TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH HOA BINH Poc 1ap — Tw do — Hanh phic

Ban an s6: 09/2025/DS-PT
Ngay: 13-03-2025
VIV Tranh chap hop dong dat coc”

, ‘ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH HOA BINH

- Thanh phan Hoi dong xét xir phlic tham gom co:

Thdm phén - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Thanh Tung

CA&c tham phan: Ong Pinh Truong Son

Ong Vii Van Tuc

- Thu ky phién toa: Ba Bui Thi Huong - Thu ky Toa an nhan dan tinh Hoa
Binh

- Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Hoa Binh tham gia phién toa: Ong
Pham Vin Minh - Kiém sat vién trung cap.

Ngay 13 thang 3 nam 2025, tai Tru s¢ Toa an nhan dan tinh Hoa Binh,
md phién toa xét xtr phic tham cdng khai vu 4n dan sy phac tham thu 1y sb
43/2024/TLPT-DS ngay 29/11/2024 vé viéc tranh chip hop dong dit coc; do co
khang cdo cta bi don d6i voi ban an dan sy so tham s6 07/2024/DS-ST ngay
23/9/2024 ctia Toa 4n nhan dan huyén Kim B, tinh Hoa B. Theo Quyét dinh dua
vu 4n ra xét xir s6: 05/2025/QP-PT ngay 11/02/2025 giira cac duong su:

- Nguyén don: Chi Pham Thi H, sinh nam 1988; noi cu tra: xom B6i Cau,
xa Kim Bo1, huyén K B, tinh Hoa Binh “c6 mat”

- Bi don: Ong BUi Van N, sinh nam 1967; noi cu tra: xom Tro, x4 Kim
Lap, huyén Kim B6i, tinh Hoa Binh*“‘c6 mat”

Nguoi dai dién theo iy quyén ciia bi don 6ng Bui Van N: Ong Bui Xuan
Th, sinh nim 1949; dia chi: Khu Mé D4, thi trin Bo, huyén Kim B6i, tinh Hoa
Binh. “c6 mat”

- Ngueoi ¢6 quyén loi nghia vu L quan:

+ Anh: Bui Van D, sinh nam 1986 “c6 mat”

+ Chi: Bui Thi Huyén A sinh nam 1990 “c6 mat”

Péu cu tra: Xém Tro, xa KL , huyén KB tinh HB

NOI DUNG VU AN:
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Theo ban &n so tham ndi dung vu kién dugc tom tat nhu sau:

Nguyén don chi PhamThi H trinh bay: Ngay 06/5/2022, chi va dng Bui
Vin N ¢6 ky Hop dong dit coc dé chuyén nhuong quyén sir dung dat voi ndi
dung nhan chuyén nhuong thura dat dién tich 630m? (mat tién 18m, mat hau
18m, sdu 35m) loai dit ONT + Trong cy lau nam) dia chi thira dat tai Xom Tro,
xa Kim Lap, huy¢én KB, tinh Hoa Binh, nguén géc thira dat 1a cua ba Bui Thi L,
ba L di chuyén nhuong mot phan dién tich cho anh Bui Van D, 6ng N, chi
Huyén A va anh D d3 cung nhau théng nhét va thoa thuan chuyén nhuong lai
thira dit néu trén cho chi H.

Sau khi hai bén thoa thuan ky két ong Bui Van N va ba Bui Thi Huyén
Anh, anh Bui Van D cam két thira dét ban lai cho chi H 1a dat thugc dat ONT +
Trong cdy lau nam, sau khi 1am ho so dé nghi cip gidy ching nhan quyén sir
dung dat thi Chi nhanh Vian phong dang ky dat dai huyén Kim Boi, di di thim
dinh va thong bao thira dat trén 1a dat rimg san xuat khong phai dit ONT +
Trong cdy lau nam nhu ong N, chi Huyén Anh va anh D néi. Sau nhiéu lan yéu
cau 6ng tra lai tién coc, nhung dng N khong dong .

Chi H khai kién yéu cau Toa an tuyén budc 6ng Bli Van N tra lai so tién
coc 14 100.000.000 dong.

Qud trinh t6 tung tai toa dn va tai phién tda 6ng BUi Van N trinh bay:

Ngay 05/5/2022, chi H dit van dé mua dat 6ng N di noi rd ngudn gdc dat
la ctia ba Bui Thi L tang cho anh Bui Van D (1a chau ré ba L) dién tich khoang
600m?, dit khong c6 s do chi co gidy to viét tay cta ba Bui Thi L, chi H ¢6 néi
1a “ctr ban 1a mua, moi thu tuc gidy to phap 1y ba H lo hét”. Ong N dong ¥ bén,
gia théa thuan 1a 480.000.000 déng, ong N va chi H ¢6 ky hop déng dat coc va
6ng N da nhan100.000.000 dong tién dat coc. Sang ngay 06/5/2022 6ng N ¢6
moi ba Bui Thi L 1a chu dat dén va ba Nguyén Thi Y (con gai ba L) c6 nha giap
ranh véi 16 dat va 6ng Bui Van D c6 dét lién ké, dé cac bén thong nhat mde gidi.

Chi H yéu cau ba Nguyén Thi Y cho muon tén dé 1am thu tuc cdp ddi
gidy chimg nhan quyén str dung dat, sau khi c¢6 gidy ching nhan quyén sir dung
dat s& thanh toan nét so tién con lai 1a 380.000.000 dong, thoi gian hen 90 ngay.

Trong hop dong dit coc, ong N c6 yéu cau chi Hsira lai noi dung (thira 96
va dat trong cay lau niam) vi dat khong c6 sd nén khong biét 1a dat gi nhung chi
H no6i khong can stra, dy chi 1a gidy dit coc thay cho 10i ndi va cac tha tuc gidy
to 13 do bén mua 1am, khong anh hudng gi dén bén ban. Thoi gian lam tha tuc
cép ddi da hét han, chi H ¢6 trao doi véi ong N cho gia han thém 03 thang nira,
chi trao d6i bang miéng khong co gidy to gi, ong N dong y. Thoi gian gia han da
hét 6ng N ¢ yéu cau chi H phai thanh toan nbt 380.000.000 dong néu khong sé



huy hop dong. Sau khi phong tai nguyén tra 10i ho so ctia ba Nguyén Thi Y
khong du diéu kién cap gidy ching nhan quyén sir dung dat chi H khai kién doi
tién coc, 6ng N khong chip nhan vi cho ring 6ng khong c6 16i, chinh chi H 1a
ngudi vi pham hop dong.

QUA trinh gidi quyét vu dn Nguwoi ¢é quyén loi nghia vu L quan chi Bui
Thi Huyén A va anh Bui Vian D trinh bay 14 ngudi 1am chimg ky vao hop dong
dit coc, anh chi duge nhan sb tién 100.000.000 déng tur ong N, viéc giai quyét
vu 4n dong tinh theo quan diém cta 6ng N.

Tai bién ban xac minh ngay 27/8/2024, cong churc dia chinh xa Kim Ldap
cho biét: Thira dat 96 tai hop dong dit coc gitta chi Pham Thi H va 6ng Bui Vian
N ngay 06/5/2022 ddi chiéu véi ban do dac tong thé ciia xd Kim Lap nam 2016 -
2018 1a thira s6 07, to ban dd 76 cua xi Kim Lap dién tich méi 1 4.017m® bao
gom dat & va dat trong cay lau nam. Thoi diém nhéan dat coc gitta 6ng N va ba H
thira dat s6 07, to ban dd 76 da duoc do dac nhung chua 1ap ho so dé cap Gidy
ching nhan quyén sir dung dat cho ho ba Bui Thi L, dat hién nay van do ho ba
Bui Thi L str dung, chwa c6 hop dong ting cho hay chuyén nhugng cho ai.

Ban an dan su so tham sd 07/2024/DS-ST ngay 23/9/2024 cia Toa 4n
nhan dan huyén Kim Boi, tinh Hoa Binh da quyét dinh:

Cin ctr khoan 3 diéu 26, khoan 1 diéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39 ctia Bo
luat to Tung dan su.

Can ct cac Diéu 116, 117, 122, 123, 131, 328, 357 cua BO luat Dan su
nam 2015. Cin ct cac Diéu 167, 168, 188 cuia Luat dat dai ndm 2013.

Tuyén xtr: Chap nhan yéu cau khdi kién cua chi Pham Thi H

Tuyén bd: Hop dong dit coc ngay 06/5/2022 giira chi Pham Thi H voi
ong Bui Van N vo6 hiéu.

Buoc: Ong Bui Vin N phai tra lai chi Pham Thi H sb tién dat coc
100.000.000 (Mot tram triéu) dong.

Ngoai ra ban an con quyét dinh vé 1ai suét, &n phi va quyén khang co cta
cac duong su.

Ngay 04/10/2024, bi don 6ng Bui Vian N ¢6 don khang cao toan b ban an
so tham, ngay 21/10/2024 6ng N c6 don khang co bo sung, khong dong ¥ tra lai
cho chi H sé tién 100.000.000 dong do ngudi vi pham hop dong dit coc 1a chi
H.

Tai phién toa phiic tham bi don 6ng BUi Van N gitt nguyén ndi dung
khang cdo. Chi Pham Thi H giit nguyén ndi dung khoi kién. Nguyén don va bi
don khong thoa thuan dugce voi nhau vé viée giai quyét vu an. Khdng ai cung
cap thém tai liéu, chimg ctr gi khac xem xét tai phién toa phiic tham.
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Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Hoa Binh phat biéu vé qua trinh giai
quyét vu an tai giai doan phiic thim:

V& viéc chap hanh phap ludt cta co quan tién hanh td tung va ngudi tién
hanh t6 tung: Trong qua trinh tién hanh t tung Tham phan chu toa phién toa,
Thu ky tda 4n va cac tham phan tham gia phién toa da chap hanh dung cac quy
dinh ctia Bo luat t6 tung dan sy tai cap phic tham. Ngudi tham gia t6 tung, cac
duong su déu di thue hién ding quyén, nghia vu cta cac duong su.

Pbi v6i yéu cau khang cao cua bi don: Khong co cin ctr chap nhan khang
cdo cua bi don, dé nghi HO1 déng xét xur ap dung khoan 1 Piéu 308 Bo luat T6
tung dan su giit nguyén ban an so tham sd 07/2024/DS-ST ngay 23/9/2024 cua
Toa an nhan dan huyén Kim B0i, tinh Hoa Binh.

Can cur vao céc tai liéu chung ctr ¢o trong hd so vu an di dugc thim tra va
két qua tranh ludn tai phién toa phuc tham; cin ctr vao két qua tranh ludn tai
phién toa, trén co s& xem xé&t déy du, toan di¢n tai li¢u, ching ct, ¥ kién cta
Kiém sat vién va nhimg ngudi tham gia t6 tung.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Vé tb tung:

Chi Pham Thi H khoi kién 6ng BUi Van N tra sd tién dit coc la
100.000.000 dong, nén quan hé phap luat duoc xac dinh 13 tranh chap xac dinh

quan hé tranh chip “tranh chip hop dong dit coc” theo quy dinh tai khoan 3
Diéu 26 B0 luat tb tung dan su;

Ong BUii Van N cu tra tai xom Tro, xa Kim Lap, huyén Kim Bo6i, tinh Hoa
Binh nén Toa an nhan dan huyén Kim Boi thu 1y, giai quyét 1a dung quy dinh tai
cin ctr diém khoan 3 Piéu 26 khoan 1 Piéu 35 va diém a khoan 1 Péu 39 cua
Bo luat T tung dan sy 2015.

[2] Vé ndi dung khang cio:

Qua trinh giai quyét vu 4an, tai phién toa phic tham bi don BUi Van N
trinh bay:

Trudc khi ban dat cho chi H 6ng N di cung cép vé ngudn gbc dat khong
c6 gidy chimg nhan quyén st dung dat va dua cho chi H xem gidy bién nhan
tang cho dat giita ba L va con ré 1a Bui Van D, gia dinh 6ng chi sir dung dat ké
tir ngay 15/02/2015, nhung chi H van dong ¥ mua.

Trong hop dong dit coc, 6ng N ¢o yéu cau chi H sira lai 3 ndi dung khong
chinh x&c (stra tén nguoi ban 1a anh Bui Van D, vi anh D 1a nguoi dugc tang cho
dat; stra tén ba Nguyén Thi L 13 Bui Thi L nhu trong gidy bién nhan ting cho;
trong hop dong ba H ghi loai dit ONT va trong cdy lau nim 1a khong ding)
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nhung chi H noi khong can sira, day chi 1a gidy dat coc thay cho 15i néi va cac
thu tuc gidy t& 1a do bén mua lam, khong anh hudng gi dén bén ban. Di voi noi
dung néu bén ban vi pham s& phai tra lai tién coc va chiu phat gap 5 1an, con bén
mua vi pham chi phai mat tién coc 1a khong cong bang, nhung do khong hiéu
biét phap luat nén 6ng N van dong v ky hop dong.

Sau khi phong tai nguyén tra hd so ctia ba Nguyén Thi Yén vi 1y do dat
khong du diéu kién cap gidy ching nhan chi H khoi kién doi tién coc, ong N
khong chap nhan vi trong viéc lam trén ong khong c6 16i. Ong khang céo yéu
cau cap phuc thim xem xét 151 cua cac bén, dng khong dong ¥ tra lai cho chi H
s6 tién 100.000.000dong do ngudi vi pham hop dong dit coc 1a chi H.

Tai phién toa phic tham nguyén don giit nguyén quan diém da trinh bay
tai cAp so tham va dé nghi Hoi dong xét xtr phuc tham bac toan bo khang céo
ctia bi don, giit nguyén ndi dung ban an so tham.

[3] Xét khang céo cia bi don 6ng Bui Van N:
Hoi dong xét xir xét thay:

Vé ngi dung hop dong: Cac duong sy déu thira nhan vao ngay 05/6/2022,
chi Pham Thi H va éng Bli Vian N ky két hop dong dit coc chuyén nhuong
quyén str dung dat va tai san gan lién voi dat, mang tén Nguyén Thi L cho chi
Pham Thi H, dia chi tai san x6m Tro, xa Kim Lap, huyén Kim B6i, tinh Hoa
Binh; thira dat 96 loai dat ONT + Cay lau nam; dién tich 630m? mat tién 18m,
mat hau 18m, sdu 35m. Gia chuyén nhuong 480.000.000 déng, 6ng N da nhan
ctia chi H 100.000.000 dong tién dit coc, sb tién con lai 380.000.000 dong sé&
duogc thanh toan khi hai bén 1am hop dong cong chung.

Tai muc xtr 1y tién dit coc cia hop dong thé hién: “Truong hop ong N
khong chuyén nhuong thira dat hodc vi pham hop dong dan t6i truong hop chi H
dugc don phuong cham dut hop dong thi 6ng N phai tra lai cho chi H s tién dat
coc da nhan va chiu phat mot khoan gép 05 14n s6 tién chi H da dit coc cho ong
N; Néu sau khi ky hop dong chi H khong nhan chuyén nhuong thira dt 96 hoic
vi pham hop dong, 6ng N duoc quyén don phuong cham dut hop ddng, thi chi H
s& mat so tién dit coc di giao.

Vé nguén goc thira dat: Qua xac minh ddi chiéu voi ban d6 do dac tong
thé ctia xa Kim Lap nam 2016 — 2018 thi thira dat 96 tai hop dong dit coc 13
thira s6 07, t& ban d6 76, dién tich méi 1a 4.017m® bao gdbm dit ¢ va dit trong
cdy lau ndm. Thoi diém nhan dit coc gitta 6ng N va ba H, thira dat nay da duoc
do dac nhung chua 1ap ho so dé cip Gidy ching nhan quyén sir dung dat cho ho
ba L, dat hién nay van do ho ba Bui Thi L sir dung, chua c6 hop dé)ng tang cho
hay chuyén nhugng cho ai.



Nhu vay tai thoi diém ky két hop dong dit coc thira dat s6 96 chwa dugc
cap gidy chimg nhan quyén str dung dat cho ho ba L, mic du anh D duoc ba L
“tang cho” dit, tuy nhién ban than anh D chwa dugc cip c6 tham quyén cong
nhan quyén s& hitu dbi vai dién tich dat néu trén, do d6 khong thé thuc hién céc
quyén cua nguoi s dung dat duogc quy dinh tai diéu 167, 168, 188 cua Luat dat
dai naim 2013 va Piéu 64 ctia Nghi dinh sd: 43/2014/ND - CP ngay 15/5/2014.
Thira dat s6 96 thuc chat 1a thira 07 t& ban d6 sb 76, hién van dang do hd ba L sur
dung, chua dugc cdp gidy chimg nhan quyén st dung dat. Ba Bui Thi L ciing
khéng ty quyén cho dng BUi Van N thyc hién chuyén nhuong quyén sir dung
dat nén viéc 6ng Bui Van N ky hop dong dat coc ngay 06/5/2022 va nhan s tién
100.000.000 dong cua chi H 1a vi pham quy dinh tai cac Piéu 167, 168, 188 clia
Luat dat dai nim 2013 va Diéu 122, Diéu 123 cta B¢ luat dan sy ndm 2015. Chj
H biét thira dat s6 96 khong dung tén 6ng N, dat chua co gidy chimg nhan nhung
van mua va thoa thuan dit coc nham thuc hién hop dong chuyén nhugng quyén
str dung dat v6i 6ng BUi Van N.

Nhu vay ca chi H va 6ng N dang théa thuin mot giao dich dbi tuong
khéng thé thyc hién dugce, giao dich gitra chi H va 6ng N vé hiéu hiéu toan bd
do vi pham diéu cAm ciia phap luat do d6 khong lam phat sinh quyén va nghia
vu clia cac bén theo nhu ndi dung cac bén di thoa thuan trong hop dong.

Vé hdu qua hop dong vé hiéu.

Theo quy dinh tai Piéu 131 B6 ludt dan sy ndm 2015 thi “Khi giao dich
ddan sy vo hiéu thi cdc bén khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau
nhitng gi da nhan”

Xét nguyén nhan dan dén hop dong dit coc ngay 06/5/2022 vo hiéu 1a do
16i cua ca hai bén, boi 18 6ng N biét rd minh khong phai 1a chu str dung dat, dat
chua co Giéy chirmg nhan nhung van thyc hién viéc giao két hop déng va nhan
tién coc. Chi H ciling biét rd thira dat 96 khong thudc quyén sir dung cua 6ng N,
dat chua co gidy ching nhan quyén st dung dit ma tién hanh giao dich 1a vi
pham diéu cAm ctia phap luat nhung van ky hop dong dit coc va giao tién coc.

Quaé trinh ky Hop ddng dit coc 6ng N cho rang ban than ong khong hiéu
biét phap luat va da yéu cau chi H sira nhitng ndi dung khong phu hop, tuy nhién
khong c6 bién ban nao thé hién viéc sira d6i d6, mat khac khi ky két hop dong
dit coc, ngoai ong N thi con c¢6 con gai ong 1a chi Trang va con ré 1 anh D cling
tham gia, théng nhét ¥ kién va ky két vao hop dong.

Nhu vay hop dong ngdy 06/5/2022 v6 hiéu toan bd do vi pham diéu cAm
ctia phap luat, nguyén nhan dan dén hop dong vo hiéu 13 do ca hai bén va 15i 1a
ngang nhau. Ban an so tham ctia Toa an tuyén chap nhan yéu cau khoi kién cua
chi H, budc 6ng N tra chi H 100.000.000d tién coc, khong xét dén yéu cau bdi
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thuong 1a phu hop, do d6 khong ¢ can cit chdp nhan khang céo cta bi don ong
Bui Van N.

V& an phi: Ong Bui Van N phai chiu an phi dan su phuc thim.

Vi cac lé trén;

QUYET PINH:

Cian ¢t khoan 1 DPiéu 308 Bo luat td tung dan su;

Khong chdp nhin khang cdo cua bi don dng Bui Van N, giit nguyén Ban
an dan sy so thAm sd 07/2024/DS-ST ngay 23/9/2024 cia Toda 4n nhan dan
huyén Kim B6i, tinh Hoa Binh. Cu thé:

Can ctr khoan 3 diéu 26, khoan 1 diéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39 cta Bo
luat td Tung dan su.

Can ct cac Diéu 116, 117, 122, 123, 131, 328, 357 cua B0 luat Dan su
nam 2015.

Cin cr cac Diéu 167, 168, 188 cua Luat dat dai ndm 2013.

1. Tuyén xir: Chap nhan yéu cau khéi kién ctia chi Pham Thi H

Tuyén bd: Hop dong dit coc ngdy 06/5/2022 gitta chi Pham Thi H voi
ong Bui Van N vo6 hiéu.

Buoc: Ong Bui Van N phai tra lai chi Pham Thi H s tien dat coc
100.000.000 (Mot tram triéu) dong.

Ké tir ngay ban an co hiéu luc phap ludt néu nguwoi phai thi hanh dn
khong tra khoan tién néu trén cho nguoi dwoc thi hanh an, thi hang thang ben
phai thi hanh an con phai tra khoan tién ldi theo mirc 1di suat theo quy dinh tqi
khoan 2 diéu 468 B¢ ludt dan sy, twong wng voi thoi gian va so tién chua thi
hanh an.

Truong hop ban an dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Ludt thi hc‘zn‘h
an dan sy thi nguoi duoc thi hdnh‘ an va ngu’o"i phai thi hanh an dan sw co quyén
théa thudn thoa thi hanh dn, quyén yéu cau thi hanh dn, tir nguyén thi hanh dn.
Hodc bi cuong ché thi hanh an theo quy dinh tai diéu 6,7 va 9 cua lud{ Thi hanh
dn dan sy, thoi hiéu thi hanh an dwoc thuc hién theo quy dinh tai diéu 30 Ludt
thi hanh an dan su.

2. V& an phi dan su phuc thim: Can ctr khoan 1 Diéu 29 Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thudng vu Qudc Hoi quy
dinh vé murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va 1& phi Toa
an.

Ong Bui Van N phai chiu 300.000 dong an phi dan sy phac thim. Pugc
dbi trir 300.000 dong an phi da ndp theo bién lai thu tién s 0003290 ngay
01/11/2024 tai Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén Kim B0i, tinh Hoa Binh.
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https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Thue-Phi-Le-Phi/Nghi-quyet-326-2016-UBTVQH14-muc-thu-mien-giam-thu-nop-quan-ly-su-dung-an-phi-le-phi-Toa-an-337085.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Thue-Phi-Le-Phi/Nghi-quyet-326-2016-UBTVQH14-muc-thu-mien-giam-thu-nop-quan-ly-su-dung-an-phi-le-phi-Toa-an-337085.aspx

3. C4c quyét dinh khac ctia ban an khong cd khang céo, khang nghi co
hiéu luc phéap lut ké tir ngay hét thoi han khang cao, khang nghi.
4. Ban an phtic thim c6 hiéu luc ké tir ngay tuyén an 13/3/2025.

THANH VIEN HOI PONG XET XU  THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA

Vi Van Tuc  Dinh Truong Son Nguyén Thanh Tung
Noi nhn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND cap cao; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

- VKSND tinh Hoa Binh;
- Cuc THADS tinh Hoa Binh;
- TAND h.Kim B6i;
- Chi cuc THADS h. Kim Boi;
- Nguoi tham gia td tung;
- Luu VP, ho so.
Nguyén Thanh Tung






