TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH VINH PHUC Poc lap — Tw do — Hanh phc

Ban an sb: 10/2023/DSPT
Ngay 21 thang 02 nam 2023
“V/v Tranh chap hop ddng dat coc”

, ~ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH VINH PHUC

- Thanh phan Hgi dang xét xa phuc tham gém co:

Tham phén - Chui tog phién toa: Ong Nguyén Vinh Thanh.

Céac Tham phan: Ong Nguyén Duy Son;

Ba Nguyén Thi My Hanh.

- Thuw ky phién toa: Ong Lé Pinh Hiép - Thu ky Toa an nhan dan tinh
Vinh Phic.

- Pai dién Vign Kiém sat nhan dan tinh Vinh Phic: Ong Phing Ngoc
Tuan - Kiém sét vién tham gia phién toa.

Trong cac ngay 16/02/2023 va ngay 21/02/2023, tai tru s& Toa an nhan
dan tinh Vinh Phuc xét xu phic tham cbng khai vu &n dan sy thu Iy sb
103/2022/TLPT- DS ngay 22 thang 11 nam 2022 vé viéc “Tranh chap hop dong
dat coc”.

Do Ban an dan su so tham s6 26/2022/DS-ST ngay 28 thang 9 nam 2022
cua Toa an nhan dan huyén L, tinh Vinh Phuc bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu &n ra xét xtr phdc tham sé 11/2023/QD - PT
ngay 19/01/2023, gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ba Db Thi H, sinh nam 1975; dia chi cu tri: T6 dan pho
L, thi trdn L, huyén L, tinh Vinh Phuc.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phép caa ba H: Ong Duong Kim S -
Luat sy Van phong Luat su V - Poan ludt su tinh Vinh Phuc.

Dia chi: Thi tran L, huyén L, tinh Vinh Phc.

2. Bi don: Ba Phan Thi X, sinh nim 1968; dia chi cu tra: T6 dan phd P,
thi tran L, huyén L, tinh Vinh Phuc.

3. Ngwoi c6 quyén lgi, nghia vu lién quan: Ong Bui Van T, sinh nim
1972; dia chi cu tri: T6 dan phd P, thi tran L, huyén L, tinh Vinh Phic.

4. Nguwoi khang céo: Ba Do Thi H - Nguyén don.



NOQI DUNG VU AN:

Theo don khai kién dé ngay 24/5/2022 va trong qué trinh tb tung tai Toa
an, nguyén don ba DS Thi H va ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap cua ba
H la 6ng Duong Kim S trinh bay:

Ba D4 Thi H biét théng tin v chong ba Phan Thi X, 6ng Bui Vian T ¢ t6
dan phé P, thi trin L, huyén L ¢6 nhu cau chuyén nhuong 01 thira dit. Ba H goi
dién cho chi Nguyén Ngoc L (con dau ba X, 6ng T) thi duoc chi L cho biét dién
tich thira dat 1a 396m? ban vai gié tién 1a 1.670.000.000 ddng, ba H ddng y mua
va duoc chi L noi thira dat nay chuan bi danh tiép con duong di giap qua thira
dat ma ba H hoi mua, do d6 tin 1oi chi L ba H da dong y nhan chuyén nhuong
thira dat.

Ngay 21/3/2022 khi ba H I1én nha 6ng T, ba X dé dat coc tién mua thia
dat thi c6 6ng T, ba X, chi L va anh S la chau cua ba X 1am chuang.

Tai hop dong dit coc ngay 21/3/2022 thé hién:

Bén ban (Bén A): Ba Phan Thi X, sinh nam 1968.

Bén mua (Bén B): Ba b6 Thi H, sinh nam 1975.

Bén lam chung (Bén C): Ong Nguyén Vin S, sinh nim 1984.

Hop ddng dit coc thé hién: Hai bén dong Y thuc hién viée dit coc theo céc
thoa thuan sau day:

Pidu 1: Tai san dit coc:

Bén A dong y ban cho bén B nha dat tai: Thira dat s6 01, to ban dd s6 33.
Dia chi thira dat: Thén H, xa X, dién tich 396m?, dit & lau dai. Kém theo gidy
chttng nhan QSH-QSD dat s6 486044.

Piéu 2: Thoa thuan gia ban, chuyén nhuong: Tong sé tién 1.670.000.000
d6ng. Bang chir (Mot ty sau trim bay muoi triéu dong).

Bén B dit coc trude s tién 100.000.000 dong. Bang chix (M6t tram triéu
ddng). Sb tién con lai: 1.570.000.000 dong. Bang chit (M6t ty ndm trim bay
muoi triéu déng).

Piéu 3: Thoi han dit coc - thanh toan.

Thoi han dit coc la ... (ngay), ké tir ngay 21/3/2022 dén hét............
gio, ngay ......... /.....12022.

Bén A nhan du tién coc s& cung véi bén B lam thu tuc cdng chung,
chuyén nhuong tai co quan Nha nudc ¢d tham quyén. Khi tha tuc cong chang
hoan tat, bén B phai giao du s6 tién con lai cho bén A.

Piéu 4: Thoa thuan vé thué va Ié ph:

Thué truéc ba: Bén B dong; Thué TNCN: Bén B déng.

Thué phi nong nghiép: Bén B dong, Phi cong chirng: Bén A dong.



Bén A chiu trach nhiém do dac va bién dong thira dat sé 33, thira 01.

Thoa thuan khac: Khong.

Cam két chung: Bén A cam két tai san trén thudc quyén sé hitu cia minh,
c6 day du céac gidy to lién quan dé chimg minh va bén A cam doan tai san nay
khong dinh quy hoach, khéng c6 thira ké gia dinh, khong c6 tranh chap véi bat
ky co quan tb chirc, c& nhan nao.

Sau khi hop dong duoc ky két, qua thoi han thoa thuan trén néu bén A
khdng ban, chuyén nhuong tai san dit coc trén cho bén B thi bén A phai bdi
thuong cho bén B gap 02 (hai) lan s tién ma bén B da dat coc cho bén A.

Tong sb tién hoan tra va boi thuong = 200.000.000 dong (Hai tram triéu
dong). Nguoc lai néu bén B khéng tién hanh mua thi phai chiu mat sé tién da dat
coc trén.

Bén B c6 quyén chuyén nhuong cho bén thir 3 trong thoi gian dat coc.

Hop ddng nay duoc 1ap thanh 03 ban mdi bén gitr mot ban cé gié tri phap
1y nhu nhau.

Sau khi ky hop dong dit coc ba H c6 hoi moi nguoi thi duoc biét 1a khong
c¢6 con dudng nao s& lam qua. Theo quy dinh cia Nha nuéc, gidy ching nhan
quyén sir dung dat cii phai cap doi lai thanh gidy ching nhan quyén str dung dat
méi thi mdi 6 thé sang tén cho ngudi mua dugc, nén khdng biét khi nao méi
lam gidy to xong nén hai bén c6 théng nhat bang miéng véi nhau 1a khi nao
xong thi s& thanh toan, céng ching va giao gidy chiing nhan quyén st dung dat.
Pén ngay cd gidy chang nhan quyén st dung dat maéi, chi L goi thi khoang 30
phat sau ba H c6 mat va sau khi xem gidy chang nhan quyén sir dung dat thay
thiéu 10m* nén ba H khong dong y mua thira dat va xin lai tién da dat coc. Tuy
nhién, 6ng T, ba X va chi L con 6ng T khong dong y, 6ng T con dudi ba H ra
khoi nha, sau d6 thach thic ba H. Bén nay ba H khai kién yéu cau ba X phai tra
lai cho ba H 100.000.000 dong tién coc va bdi thuong cho ba H 40.000.000
ddng tién vi pham theo hop ddng dit coc. Téng cong 1a 140.000.000 déng (Mot
tram bén muoi triéu ddng). Ngoai ra khéng yéu cau gi thém. Viéc dat coc véi ba
X 1a chi minh ba H, khong lién quan gi dén chong ba H 1a dng Nguyén Quang
Huy.

Pai dién theo ty quyén cia bi don la chi Nguyén Ngoc L trinh bay: Chi
thira nhan phan trinh bay caa ba H vé thoi gian chuyén nhuong thira dat va qué
trinh dit coc, s6 tién dit coc gitra ba H véi ba X. Gia dinh ba X (b6 me chong
chi) c6 thira dét s6 01, t& ban d6 s6 33, dién tich 396m? tai thon H, xa X, huyén
L, tinh Vinh Phtic duoc cip gidy chiing nhan quyén sir dung dat sé 486044 ngay
09/3/2005. Gi4 ca hai bén thoa thuan 13 1.670.000.000 dong, bén mua dit trudc
100.000.000 ddng, s6 tién con no lai 1.570.000.000 d¢6ng. Thoi han dat coc va



thanh toan thé hién ngay dit coc 1a ngay 21/3/2022, tuy nhién khoéng ghi ngay
két thdic ma chi ghi nam 2022. Khi nhan chuyén nhuong dat gidy chang nhan
quyén sir dung dét van 13 bia d6 nén ba H yéu cau ba X phai 1am thi tuc chuyén
bia d6 sang bia hong thi méi 1am tha tuc thanh toan nét sb tién con lai. Tuy
nhién, trong hop ddng dit coc thé hién bén A nhan du tién coc s& lam thu tuc
cdng chang, chuyén nhuong tai co quan Nha nude co thim quyén, khi thu tuc
cdng ching hoan tat bén B phai giao da s tién con lai cho bén A.

Sau khi dat coc xong ba H ¢6 ndi véi gia dinh chi la néu thiéu dat thi phai
trir tién theo ti 18, gia dinh chi dong y. Khi gia dinh chi duoc Nha nudc cap doi
chuyén tir bia do sang bia hong thi dién tich thira dat con 385,9m?. Gia dinh chi
da thong bao cho ba H 1én thanh toan nét so tién con lai, va 1am thu tuc cong
chung chang thuc hop ddng mua ban chuyén nhuong quyén sir dung thia dat,
gia dinh chi nhét tri theo yéu cau cia ba H 1a sau khi bién dong néu thiéu dat s&
chia ra mét vudng dé trir tién. Gia dinh chi dong y trir 10m? thanh tién la
42.200.000 dong. Luc nay ba H khong dong y mua va yéu cau gia dinh chi tra
lai s6 tién dit coc nhung gia dinh chi khéng dong y tra lai. Bén nay ba H khoi
kién yéu cau ba X phai tra lai tién coc 1a 100.000.000 dong va 40.000.000 dong
tien phat coc, ba X khong nhat tri. Bé nghi ba H tiép tuc thuc hién hop dong
chuyén nhuong quyén str dung dat va nhat tri trir di sé6 mét vuodng thiéu tuong
duong 10m® = 42.200.000 dong. Vi sau khi cap d6i gidy chiing nhan quyén sir
dung dat dién tich dat thiéu 1a 15i thuoc Nha nude khdng phai 16i cia ba X. Thoi
gian thyuc hién theo hop ddng dat coc 1a ndm 2022, khong ghi ngay thang thi
ngay cudi cung cia hop dong dat coc 1a ngay 31/12/2022. Truong hop ba H
khong tiép tuc thuc hién theo hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat thi ba
H s& mat s tién da dat coc.

Tai thoi diém ngay 09/3/2005 gia dinh ba X duogc cap gidy chiing nhan
quyén st dung dat dbi véi thira dat ban cho ba H thi ho ba X ¢ ba Phan Thi X,
6ng Bui Van T (chong ba X), chi Bui Thi Thu Ha (sinh nam 1990) va anh Bui
Vin B (sinh nim 1994) 13 con dng T, ba X. Tuy nhién thira dat 1a cua 6ng T, ba
X mua cua Uy ban nhan dan x& X khi ban dau gia. Chi H va anh B khi d6 con
nho khdng c6 quyén vé tai san doi véi thira dat, trén thia dat khéng co tai san gi.

Nguoi ¢d quyén loi nghia vu lién quan 1a 6ng Bui Van T trinh bay: Quan
diém cua 6ng nhu trinh bay cua ba X dé nghi ba H tiép tuc thuc hién hop dong
chuyén nhwong quyén sir dung dat, khong dong y viéc tra lai tién coc va phat
coc.

Tai Ban an dan su so tham s 26/2022/DS-ST ngay 28 thang 9 nam 2022
ctia Toa an nhan dan huyén L, tinh Vinh Phuc da quyét dinh:



- Khéng chip nhan yéu cau khoi kién cua ba B Thi H yéu cau ba Phan
Thi X phai tra lai 100.000.000 ddng tién coc va boi thuong 40.000.000 dong tién
vi pham theo hop dong dit coc.

- Ngoai ra ban &n con tuyén vé chi phi té tung, an phi, quyén khang céo
cua cac duong su.

- Ngay 11 thang 10 nam 2022 ba B Thi H c6 don khang céo dé nghi Toa
an cap phdc tham sta mot phan ban an so tham véi noi dung: Nhan dinh va
quyét dinh ctia ban 4n so tham xac dinh 15i hoan toan thudc vé bén nguyén don
1a khong dung. Lai trong vu &n nay thuoc vé ba X, do d6 ba X phai tra cho ba
tién coc va tién phat coc 1a 40.000.000d. Toa an cap so tham can ctr Diéu 4 cua
Hop dong dat coc ngay 21/3/2022 va biéu 328 Bo luat dan sy dé quyét dinh
tién coc thudc vé ba X 1a khong ding.

Tai phién toa phic tham ba H sta d6i noi dung khang céo, chi dé nghi
Hoi dong xét xu budc ba X tra lai 50.000.0004 tién coc.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cua ba H phat biéu quan diém:
Ba H dit coc cho ba X dé nhan chuyén nhuong thira dat sb 01, to ban d6 sb 33,
dién tich 396m? tai thon H, xa X, huyén L, tinh Vinh Phtc. Nhung khi do thuc
té thiéu 10,1m?, viéc thiéu Ia 15i hoan toan cua ba X nén d& nghi ba X phai tra
lai tién coc theo dé nghi cua ba H.

Tai phién toa dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Vinh Phuc phat biéu:

- V& t6 tung: Viéc tuan theo phéap luat caa nhitng nguoi tién hanh té tung
va viéc chap hanh phéap luat cua ngudi tham gia té tung dung quy dinh phap luat.

- V& noi dung: Bé nghi Hoi dong xét xir can cir khoan 1 Biéu 308 Bo luat
t6 tung dan su: Khong chip nhan khang céo cua ba H, giit nguyén ban an so
tham s6 26/2022/DS-ST ngay 28 thang 9 nam 2022 cta Tda an nhan dan huyén
L, tinh Vinh Phuc.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién cau cac tai liéu c6 trong hd so vu an duoc tham tra tai
phién toa va cin ctr vao két qua tranh luan tai phién tod, Hoi dong xét xtr nhan
dinh:

[1] Vé thu tuc t6 tung:

Khang cdo cua nguyén don trong thoi han luat dinh nén duoc Hoi ddng
xét xir xem xét theo thua tuc phtc tham.

[2] V& noi dung khang céo cua ba B3 Thi H:

Ngay 21/3/2022 ba Db Thi H ky hop ddng dit coc véi ba Phan Thi X dé
nhan chuyén nhuong thira dat s6 01, t& ban d6 sé 33, dién tich 396m? tai thén H,
x& X, huyén L, tinh Vinh Phuc dugc cap gidy chitng nhan quyén st dung dat s6



486044 ngay 09/3/2005 cua vo chong ba X, dng T. Gia ca hai bén thoa thuan 1a
1.670.000.000 d6ng, bén mua dit coc 100.000.000 ddéng, sd tién con lai
1.570.000.000 dong. Thoi han dit coc ké tir ngay 21/3/2022, tuy nhién khong
ghi ngay két thdic ma chi ghi nam 2022.

Thuc hién hop dong dat coc ba H da dit coc cho ba X 100.000.000 dong.
Sau khi nhan tién dit coc ba X da lam thu tuc dé nghi co quan Nha nuéc do dac
va cap dbi gidy chirng nhan quyén st dung dat tir bia d6 sang bia hong theo yéu
cau cta ba H. Ngay 06/4/2022 So Tai nguyén va Moi trudng tinh Vinh Phuc da
cap gidy chung nhan quyén st dung dt (bia hdng) cho ho ba Phan Thi X. Sau
khi dugc co quan Nha nudc cip dbi gidy chung nhan quyén st dung dat ba X da
goi ba H Ién lam tha tuc cong ching ching thuc hop déng chuyén nhuong
quyén sir dung dat va thanh toan nét sé tién theo hop dong dit coc. Tuy nhién
theo gidy chung nhan quyén sir dung dat dugc cap doi thi dién tich thira dat chi
con 385,9 m*thiéu so véi gidy chirng nhan quyén sir dung dat cii 1a 10,1m* cho
nén ba H khong dong y tiép tuc thuc hién hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung dat nita va yéu cau ba X tra lai tién dat coc va phat coc tong la
200.000.000d, sau d6 rat xubéng 140.000.000d.

Phia gia dinh ba X khong dong y tra lai tién dat coc ma yéu cau ba H phai
tiép tuc thuc hién hop dong chuyén nhuong quyén sir dat, ba X dong y trir tién
d6i véi 10,1m? dat thiéu so véi gidy ching nhan quyén str dung dat cii khi dit
coc 1a 42.200.000 d6ng nhung ba H khong dong .

Xét thay, sau khi nhan tién coc, ba X da thuc hién day du cac yéu cau caa
ba H nhu thuc hién do dac, dang ky bién dong dat (doi tir s6 do sang s6 hong),
dat khdng c6 dinh quy hoach, khong thira ké, khong tranh chap véi ai. Viéc ba
H dua ra ly do khong c6 duong mé gan dat, dat thiéu dién tich dé khong thuc
hién hop dong chuyén nhuong nita va doi ba X tién coc, tién phat coc 1a khéng
¢ co so chap nhan. Viéc dién tich dat bi thiéu so véi trong gidy ching nhan
quyén sir dung dat dugc cap nam 2005 14 do sai s6 cua Nha nude khi do dac qua
cac thoi ky, khéng c6 15i ciia ba X va ba X chap nhan trir tién phan dién tich dat
bi thiéu theo ti 1& (tic 1a rat co thién chi chuyén nhugng) nhung ba H khong van
dong y tiép tuc thuc hién hop dong. Nhu vay, ba H da vi pham hop dong dat
coc, khong c6 co sé budc ba X phai tra lai tién coc va phat coc cho ba H. Tai
phién tda phlc thim vo chdng ba X, 6ng T khéng ddng y khang céo cua ba H
va van ddng ¥ chuyén nhuong quyén sir dung dat nhung ba H tir chdi giao két
hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat, ba H khdng nhat tri nhan chuyén
nhuong dat nira, ba H ciing khong xuat trinh thém tai liéu, chiing ctir ching
minh cho ndi dung khang céao caa minh.



Tai phién toa, ngudi bao vé quyén va loi ich hop phép cua ba H trinh bay
viéc dién tich quyén st dung dét bi thiéu so véi trong gidy chang nhan quyén s
dung dat 12 15i hoan toan thudc vé ba X 1a khong c6 co so va ciing khong dua ra
duoc chang ctr gi dé chitng minh.

Viéc ban 4n so tham khéng chap nhan yéu cau khai kién cua ba H 1a ¢6
cin ctr nén khong c6 co so dé chap nhan don khang cdo cua ba H. Pai dién
Vién kiém séat nhan dan tinh Vinh Phuc dé nghi giit nguyén ban an so tham 1a
phl hop phép luat, do d6 can duoc giit nguyén ban 4n so tham. Tuy nhién,
quyét dinh ctia ban 4n so thim tuyén chua du ngay thang nim va chu thé ky hop
d6ng nén Hoi dong xét xir phic tham bo sung thng tin tai phan quyét dinh cho
rd rang.

[3] Vé an phi dan su phtc tham: Khang céo cua ba Ba DS Thi H khong
dugc chap nhan nén ba phai chiu 300.000d tién 4n phi dan sy phuc tham.

Vi cac e trén;

QUYET PINH:

Cian ctr khoan 1 Diéu 308 cia Bo luat té tung dan sy nim 2015; Nghi
quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ctua Uy ban Thuong vu Quéc
hoi quy dinh vé muac thu, mién, giam, thu , ndp, quan ly, va st dung an phi va lé
phi Toa an: Khdng chap nhan khang céo ciia ba B4 Thi H. Giit nguyén Ban an
dan su so tham s6 26/2022/DS-ST ngay 28 thang 9 nim 2022 cua Tda &n nhan
dan huyén L, tinh Vinh Phuc.

1. Khéng chap nhan toan bo yéu cau khoi kién caa ba S Thi H vé viéc
y&u cau ba Phan Thi X phai tra lai tién dit coc, phat coc theo Hop dong dit coc
ky két ngay 21/3/2022 giita ba Phan Thi X va ba B Thi H.

2. V& chi phi t6 tung: Ba D6 Thi H phai chiu toan bd so tién chi phi té
tung 1a 4.700.000 dong. Xac nhan ba B4 Thi H di nop du chi phi té tung.

3. Vé an phi dan sy so tham: Ba B3 Thi H phai chiu 7.000.000 dong (Bay
triéu d6ng) an phi dan sy so thim nhung dugc trir vao sé tién tam tng an phi da
nop 14 5.000.000 dong (Nam triéu dong) theo bién lai thu tién tam tng an phi s6
0006280 ngay 26/5/2022 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén L. Ba D6 Thi H
con phai nop tiép 2.000.000 déng (Hai triéu dong) tién &n phi dan su so tham.

4. Vé an phi dan su phdc tham: Ba B4 Thi H phai chiu 300.0004 tién &n
phi dan sy phlc tham, duoc trir vao sd tién tam tng an phi dan su phidc tham da
nop 300.000d (Ba trim nghin dng) theo bién lai thu sé 0006455 ngay 20 thang
10 nam 2022 caa Chi cuc thi hanh an dan su huyén L, tinh Vinh Phtc. Xa&c nhan
ba Db Thi H da nop du an phi dan su phic tham.

Ban 4n phuc tham c6 hiéu lyc phap luat ké tir ngay tuyén an.



Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM

- VKSND tinh Vinh Phic; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- TAND huyén L;

- Chi cuc THADS huyén L;
- Cac duong su;
- Lwu: H6 so, HCTP.

Nguyén Vinh Thanh



THANH VIEN HQI PONG XET XU THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

Nguyén Duy Son Nguyén Thi My Hanh Nguyén Vinh Thanh



