap nao lién quan dén manh dat. Chi H1 cam két s& 1am
cac tha tuc phap 1y dé chyén nhuong quyén st dung dit cho ba H va ba H cam két
tra n6t sd tién con lai 1a 930.000.000 ddng. Sau khi ba H chuyén hét sb tién con lai
thi chi H1 s& 1am hop ddng chuyén nhuong cho ba H. Moi chi phi sang tén ba H chiu
trach nhiém thanh toan. Néu chi H1 pha ngang hop ddng dit coc vi bat ky 1y do nao
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dé huy ban cho ba H thi chi H1 phai tra lai s tién dit coc cho ba H va phai bdi
thuong s6 tién 14 320.000.000 déng. Néu ba H pha hop dong dit coc vi bat ky 1y do
nao, khong mua 16 dét ctia chi H1 nira thi ba H s& phai chiu mét s tién dit coc cho
chi H1.

[2.2] Xét hiéu lyc cua hop dong dit coc:

Trudce khi ky hop déng dat coc véi ba H, ngay 14/4/2022, chi H1 da nhan
chuyén nhugng quyén str dung thira dat s6 382, to ban do s6 28, dién tich 344,5m?
néu trén tir 6ng Kiéu Van M va ba Nguyén Thi D.

Sau khi ky hop déng dat coc véi ba H, chi H1 da chu dong lam thu tuc dang ky
bién dong dat dai dbi voi thira dat 382 noi trén. Ngay 26/4/2022, Chi nhanh Vin
phong dang ky dat dai huyén C chinh 1y tai trang 4 Gidy ching nhan quyén sir dung
dat s6 DE 187689, xac nhan chi Nguyén Thi Thanh H1 1a ngudi dugce quyén quan
1y, str dung thira dat s6 328 noéi trén do nhan chuyén nhuong hop phép tir ong Kiéu
Vin M, ba Nguyén Thi D.

Theo quy dinh tai Piéu 328 cua Bo luat Dan su: Dt coc 13 viéc mot bén (sau
day goi la bén dat coc) giao cho bén kia (sau day goi 1a bén nhan dit coc) mdt khoan
tién hoic kim khi quy, d4 quy hodc vat c6 gia tri khac (sau day goi chung 13 tai san
dat coc) trong mot thoi han dé bao dam giao két hodc thuc hién hop déng. Can phan
biét hop ddng dit coc véi hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat.

Ngay 15/4/2022, chi H1 d4 nhan tién dat coc cua ba H dé bao dam viéc giao
két hop dong chuyén nhuong quyén st dung thira dat s6 382 cho ba H; chi H1 chua
giao két hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat cho ba H. Toa 4n cdp so tham
cho rang tai thoi diém ky hop dong dat coc chi H1 khong c6 gidy chimg nhan quyén
str dung dat, khong phai 1a chua stir dung dét, ddi twong ctia hop dong dit coc chuwa
dam bao cho viéc chuyén nhuong quyén sir dung dit theo Piéu 188 Luat Dét dai, vi
pham quy dinh vé chuyén nhuong quyén st dung dat cta Luat dat dai; ngay
09/5/2022 chi H1 lai ky hop déng dit coc thira dit nay voi ong Tran Van V khi chua
thue hién huy hop dong véi ba H; ngay 31/7/2023 chi H1 d3 chuyén nhuong thira
dat cho 6ng Nguyén Trudng L2 nén hop dong dit coc ngay 15/4/2022 v hiéu do c6
ddi tuong khong thé thuc hién duoc theo Piéu 408 cia Bo luat Dan su. Nhan dinh
trén ctia Toa an cap so tham la khong dung ban chat cua hop dong dit coc, khdng
xem x¢ét toan bd ndi1 dung cua hop dé)ng dit coc ma hai bén da thoa thuan, nham 13n
giira hop dong dit coc v6i hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat dan dén giai
quyét tranh chap khong ding phap luat.

Chi H1 va ba H déu du ning luc phap luat dan sy, nang lyc hanh vi dan sy, giao
két hop dong hoan toan tu nguyén, muc dich va ndi dung cta giao dich dan sy khong
vi pham diéu cAm cua phap luat, khong trai dao drc xa hoi. Nhu vay, hop déng dat
coc ndi trén ¢6 du diéu kién co6 hiéu luc theo quy dinh tai Diéu 117 ctia BO luat Dan
su.



[2.3] Tai phién toa phtic thim, ba H thira nhan: ngay tir chiéu 15/4/2022, ba H
d3 khong mubn giao két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung thira dat sé 382
ndi trén. Ba di nhiéu 1an yéu cau chi H1 huy hop déng dat coc va tra tién dit coc
nhung chi H1 khong dong . Ngay 26/4/2022, chi H1 da hoan thanh tha tuc ding ky
bién dong dat dai, dugc chinh Iy sang tén tai trang 4 Gidy chimg nhan quyén st dung
dat, ¢ kiéu kién giao két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung thira dat s6 382
cho ba H, c6 yéu cau ba H giao két hop dong chuyén nhuong quyén st dung thira
dat 382 noi trén nhung ba H khong dong y. Nhu vay, viéc cac bén khong giao két
dugc hop doéng chuyén nhuong quyén sir dung dat 13 do ba H khong dong ¥ nhan
chuyén nhuong, khong c6 16i ctia chi H1. Hét thoi han dit coc (1/5/2022), chi H1
moi ky hop dong dit coc, hop dong chuyén nhuong thira dat nay voi nguoi khac.
Nhu vay, chi H1 da tuan thu toan bo ndi dung thoa thuan trong Hop déng dat coc
gifra chi H1 v61 ba H, hop déng dat coc khong thuc hién dugc la do 16i cua baHanh.

[2.4] Tt nhitng nhan dinh dénh gia néu trén, Hoi dong xét xir phiic thim thay
can cin cit khoan 2 Piéu 328, Didu 329 cua B luat TS tung dan sy chap nhan khang
cdo ctia chi H1; stra ban 4n so thim cta Toa 4n nhan dan huyén Hi¢p Hoa theo hudng
khong chap nhan yéu cau khai kién cua ba H.

[3] V& an phi dan su so tham: Yéu cau cta ba H khong dugc chap nhan nhung
ba H 13 ngudi cao tudi nén can duoc mién an phi dan sy so tham theo quy dinh tai
diém d khoan 1 Piéu 12 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH 14 ngay 30/12/2016 cta
Uy ban thuong vu Qubc Hoi quy dinh vé& murc thu, ndp an phi, 18 phi Toa an.

[4] Cac quyét dinh khéac ctia ban an so tham khong c6 khang cao Hoi dong xét
xur khong xem xét.

[5] V& an phi dan sy phiic thim: Do khang céo ctia chi H1 dugc chp nhan nén
chi H1 khong phai chiu 4n phi dan sy phiic tham theo quy dinh tai Diéu 148 ciia Bo
luat T tung dan su va Diéu 29 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH 14 ngay
30/12/2016 cta Uy ban thuong vu Qubc Hoi quy dinh vé muc thu, ndp an phi, 1& phi
toa an.

Vi cac 1€ trén,

QUYET PINH:

1. Can cr khoan 2 Diéu 308, Diéu 309 ctua Bo luat T6 tung dan sy, chap nhan
khang cdo ctia chi Nguyén Thi Thanh H1, sira ban an dan su so thim s6 08/2024/DS-
ST ngay 29/01/2024 ctia Toa an nhan dan huyén Hiép Hoa, tinh Bic Giang.

2. Can clr khoan 3 Diéu 26, Piém a khoan 1 Piéu 35; diém a khoan 1 Diéu 39,
Diéu 147, Diéu 148 Bo luat T4 tung dan su; Didu 117, Diéu 328 ctia Bo luat dan su;
diém @ khoan 1 Diéu 12, Diéu 26, Piéu 29 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14
ngay 30/12/2016 ctia Uy ban thuong vu Qudc hdi vé an phi, 1& phi Toa an, xir:

2.1. Khong chép nhan toan bg yéu cau khoi kién caa ba Pham Minh H veé viée:



- Tuyén hop dong dit coc ngay 15/4/2022 giita ba Pham Minh H va chi Nguyén
Thi Thanh H1 v6 hiéu.

- Budc chi Nguyén Thi Thanh H1 phai tra lai cho ba Pham Minh H s6 tién nhan
coc 14 320.000.000d6ng (ba trim hai muoi triéu dong).

V& an phi dan sy so thim: Mién an phi dan su so tham cho ba Pham Minh H.

2.2. V& an phi dan su phac tham: Chi Nguyén Thi Thanh H1 khéng phai chiu
an phi dan su phic thim. Hoan tra chi H1 s6 tién tam tmg an phi dan sy phiic thim
d3 nop theo Bién lai thu s6 0003770 ngay 15/02/2024 tai Chi cyc Thi hanh an dan
su huyén Hiép Hoa, tinh Bic Giang.

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

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND huyén Hi¢p Hoa; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Béc Giang;

- Chi cuc THADS huyén Hiép Hoa;
- Cac duong su;

- Luu hd so vy én. Nguyén Thi Huong Giang



Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM

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

- Chi cuc THADS huyén Hiép Hoa;

- Cac duong su;

- Luu hd so vu 4n. Nguyén Thi Heong Giang
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Ping Vin Quyét Nguyén Xuin T1 Pham Thj Minh H2



