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Ban 4n s6: 17/2025/DS-ST
Ngay 22 - 8 - 2025
V/v tranh chap hop ddng dit coc,
phat coc

, _ NHANDANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN KHU VUC 1 - HAI PHONG

- Thanh phin Hpi dong xét xir so' thim gom c6:

Thdam phén - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Mai

Cdc Hoi tham nhén dan:

Ong Hoang Pic Han

Ba Bui Thuy Mo

- Thuw ky phién toa: Ba Tran Thi Bich Thuy - Thu ky Toa an nhan dan Khu
vuc 1- Hai Phong.

Ngay 22 thang 8 nam 2025, tai try s¢ Toa an nhan dan Khu vyc 1- Hai Phong
xet xur so' tham cong khai vu an thy ly s6 36/2025/TLST-DS ngay 20 thang 02 ndm
2025 vé tranh chap hgp dong dat coc, phat coc theo Quyet dinh dua vu an ra xet xu
s0 51/2025/QDbXXST-DS ngay 19 thang 6 nam 2025 gitra cac duong su:

- NgU don: Ba Dao Thi Ngoc U, noi cu tri: phudng Thuy NgU, thanh phé Hai
Phong. C6 mat.

- Ngueoi dai dién hop phdp cua ngU don: Ong Tr?gn Van P, noi cu tra: Phuong
Hoa Binh, thanh pho Hai Phong, 1a dai dién theo uy quyén. Co mat.

- Bi don: Ong Nguyén Duy S, ba Nguyén Thi H, noi cu tru: T dan phd
Hoang Dong 4, phuong Thién Huong, thanh ph6 Hai Phong. Vang mat, c6 don xin
x€ét XU vang mat.

- Nguoi bao vé quyén loi ich hop phdp ciia 6ng Nguyén Duy S: Ba Bui Thi
Hang, Luat su Cong ty Luat TNHH SHM; dia’chi: Can HA 11-SP.11-82 Vinhomes
Ocean Park 1, Kiéu Ky, xa Gia Lam, thanh pho Ha No6i. C6 mat.

- Nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan: Ba Nguyén Thi N, noi cu tra:
phuong Lé Ich Mdc, thanh pho Hai Phong. C6 mat.

NOI DUNG VU AN:

NgU don trinh bay: Thong qua nguoi moéi gioi, ngay 31- 8 -2024, ba bao
Thi Ngoc U va 6ng Nguyén Duy S d3 ky hop dong dit coc vé viée chuyén nhuong



218 76m quyén sir dung dat va tai san gan lién voi dat tai thura dat s6 387, to ban
d6 s6 02, dia chi: T6 dan phd Hoang Dong 4, phu’orng Thién Huong, thanh phé Hai
Phong da dugc UBND huyén Thuy NgU cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat
s0 BB 440259 cho chu sir dung la ng Nguyén Duy S, va vo 1a Nguyen Thi H. Gia
tri chuyen nhuong 1a 2.150.000.000 dong, ong S da nhan coc so tién 200.000.000
d6ng. Trong sd tién dit coc trén, ba Nguyén Thi N ¢6 gop 60.000.000 cing vdi ba
U dé mua chung thira dat. Theo Hop dong dit coc ngay 31-8-2024, hai bén cam két
trong vong 40 ngay ké tir ngay 01-9-2024 dén ngay 11-10-2024 6ng S s& cing voi
ba U lam thi tuc cong chimg chuyén nhuong thira dat trén tai co quan Nha nudc c¢6
thAm quyén.

Sau ngay ky hop d@)ng dat coc, ba U d3 moi don vi do v& dé thuc hién viéc
kiém tra, do dac toan bg thura dat thi thay: Céc méc gio1 hién trang cua thua dat
thue té c6 tong dién tich 207m? nho hon so véi gidy ching nhan quyen sir dung dat
la 11,76m?; vé hinh thé thira dat cac canh co su thay d6i khong gidng véi gidy
chiing nhan quyén st dung dat. Ba U d4 trao ddi v6i 6ng S va ngudi moi gidi thi
dugc biét trong qua trinh sir dung dat, ong S va cac ho gia dinh xung quanh c6 d6i
mot phén dién tich dat cho nhau dé thuan tién trong viéc sir dung nhung chua lam
thu tuc dang ky bién dong dat dai voi co quan nha nudc c6 tham quyén. Ba U da dé
nghi 6ng S phai lam thu tuc cap nhap dién tich thuc té cta thira dit tai co quan co
tham quyén nhung ong S khong thuc hién.

Theo quy dinh tai hop dong dit coc, thi trong thoi han 40 ngay ké tir ngay
01-9-2024 cac bén s& cuing nhau 1am thi tuc cong chimg chuyén nhuong nhung ba
U khong nhan dugc thong bao cia gia dinh 6ng S vé viéc thuc hién ky thu tuc sang
tén chuyén nhuong vao ngay nao va ¢ dau. Va éng S ba H ¢c6 tiép tuc thyc hién
viéc chuyen nhuong quyén sir dung dat hay khong. Do 6 ong S vi pham nghia vu
cam két theo hop dong dit coc nén ba U khoi kién yéu cau Toa an:

‘ - Budc ong S, ba H phai tré lai cho ba U s6 tién d3 nhan coc 1a 200.000.000
dong.

- Tra tién 13i cua s6 tién 200.000.000 dong tinh tir ngdy 12-10-2024 theo quy
dinh cua phap luat.

- Budc 0ng S, ba H phai boi thuong thiét hai bing 2 lan s6 tién da dit coc 1
400.000.000 dong.

Bi don 6ng Nguyén Duy S trinh bay: Ong S ¢6 thoa thudn viéc chuyén
nhuong thira dat 387 to ban do 02 tai to dan pho 4, phuong Thién Huong cho ba
Pao Thi Ngoc U. Trudc khi théng nhat viéc mua ban, 6ng S di trao d6i voi ba U
vé viéc trong qua trinh sir dung dat ong S va cac ho gia dinh xung quanh c6 do6i dat
cho nhau dé thuan tién cho viéc st dung. Ong S da thoa thuan mua ban dién tich
hién trang thuc té ciia thura dat, vi hi¢n trang thira dat trén gidy chiung nhan quyén
sir dung dat va hién trang thyc té 1a khong g10ng nhau. Trude khi ky hop dong dat
coc, ba U ciing dd dén xem hién trang thuc té cta thira dat. Hai bén c6 théng nhét,
trong qué trinh mua ban, bén mua va nguodi lam chirng s€ chu dong viéc ky hgp
ddng chuyén nhuong tai van phong cong chig, nhung sau khi hét thoi han 40
ngay ké tir ngdy 01-9-2024, 6ng S khong nhan dugc thong bao vé viée ky hop
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ddng tai dau. Ngay 14-10-2024 6ng S nhan duoc vin ban yéu cau bdi thudng thiét
hai cua ba U. Sau khi nhén dugc van ban cua ba U, 6ng S cling da c6 thong bao tra
101 guri téi ba U ngay 16-10-2024. Ong S khong dong y véi yéu cau khoi kién cua
ba U, do ba U vi pham hop dong dat coc nén dé nghi Toa an tU ba U mat s6 tién da
dit coc theo hop dong dit coc ngay 31-8-2024.

Bi don la Nguyén Thi H trinh bay: Ba H khong biét viéc ky hop dong dat
coc gitra ba U va ong S, sb tién ong S nhan dat coc cia ba U ba H cling khong
nhan va khong dugc sir dung nén khong lién quan dén tranh chip hop dong dit coc
gifra ong S va ba U.

Nguoi c6 quyén lyi, nghia vu lién quan ba Nguyén Thi N trinh bay: Trong
tong sb tién 200.000. 000 dong ba U dit coc cho 6 ong Nguyén Duy S thi ¢6
60.000.000 ddng 1a tién ctia ba N gop véi ba U dé dat coc mua chung thira dt cua
ong Nguyén Duy S. Ba N dong y v&i yéu cau khoi kién cia ba U.

Nguoi bao vé quyén loi ich hop phap cua bi don trinh bay: Trude khi ky
hop dong dit coc, ba U di dén thira dat caa ong S dé xem xét, nha va dat ciia 6ng S
str dung cong khai, hién trang thira dat thuc té ong S, ba H dang st dung d3 duoc
xay hét dat, ranh gidi v6i cac ho lién ké déu rd rang, trude khi thoa thuan mua ban,
ba U di dén xem xét thuc té nha va dat nén khong thé noi 1a khong biét hinh thé
thuc té thira dat khong dung véi gidy chung nhan quyén sir dung dét. Trong hop
d6ng dat coc chi quy dinh bén ban c6 trach nhiém hd tro viée ky giap danh nhung
bén phia ba U khong lam thu tuc chuyén nhugng nén 15i 14 ciia ba U, dé nghi hoi
dong xét xtr xem xét xac dinh 18i ciia ba U da vi pham hop dong dé budc ba U mat

s tién dit coc.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Quan hé phép luat ¢6 tranh chap va thim quyén giai quyét vu an: Dy 1a
vu an tranh chap hop dong dat coc, phat coc nén dugc xac dinh 13 tranh chap dan su,
bi don hién dang cu tra tai phuong Thién Huong, thanh phé Hai Phong nén vu an
thudc thim quyén giai quyét ciia Toa an nhan dan Khu vyuc 1- Hai Phong.

- V& noi dung yéu cau khai kién:

[2] Hop ddng dit coc gitta ngU don va bi don dé ky két trén co so hoan toan
tu nguyén, cac chu thé tham giaky két co ddy du ning luc trach nhiém dén su,
hinh thtrc va ndi dung hop dong phu hop v6i cac quy dinh cua phap luat, khong trai
dao dtrc x3 hoi nén 1am phat sinh quyén va nghia vu ctia cac bén. Hop dong dit coc
c6 ndi dung thoa thuan nhu sau: Bén ban (bén A): Nguyén Duy S, bén mua (bén B):
Pao Thi Ngoc U. Tai san dit coc: A dong y ban cho B nha-dat tai thira 387 to ban d6
02 tai thon 4, xa Hoang Pong, Thuy NgU, dién tich 218,76m? , kém gidy chimg nhan
quyén sir dung dat s6 CH/00024-BB440259. Gia chuyén nhuong 2.150.000.000 dong,
dit coc 200.000.000 dong.

[3] Ong Nguyén Duy S xac nhan hién trang thira dat hién nay vé hinh thé va
dién tich khong ding nhu gidy chimg nhin quyén st dung dat da cap do trong qua
trinh str dung gia dinh 6ng S va cac ho lién ké co d6i mot phan dién tich cho nhau.
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Ong S trinh bay trude khi ky hop ddng dit coc da trao ddi vé viée cac ho gia dinh co
viéc d6i dat cho nhau va théng nhét mua béan dién tich va hién trang thuc té. BaU
trinh bay khéng dugc trao doi trudc. Ngoai hop dong dit coc néu trén thi cac duong
su khong xuét trinh duge tai liéu chung ctr nao khac thé hién sy thoa thuan khac cua
cac bén. Trong hop déng dit coc chi néu bén A hd tro bén B vé thu tuc tach thira, xin
giap danh cac ho lién k&, ngoai ra khong c¢6 ndi dung thoa thuan bén A hay bén B s&
thuc hién thu tuc chuyén nhuong nén xay ra viéc cac bén déu trinh bay trong thoi han
40 ngay khong duoc bén kia goi dé ky tha tuc chuyén nhugng sang tén. Cin ctr hop
déng dat coc va su trinh bay ctia cac bén co thé khéng dinh: Hinh thé va dién tich thuc
té ctia thira dit cic bén thoa thuan chuyén nhuong khong dung véi tai san thoa thuan
mua ban trong hop dong dit coc. Nhu vy bi don da vi pham nghia vu tai phin cam
két chung: “Bén A cam két tai san trén thudc quyén s hitu ciia minh va c6 day du cac
gidy t& lién quan dé chimg minh...”. Ba Nguyén Thi H trinh bay khong biét viéc dat
coc gitra 6ng S va ba U, khong dugc nhan s6 tién dit coc nén khong lién quan nhung
theo tai liéu do ngU don cung cap c6 gidy hen ngay 14-10-2024 vé ndi dung c6 gia
han hop dong dit coc hay khéng c6 chit ky cta éng S, ba H nén ba H trinh bay khong
biét viée dit coc gitra 6ng S, ba U 1a khong c6 can ctr. Vi vay, ba Pao Thi Ngoc U yéu
cau ong S, ba H phai tra lai s6 tién dit coc 1a ¢6 can ctr 1a duoc chép nhan.

[4] V& yéu cau bodi thudng thiét hai: Trong vu 4n nay, ca hai bén déu c6 16i dan
dén viéc vi pham hop d6ng. Bi don vi pham thoa thun, tai san thuc té khong ding vé
di¢n tich va hinh the NgU don trude khi thue hién ky hop déng dit coc dd khao sat
hién trang thyc té ctia thira dat nhung khong phat hién vé viéc thira dat co thay do6i
nhung van ky hop déng dit coc. Noi dung hop déng dit coc chua quy dinh day du cu
thé vé nghia vu ai s& 12 ngudi chu dong trong viée ky hop dong va 1am thu tuc cong
chimg hop dong chuyén nhuong tai van phong cong chimg. Vi vy viéc hai bén
khong ky duge hop dong chuyén nhuong quyén sr dung dat 13 16i ctia ca 2 bén nén
khong bén nao phai bdi thuong thiét hai.

[5] V& yéu cau tinh 14i: Hop dong dit coc 13 bién phap bao dam giao két hoic
thuc hién hop dong chinh. Trong hop dong dit coc ciing dd quy dinh vé viéc hoan tra
hoic phat coc néu c¢6 vi pham nén yéu cau tinh 14i dbi ctia ngU don ddi véi s tién dat
coc 14 khong ¢6 can cir chap nhan.

[6] V& an phi: NgU don phai chiu an | phi dbi véi yéu cau phat coc khong
dugc chip nhan. Bi don phai chiu 4n phi d6i v6i phan yéu cau khoi kién ciia ngU
don duoc chap nhan.

[7] V& quyén khang cdo: Cac duong su dugc quyén khang cdo ban an theo
quy dinh cua phép luat

Vi cac 1€ trén,
QUYET PINH:

Cén cr vao biéu 26, Piéu 35 va Piéu 39, Khoan 1 Diéu 147, Diéu 271, 273
cua Bo luat T6 tung dan su; Cac Diéu 116, 117, 119, 328, 423, Bo luat dan su


https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Quyen-dan-su/Bo-luat-dan-su-2015-296215.aspx

ndm 2015; Khoén 2 Dicu 26 Nghi quyét 326/2016/NQ-UBTVQH14 quy dinh v& 4n
phi, 1€ phi Toa an ngay 30/12/2016 cia Uy ban Thuong vu Quoc hoi khoa 14.

Xtr: Chap nhan mét phan yéu cau khéi kién ctia ngU don.

- Budc ong Nguyen Duy S, ba Nguyén Thi H phai tra lai cho ba Pao Thi
Ngoc U, ba Nguyén Thi N s tién nhan dit coc 1a 200.000.000 dong. (trong do tra
cho ba Pao Thi Ngoc U 140.000.000 dong, tra cho ba Nguyén Thi N s tién
60.000.000 dong).

- Khong chép nhén yéu cau cua ba Dao Thi Ngoc U vé viéc budc ong

Nguyén Duy S  phai tra tién 14i va tién bdi thuong thiét hai véi s tién 1a
400.000.000 dong.

Sau khi ban an c6 hiéu lyc phap luat, ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh 4n cua
ngudi duogce thi hanh an ddi véi khoan tién phai tra cho dén khi thi hanh 4n xong, bén
phai thi hanh 4n chua thi hanh xong khoan tién phai thi hanh thi con phai chiu khoan
tién 13i cua s6 tién con phai thi hanh an theo muc 13i suit quy dinh tai Diéu 357 va
Diéu 468 cta Bo luat dan sy nam 2015.

Vé an phi: Ba Bao Thi Ngoc U phai chiu 20.000.000 dong an phi so tham,
dugc trir vao so tlen tam Ung 4n phi da ndp 1a 10.000.000 ddng theo bién lai thu
tién tam Ung an sb 0010387 ngay 20 thang 02 nim 2025 tai Chi cuc Thi hanh an
dan su thanh phé Thity NgU nay 1a Thi hanh 4n dan sy thanh ph6 Hai Phong. Ba
bao Thi Ngoc U con phai nop 10.000.000 dong. Ong Nguyén Duy S, ba Nguyén
Thi H phai chiu 10.000.000 dong 4n phi dan sy so tham.

Vé quyén khang cao: Ba Pao Thi Ngoc U, ba Nguyen Thi N dugc quyen
khang cao trong han 15 ngay ké tir ngay tU 4an. Ong Nguyén Duy S, ba Nguyén Thi
H duoc quyén khang céo trong han 15 ngay ké tir ngdy nhan dugc ban an hodc ban
an dugc niém yét hop 1¢.

Trong truong hop ban 4n, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2
Luat Thi hanh an dan su thi nguoi dugc thi hanh 4n dan sy, nguoi phai thi hanh an
dan su co quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi
hanh 4n hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a va 9 Luat
Thi hanh 4n dan sy, thoi hi¢u thi hanh an duogc thyc hién theo quy dinh tai Piéu 30
Luat Thi hanh an dan su./

Noinhgn: TM. HQI PONG XET XU SO THAM

- TAND TP Hai Phong; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND cung cap;

- THADS TP Hai Phong;

- Puong su;

- Luu: VT, hd so vu 4n.

Nguyén Thi Mai


https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Quyen-dan-su/Bo-luat-dan-su-2015-296215.aspx




