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“V/v tranh chap hop dong dat coc”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN KIM THANH, TINH HAI DUONG
- Thanh phén hi dong xét xir so tham gom co:
Tham phén - Chii toa phién tod: Ba Chu Thi Thu Huong
Cdc Hoi tham nhan dan:
1. Ong Pham Vin Chi
2. Ong Ngo Vian Minh

- Thw ky phién toa: Ong Pinh Qudc Cuong - Thu ky Toa &n nhan dan
huyén Kim Thanh, tinh Hai Duong.

- Pai dién Vign kiém sdt nhin dan huyén Kim Thanh, tinh Hai Dwong
tham gia phién toa: Ba Lé Thi Vui - Kiém st vién.

Ngay 08 thang 12 nam 2022, tai tru s& Toa an nhan dan huyén Kim
Thanh, tinh Hai Duong xét xir so tham cong khai vu an thu 1y s6 62/TLST - DS
ngdy 19 thang 10 nam 2022, theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xu sd
22/2022/QDXXST-DS ngay 27 thang 10 nam 2022, gitta cac duong su:

Nguyén don: Anh Poan Van T, sinh ndm 1986
Dia chi: Thon B, thi trdn P, huyén K, tinh H.

Bi don: Ba Bui Thi H, sinh nam 1936

Dia chi: Thon V, x@ K, huyén K, tinh H;

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cua ba H: Ba Nguyén Thi C- Tro
giup vién phap ly- Trung tam trg gitp phap ly N.

Anh T, ba H, ba C déu c6 mit.
NOI DUNG VU AN



Tai don khoi kién va cac ban tu khai, bién ban ghi 161 khai, nguyén don va
bi don trinh bay:

Anh Poan Vin T va ba Bui Thi H khong c6 quen biét nhau. Do anh T ¢
nhu ciu mua dat nén da hoi mua dat ciia ba H. Ngay 31 thang 3 nam 2022, anh
T va ba H c6 thoa thuan mua dét tai thira sb 298, 299 t& ban d6 sb 04, dién tich
810m? tai xa K, huyén K, tinh H. Pat d3 duoc cip gidy ching nhan quyén sir
dung dat mang tén ba Bui Thi H va0 nam 1996. Chong ba H 1a liét si, hy sinh tir
nam 1972. Hai bén c6 thiét 1ap hop dong dit coc vé viéc chuyén nhugng quyén
str dung dat va tai san gin lién v6i dat. Cu thé: Ba Bui Thi H dong ¥ ban cho anh
Doan Vin T thira dat s6 299 va 298, t& ban do so 4, dién tich 810m?, kém theo
gidy chimg nhan QSH-QSD dét s6 1049 QSDD/KA, voi tong sb tién 810m? x
8.500.000d6ng = 6.885.000.000d6ng(dién tich theo sd). Anh T dit coc trude sb
tién 200.000.000d6ng, s6 tién con lai 1a 6.685.000.000d6ng. Thoi han dit coc va
thanh toan 13 60 ngay ké tir ngay 31/3/2022 dén hét 24 gio ngay 31/5/2022, ba H
s& cung voi anh T lam tha tuc cong ching, chuyén nhuong tai co quan nha nudc
c6 tham quyén. Ba H chiu phi sang gidy ching nhan quyén str dung dat cho anh
T. Anh T thanh toan tién cho ba Huén theo tién d6 thoa thuan trong thoi gian 60
ngay. Qua thoi han thoa thudn trén néu ba H khong ban, chuyén nhuong tai san
san dat coc trén thi ba H phai bdi thuong cho anh T gap 2 1an s6 tién ma anh T
dit coc 1a 400.000.000d0ng; con néu anh T khong tién hanh mua thi phai chiu
mat s tién d3 dit coc.

Trong qué trinh thyc hién hop dong, ba H da d¢én UBND xa K dé dé nghi
lam thu tyc chuyén d6i bia do gidy chung nhan quyén sir dung dat sang bia
hé)ng. UBND xa da ctr can bo chuyén mon do dac, lap thu tuc hd so chuyén doi
dat giay ching nhan quyén sir dung dat va chuyén vé phong T UBND huyén K.
Song c6 su thay doi vé& quan 1y nha nudc trong linh vuc dit dai nén viéc chuyén
doi tir bia do sang bia hong chua thuc hién duoc. Ngay 31/5/2022, anh T ¢6 gip
ba H dé thuc hién lam thi tuc hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat
nhung khi 1am viéc ba H va dia chinh xd K thong béo khong ky hop dong
chuyén nhuong duoc vi chua lam dugc thu tuc doi tir s6 do giéy chiimg nhan
quyén sir dung dat sang s6 hong. Sau d6, anh T ¢ yéu cau ba H cho thoi gian cu
thé dé hai bén thiét 1ap hop dong chuyén nhuong dat nhung ba H khéng cd
phuong huéng ndo. Anh T c6 yéu cau ba H tra lai s6 tién dat coc la
200.000.000d6ng nhung ba H khdng dong ¥. Nay anh xac dinh ba H di vi pham
thoi han theo hop déng dat coc nén yéu cau ba H tra anh sb tién dit coc 1a
200.000.000d6ng va anh chi yéu cau s tién phat coc 1a 50.000.000d6ng. Anh
dong y cho ba H tra tién trong thoi han 3 nam, dén ngay 03/11/2025 phai tra lai
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anh tong s6 tién 13 250.000.000d6ng. Quan diém cta ba H chi dong y tra anh T
s6 tién 150.000.000d6ng va tra vao ngdy 03/11/2025, vi hién tai sb tién
200.000.000d6ng ba da thuc hién viéc chuyén nha 0, chat cay cdi va chi tiéu
sinh hoat gia dinh hét, khong con tién dé tra.

Qua xac minh vé1 UBND xa K, huyén K, tinh H thé hién: Thoi diém thang
3 nam 2022, ba Bui Thi H va anh Poan Vin T c¢6 thoa thuan giao dich chuyén
nhuong quyén st dung dat dbi véi 02 thira dat s6 298, 299 td ban d6 sb 04 thon
V, x& K, huyén K, tinh H. Ba H va anh T c6 thda thuan trong vong 60 ngay ba H
cd trach nhiém hoan tat thi tuc gidy to dé thuc hién viéc chuyén nhuong quyén sir
dung dat. Tuy vay, gidy chimg nhan quyén sir dung dat sé 1049 QSDP-KA cua
ba H bi sai vé dién tich, kich thudc cac canh nén can phai lam thu tuc cép doi lai.
Quy trinh cap d6i lai phai tién hanh do dac dién tich dat thuc té, 1ap ho so, thim
dinh lai tai Van phong d huyén K. Thang 4 nam 2022, ba H di dén UBND xa d¢
phéi hop 1ap hd so cip doi lai gidy chung nhin quyén st dat. Tuy vay, viéc do
dac, 1ap ho so cap doi gidy chimng nhan quyén st dung dat phai thuc hién theo quy
trinh. Ba H khong hoan thanh nghia vu theo hop dong dit coc khong phai 16i cua
ba H.

Tai phién toa:
Nguyén don giit nguyén quan diém nhu di trinh bay.
Bi don khong dong ¥ tra tién coc va tién phat coc cho nguyén don.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap ciia ba Huan trinh bay: Tai phién
tda, ba H van ddng y ban dat cho anh T va giam tién xudng nhung anh T khong
ddéng y mua dat tiép. Do vy, anh T don phuong chdm dut hop déng. Viée cap
d6i gidy ching nhan quyén st dung dat cham khong phai 16i ctia ba H ma cua co
quan Nha nudc co tham quyén. Vi vay khong chap nhan tra tién coc cling tién
phat coc cho anh T.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan huyén Kim Thanh phét biéu y kién vé
viéc tudn theo phap luat td tung trong qua trinh giai quyét vu an cia Tham phén,
Hoi dong xét xir; viéc chap hanh phap luat cia nguoi tham gia t6 tung dan su, ké
tir khi thy 1y vu an cho dén trudc thoi diém Hoi dong xét xir nghi an. Vé noi
dung: Ap dung cic Piéu 116, Piéu 117, Biéu 328 BLDS 2015, khoan 1 Piéu 147
BLTTDS; An 1¢ s 25/2018; Luat phi, 1¢ phi s6 97/2015/QH 13 ngay 25 thang 11
nam 2015; Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH 14 cua Uy Ban Thuong Vu Quéc
Hoi ngay 30/12/2016, xir: Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cta anh Poan
Van T.



Buoc ba Bui Thi H phai hodn tra cho anh Poan Vian T sd tién
200.000.000d6ng.

Khong chip nhan yéu cau phat coc sb tién 50.000.0000d6ng cua anh
Doan Van T.

- V& an phi: Céac duong sy phai chiu an phi theo quy dinh ctia phap luat.
Ba H 14 nguoi cao tudi nén dugce mién an phi DSST.

NHAN PINH TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai liéu co6 trong ho so vu an dugc tham tra tai phién
tod va can ctr vao két qua tranh luén tai phién toa, Ho1 dong xét xir nhan dinh:

[1]. V& t6 tung:

Anh T va ba H tranh chép trén co s¢ hop dong dit coc. Hién ba H dang sinh
song, cu tri 1am an tai thén V, x& K, huyén K, tinh H nén can ct vao diém a khoan
1 Piéu 39 BLTTDS, vu 4n thudc tham quyén giai quyét cia Toa an nhan dan
huyén Kim Thanh. Anh T, chi X déu xac dinh viéc dit coc mua ban dit1a do anh T
str dung tién riéng, khong lién quan tai san chung cta vo chéng vao viée dit coc
mua ban dat nén Hoi dong xét xir xac dinh chi X khong c6 quyén va nghia vy trong
VU an nay.

[2]. Vé ndi dung:
[2.1]. V& noi dung hop dong dit coc:

Hoi ddng xét xir thay rang cac duong sy déu trinh bay thdng nhét hai bén
c6 giao dich thoa thuin vé viéc mua ban dat va c6 thiét 1ap hop dong dit coc.
Noi dung hop ddng dit coc: Ba H dong y ban cho anh T thira dat s6 299 va 298,
to ban do sd 4, dién tich 810m?, kém theo gidy ching nhan QSH-QSD dat sb
1049 QSDD/KA, véi tong sb tién 810m? x 8.500.000d6ng =
6.885.000.000d6ng(dién tich theo s6). Anh T dit coc trudc sd tién
200.000.000d6ng, sd tién con lai 12 6.685.000.000d6ng. Thoi han dit coc va
thanh toan 13 60 ngay ké tir ngay 31/3/2022 dén hét 24 gio ngay 31/5/2022, ba H
s& cting voi anh T 1am tha tuc cong chimg, chuyén nhuong tai co quan nha nudc
c6 tham quyén. Ba H chiu phi sang gidy chimg nhan quyén st dung dat cho anh
T. Anh T thanh toan tién cho ba H theo tién d6 thoa thuan trong thoi gian 60
ngay. Qué thoi han thoa thuan trén néu ba H khong ban, chuyén nhuong tai san
san dat coc trén thi ba H phai bdi thuong cho anh T gap 2 1an sb tién ma anh T
dit coc 1a 400.000.000d0ng; con néu anh T khong tién hanh mua thi phai chiu
mét sd tién da dat coc. Trong qua trinh thuc hién néu co gi tr&d ngai thi hai bén
cuing nhau ban bac, thoa thuan dua trén tinh than ton trong quyén loi 1an nhau.



Thira dat s6 299 va 298, to ban dd sb 4, dién tich 810m?, da dugc cap gidy
chting nhan QSH-QSD dét s6 1049 QSDB/KA thudc quyén so hitu hop phap
ciia ba Bui Thi H. Ba H ¢6 quyén thuc hién viéc chuyén nhuong cho ngudi
khéc. Hop dong dat coc ngay 31/3/2022 giita ba H va anh T dugc ky két dua
trén co s& phap 1y ba H va anh T déu 1a chu thé c6 ning luc phap luat dan su,
nang luc hanh vi dan sy phu hop véi giao dich, hai bén tham gia giao dich dan
su hoan toan tu nguyén, muc dich va ndi dung cia giao dich dan sy khéng vi
pham diéu cAm cua phap luat, khong trai dao duc xa hoi nén 1a hop dong hop
phap. Vi viy, hai bén phai c¢6 nghia vu thuc hién thoa thuén trong hop dong nay.

[2.1]. V& yéu cau tra tién coc va phat coc.

Qua trinh thuc hién hop ddng dit coc thi anh T va ba H khong thé ky tiép
tuc hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat tai co quan nha nuéc co thim
quyén trong thoi han 60 ngay nhu di cam két. Nguyén nhan 1a do gidy chung
nhan quyén st dung dat s 1049 QSDP-KA cua ba H bi sai vé dién tich, kich
thudc cac canh nén can phai lam thu tuc cép do6i lai. Tai thoi diém anh T dat coc
200.000.000dong cho ba H, ba H da dén co quan Nha nudc c6 tham quyén dé lam
thi tuc 1ap ho so cap doi lai gidy ching nhan quyén st dung dat. Ba H khong
cham tré viéc hoan tit cac thu tuc dé thuc hién viéc chuyén nhuong sang tén
trong vao 60 ngay. Tuy nhién, qua xac minh véi UBND x4 K thé hién viéc do
dac, 1ap hd so cdp d6i gidy chimg nhan quyén st dung dat phai thuc hién theo
quy trinh tir viéc do dac lai dién tich dat, 1ap ho so, tham dinh lai tai V cua
huyén K, tinh H. Ba H c6 trach nhiém phdi hop véi co quan c6 thAm quyén dé
lap ho so cap doi lai gidy ching nhan quyén sir dung dat. Thoi han cap doi lai
phu thudc co quan Nha nudc c6 thim quyén nén viéc qua thoi han 60 ngay
khéng phai 161 ciia ba H. Hién thira dat ctua ba H ciing di dugce S¢ T tinh H tién
hanh do dac, v& trich luc nhung do éng T c6 don tranh chdp nén hién nay viéc
cap d6i gidy chimg nhan quyén st dung dat dang bi dimg lai dé co quan nha
nudc co tham quyén 1am viée véi cac duong su. Nay ba H van dong y ban cho
anh T nhung anh T khong nhét tri mua dat ciia ba H do da qué thoi gian thoa
thuan. Anh T yéu cau ba H phai tra lai tién coc 1a 200.000.000d0ng va chiu phat
coc 14 50.000.000d6ng. Xét yéu cau hoan tra tién coc va phat coc ctia anh T, Hoi
ddng xét xtr thiy rang viéc ba H khong thé thuc hién ding cam két voi anh T 13
do nguyén nhan khach quan, khong phai 15i ctia ba H nén ba H khong phai chiu
phat tién coc 1a phu hop voi quy dinh tai An 18 s6 25/2018. Ba H di nhan du sb
tién 200.000.000d0ng va st dung va viéc di doi cdy cbi, pha nha, chi tiéu sinh
hoat thi phai c6 trach nhiém hoan tra anh T sé tién nay.



[2.2]. D6i voi thoi han tra tién coc: Qua trinh 1am viée tai Toa an va tai
phién toa, anh T déu déng y cho ba H thoi han 3 nim sau la dén ngay
03/11/2025 ba H phai hoan tra tién cho anh T. Xét viéc yéu ciu cua anh 13 tu
nguyén, khong vi pham quy dinh cua phap luat, dao dirc xa hoi nén can duoc
chéap nhan.

[2.4]. Vé an phi: Yéu cau khéi kién cua anh T duogc chép nhan mot phén
nén cin cu Picu 147 Bo luat to tung dan sy nam 2015, khoan 2 biéu 26 Nghi
quyét s6 326/2016/UBTVQH 14 cua Uy Ban Thuong Vu Qubc Hoi ngay
30/12/2016, anh T phai chiu an phi dan su so thim ddéi voi phan khong duoc
chap nhan. Ba H 1a ddi twong chinh sach, thudc truong hop duoc mién nop tién
an phi dan sy so thim nén khong phai chiu an phi.

Vi cac lé trén:

QUYET PINH

Cin cir cac Diéu 116, Piéu 117, Piéu 328; DPiéu 357; Diéu 468 BLDS nam
2015; khoan 3 Diéu 26; Piéu 35; Diéu 39; Piéu 147 BLTTDS; An 1¢ s 25/2018;
Luat phi, 1& phi s6 97/2015/QH 13 ngay 25 thang 11 nam 2015; khoan 2 Diéu 26
Nghi quyét sd 326/2016/UBTVQH 14 cia Uy Ban Thuong Vu Qudc Hoi ngay
30/12/2016, xir: Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién ctia anh Poan Vian T.

Budc ba Bui Thi H phai hoan tra sé tién 200.000.000d6ng cho anh Poan
Vin T. Thoi han tré tién vao ngay 03/11/2025.

Sau ngay 03/11/2025, ké tir ngay anh T yéu cau thi hanh an, néu ba H
khong thuc hién nghia vu tra tién thi phai tra 13i ddi véi sb tién cham tra tuong
mg v6i thoi gian cham tra. LAi sudt phat sinh do cham tra tién duoc xac dinh
theo thoa thuan cila cac bén nhung khong dugc vuot qua muc 13i suat quy dinh
tai khoan 1 Piéu 468 BLDS niam 2015; néu khong c6 thoa thuan thi thuc hién
theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 468 BLDS niam 2015.

- V& an phi: Anh Poan Vin T phai ndp 2.500.000 dong an phi dan sy so
tham, dugc trir s tién anh T da ndp 10.000.000d6ng theo bién lai thu tam Gng
an phi, 18 phi Toa 4n s6 AA/2020/0004873 ngay 19/10/2022 ciia Chi Cuc thi
hanh &n déan sy huyén Kim Thanh, tinh Hai Duong. Hoan tra anh Poan Van T s6
tién 7.500.000d0ng.

- Vé quyén khang cao: Nguyén don, bi don c6 quyén khang céo ban an
trong han 15 ngay ké tir ngay tuyén an.



Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luét thi hanh
an dan su thi ngudi dugc thi hanh 4n, nguoi phai thi hanh 4n dan su c6 quyén
thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh an hoac bi
cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat thi hanh
an dan su, thoi hiéu thi hanh an dugc thyc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat
thi hanh an dan su.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU SO THAM

- VKSND huyén Kim Thanh; A s - en s

- Thi hanh an dan sy huyén Kim Thanh; Tham phan - Chu tea phién toa
- Cac duong su;

- Luu ho so.

Chu Thi Thu Hwong



