TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO THAI BINH Poc lap - Tu do - Hanh phiic
TINH THAI BINH

Ban 4an s6: 13/2025/DS-ST
Ngay: 19-6-2025 .
V/v: Tranh chap hop dong dat coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO THAI BINH, TINH THAI BINH

- Thanh phéin Hpi dong xét xir so thdm gom co:
Tham phén - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Quang Trac.
Cdc Hoi tham nhan dan:
1. Ong Hoang Vian Puc
2. Ba T6 Thi Thanh Tam
- Thu ky phién toa: Ong Nguyén Duy Long - Thu ky Toa dn nhén dan thanh phé
Thai Binh, tinh Thai Binh.
- Pqi dién Vign kiém sdt nhin din thanh phé Thdi Binh tham gia phién toa:
Ong Lai Van Thinh - Kiém sdt vién.
Ngay 19 thang 6 nam 2025 tai tru s¢ Toa 4n nhan dan thanh phd Thai Binh, tinh
Thai Binh xét xir so tham cong khai vu an thu 1y sb: 19/2025/TLST-DS ngay 05 thang
3 nam 2025 vé viéc “Tranh chép hop déng dat coc”, theo Quyét dinh dua vu an ra xét
Xt 80: 27/2025/QDXX-ST ngay 30 thang 5 nam 2025, giita cac duong su:
* Nguyén don: Ba Nguyén Thi D, sinh nam 1980.
Noi cu tra: thon Q, xa M, huyén P, tinh Hung Yén.
Nguoi dai dién theo Gy quyén ciia ba D:
- Chi Nguyén Thj Phuong L, sinh nim 1994
Noi cu tra: thon H, xa N, huyén P, tinh Hung Yén
- Ba Tran Thi T, sinh ndm 1984
Noi cu tra: D, thon D, xa T, thanh phé H, tinh Hung Yén.
* Bi don: Ong Nguyén Quang H, sinh nam 1983 va ba Lai Thi Hong N, sinh nim
1982
Péu cu tri: SN 29, t6 C, phuong Q, thanh pho T, tinh Thai Binh.
- Nguoi dai dién theo iy quyén cua ba N: Ong Nguyén Quang H, sinh nim 1983
Noi cu tri: SN B, t6 C, phuong Q, thanh phd T, tinh Thai Binh.
(Chi L, chi T, dng H déu c¢é mdt; ba D, ba N ving mdt)
NOI DUNG VU AN
* Tai don khoi ki¢n, ban tw khai, bién ban hoa giai va tai phién toa, nguyén don
ba Nguyen Thi D, nguoi dqi dién theo uy quyén ciia ba D la chi Nguyén Thi Phuwong
L, chi Tran Thi T déu trinh bay:
Khoang déu nam 2023, ba D ¢4 nhu cdu nhan chuyén nhuong trang trai thira dat sé
228, to ban d6 so 9 tai thon E, xa V, huyén K, tinh Thai Binh (Glay ching nhan quyén
st dung dat, quyén so hitu nha & va céc tai san gan lién voi dat sé CK 851113 do UBND



huyén K, tinh Thai Binh cap ngay 04/01/2018 mang tén dng H, ba N; hai bén thong nhét
thuc hién ky két hop dong dat coc dé nhan chuyén nhuong nhu sau:

- Ngay 06/02/2023 hai bén ky Hop dong dit coc; ba D dit coc cho ong H, ba N
s6 tién 300.000.000 dong dé dam bao thuc hién nhan chuyén nhugng tai san néu trén;
cling ngay, ba D dit coc s tién 300.000.000 ddng va éng H, ba N di nhan du sb tién
nay theo bién ban xac nhan vé viéc dit coc theo Hop dong ngay 06/02/2023.

Tuy nhién dén nam 2025, ong H, ba N chua thue hién dung nghia vu trong hop
ddng, chua tién hanh thuc hién tha tuc ding ky quyén so hitu tai san gan lién voi dat
cling nhu céac thi tuc phap 1y dé du 4n chin nudi mang tén ba D; dong thoi cc tai san
gin lién voi thira dat chua d diéu kién dé cap nhat trén Gidy ching nhan quyén st dung
dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién v6i dat. Ba D da nhiéu lan lién hé dé
thoa thuan vé viéc yéu cau ong H, ba N thyc hién ding nghia vy trong Hop dong dat
coc nhung dén cudi naim 2024, 6ng H, ba N van chua thyc hién nghia vu néu trén. Ngay
09/12/2024, ba D d3 giri thong bao yéu cau ong H, ba N thyuc hién nghia vu theo ding
Piéu 3 ciia hop dong, truong hop khong thuc hién trude ngay 31/12/2024 thi ba D don
phuong cham dat hop dong; dén ngay 31/12/2024, éng H, ba N van khong thuc hién
dung nghia vu nén ba D di gui thong bao chdm dit hop dong dat coc tir ngay
01/01/2025.

BaD d¢ nghi Toa an giai quyét:

- Tuyen cham dut Hop dong dat coc ky két ngay 06/02/2023 gitta ba Nguyén Thi
D voi vo chong ong Nguyen Quang H va ba Lai Thi Hong N.

- Yéu cau vo chong 6ng H, ba N hoan tra choba D s6 tién dat coc 1a 300.000.000
dong va s tién phat coc 1a 300.000.000 dong; tong sd tién 1a 600.000. 000 dong.

* Tai ban tw khai, bién ban hoa gidi trong quda trinh gidi quyet vu dn bi don
ong Nguyen Quang H va trong ban tw khai ba Lai Thi Héng N déu trinh bay:

Pau nam 2023, ba D ¢6 nhu cdu mua trang trai T tai xa V, huyén K, tinh Thai
Binh do éng va ba Pham Thi T1 dong sO hitu, dién tich: 58000m?; chia lam 02 phan; 01
phan trén Glay chtng nhan quyén st dung dat sé CK 851113 do UBND huyén K, tinh
Thai Binh cap ngay 04/01/2018 mang tén ong va 01 phan trén Gidy chtmg nhan quyén
sir dat s6 CK 851109 do UBND huyén K, tinh Théi Binh cap ngay 04/01/2018 mang
tén ba T1.

Ngay 25/02/2023, sau thoi gian tim hiéu thuc dia trang trai, xem hd so du an, ba
D da ky Hop ddng dit coc véi trang trai Thuan H1; sb tién dit coc phan dién tich dat
ctia toi 1a 300.000.000 dong, ctia ba T1 1a 700.000. OOO dong Ngay 27/02/2023 ba T1
va ba D da lam hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat va tai san gan lién véi dat,
sau d6 ba T1 rat gidy ching nhan quyén st dung dat ctia minh dé 1am thi tuc chuyén
nhuong va ban giao trang trai Thuan H1 cho ba D sir dung, ba D sau d6 da dua trang
trai vao hoat dong chan nuoi

Ngay 06/02/2023, ba D va vg chdng 6 ong o ky két hop dong dat coc, muc dich
dé ba D nhan chuyén nhuong quyén st dung dat cua thira dét sb 228, to ban d6 so 9 tai
thon E, xd V, huyén K, tinh Thai Binh; Gidy ching nhan quyén st dung dit sé CK
851113 do UBND huyén K, tinh Thai Binh cép ngay 04/01/2018 mang tén 6ng H1, ba
N. Ba D di ban giao so tién dat coc 1a 300.000.000 dong; ong H1, ba N di nhan da sb
tién dit coc 1a 300.000.000 dong tir ba D.

Khi ky két hop dong dit coc, ba D cling ba T va 6ng L1 (ngudi than cta ba D) ¢6
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dén thuc dia cta thira dit cua ong dé kiém tra

Sau khi ky hop dong dit coc, ong di ban giao ngay phan dién tich dat ctia minh
cho ba D str dung dé chin nudi; nguyén nhan khach quan do do khéng chuyén nhuong
dugc la do ba L2 (truong phong tai nguyén va moéi truong huyén K) va can bo UBND
huyén K bi Cong an khai td nén cac dau mbi gitip 6ng hoan thién thu tuc chuyén nhuong
bi dinh tré. Do céc thu tuc vé chuyen nhuong chua dugc hoan thién vi 1y do khach quan
nén dng nhat tri chAm dut hop dong dit coc ngay 06/02/2023, va dong ¥ tra lai cho ba
D s6 tién dit coc 1a 300.000.000 ddng (ba tram triéu dong), khong nhat tri tra cho ba D
s tién phat coc 1a 300.000.000 ddng vi theo dng tim hiéu thi thira dat sd 228, to ban do
s6 9 tai thon E, xa V, huyén K, tinh Théai Binh mang tén vo chéng ong khong thé thyc
hién duoc tha tuc chuyén nhuong va ding ky tai san gan lién voi dat, ong H1 khéng c6
yéu cau nao khac vdi ba D

* Bién ban xac minh tai UBND xa H, huyén K, tinh Thai Binh va Bién ban xac
minh tai Uy ban nhan dan huyén K déu xac dinh: Vo chdng 6ng Nguyén Quang H va
ba Lai Thi Hong N déu chwa dén UBND x& H ciing nhu UBND huyén K dé lam tha tuc
dang ky quyén sé hitu tai san gan lién véi dat cling nhu 1am thi tuc chuyén nhuong thira
dat 50 228, to ban do so 9 tai thon E, xa V, huyén K, tinh Thai Binh (G1ay chirng nhan
quyén st dung dat, quyén so hitu nha ¢ va cac tai san gan lién vé6i dat s6 CK 851113 do
UBND huyén K, tinh Thai Binh cap ngay 04/01/2018 mang tén ong H, ba N.

Pai dién Vién Kiém sat nhan dan thanh phd Thai Binh, tinh Thai Binh tham gia
phién toa phat biéu quan diém nhu sau:
- Vé viéc tuan theo phap luat t6 tung dan sy cia nguoi tién hanh t6 tung va cta ngudi
tham gia t6 tung: Trong qua trinh giai quyét vu an, Tham phan, Hoi dong xét xir va Thu
ky phién toa di tién hanh thy 1y, thu thap ching ctr va xét xtr vu an theo dung tham
quyén, trinh t thi tuc t6 tung ma phap luat quy dinh. Nguyén don, bi don, da chap hanh
dung cac quy dinh cua phap luat T6 tung dan su.

- Vé duong 16i giai quyet vu an: Can c khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu
35, diém a khoan 1 Diéu 39; Diéu 144; Diéu 147, Diéu 156; biéu 227, Diéu 228 ctiia Bd
luat T4 tung Dan su; Ap dung Piéu 116, Biéu 118, Diéu 119, Piéu 122, Piéu 123, Diéu
131, Dicu 274, Diéu 275, Diéu 276, Dicu 278, Diéu 328 Bo luat dan sy; Diéu 12; Diéu
177, biéu 188, DPicu 189 Luat dat dai 2013; khoan 4 Piéu 26 cta Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cia Uy ban Thuong vu Québc Hoi.

Chép nhan mot phan yéu cau khoi kién cua nguyén don, cu thé: Cham dit hop
ddng dat coc ngay 06/02/2023 gitra ba D va vo chong 6ng H, ba N; budc vo chong ong
Nguyén Quang H va ba Lai Thi Hong N phai tra lai cho ba Nguyen Thi D s6 tién dat
coc 1a: 300.000.000 dong; khong chap nhan yéu cau ctia ba Nguyén Thi D vé viéc budc
vo chong 6ng Nguyén Quang H va ba Lai Thi Hong N phai tra sb tién phat coc 1a
300.000.000 dong.

Céc dwong su phai chiu tién an phi theo quy dinh ctia phéap luat va c6 quyén khang
Cao.

NHAN PINH CUA TOA AN
Sau khi nghién ctru céc tai li€u co trong ho so vu an dugc thim tra tai phién toa va
can cur két qua tranh luan tai phién toa, Hoi d(‘A)ng x&t xur nhan dinh:

[1] V& thu tyc t6 tung:



[1.1] V& quan hé phap luat va tham quyén giai quyét: Pay 1a vu an dan su vé viéc
tranh chap hop dong dat coc ma bi don cu tri tai thanh phd T, tinh Thai Binh va nguyén
don yéu cau Toa 4n nhan dan thanh phd Thai Binh, tinh Thai Binh giai quyét. Can ci
vao Diéu 26, 35 va 39 cua Bo luat TH tung dan su,déng xét xur xac dinh vu an thudc
thAm quyén giai quyét ciia Toa an nhan dan thanh phé Thai Binh, tinh Thai Binh.

[1.3] Tai phién toa c6 mat dai dién theo ty quyén cua nguyén don; bi don éng H
va nguoi daik dién theo oy quyén cua ba N 12 6ng Nguyén Quang H; Hoi dong xét xur
xét xir coa mat chi L, chi T, dng H; ving mat ba D, ba N 1a ding quy dinh tai khoan 1
Diéu 227; khoan 1 Diéu 228 Bo luat TH tung dan su.

[2] Xét hop ddng dit coc 1ap ngay 06-02-2023, HDXX thdy ring:

[2.1] V& hinh thire: Hop déng dit coc viét tay chua cong chung, chu’ng thuc, ndi
dung thé hién day du Ve chu thé, vé tai san dit coc, thoa thuan coc, thoi gian thyuc hién,
muc dich dit coc, quyén va nghia vy cua cac bén, phuong thirc giai quyét tranh chap,

cam doan cta cac bén va cac diéu khoan khac, loai hop dong nay khong thugc truong
hop bét budc phai co cong chumg, ching thyc. Tai thoi diém ky két hop dong dat coc,
cac bén tham gia ky két hop ddng dat coc déu du ning luc hanh vi dan sy, viée giao két
hop ddng xuét phat tir y chi tw nguyén cta cac bén, khong bi €p budc. Do do, hinh thire
ctia hop dong 1a phu hop véi quy dinh tai Diéu 119, Piéu 328 ciia Bo luat dan suy.

[2.2] Xét yéu cau khai kién ctia nguyén don: Theo Hop dong cho thué dat ngay
28/12/2017 giita 6ng Nguyén Quang H v6i UBND huyén K, tinh Thai Binh c6 néi dung;
Ong H (bén A) dam bao viéc sir dung dat cia UBND huyén K (bén B) trong thoi gian
thuc hién hop dong, khong chuyén giao quyén sir dung dat trén cho bén thir ba; mat
khac Luat dat dai 2013, stra doi bo sung 2018 ddi véi ca nhan duge Nha nude cho thué
dat, thu tién thué dat hang naim khong quy dinh vé quyén duogc chuyén nhuong dat thug.
Khi thye hién giao dich dét coc, ba Nguyen Thi D myc dich nhan chuyen nhuong quyén
st dung dét va tai san gan lién véi dat d01 v6i thira dét sb 228, to ban dd s6 9 tai thon E,
xa V, huyén K, tinh Thai Binh; nguon goc cta thira dat nay la 6ng H thué dat cia UBND
huyén K, cac bén da cung cap day du ho so, ban giao quyén sir dung dét, tuy nhién viéc
chuyen nhuong khong thuc hién duoc do vi pham thoa thuén trong hop dong cho thué
dat ngay 28/12/2017 giita 6ng Nguyén Quang H voi UBND huyén K, tinh Thai Binh;
161 thudc vé ca hai bén. Trong giao dich dan su noi trén, hai bén da ¢ ¥ cung nhau xac
1ap mot giao dich vi pham diéu cAm ma phép luét bat budc phai biét. Nhu vay c6 cin cir
xac dinh giao dich dat coc ngay 06/02/2023 giita ba Nguyén Thi D va vo chong ong
Nguyén Quang H, chi Lai Thi Héng N 1a v6 hi¢u. Vi vay, cac bén phai tu ganh chiu
thiét hai do chinh minh gay ra va hoan tra cho nhau nhiing gi da nhén. Do d6 chi c¢6 can
ctr chap nhan yéu cau cham dut hop dong dit coc ctia ba Nguyén Thi D, budc vo chong
6ng Nguyén Quang H, ba Lai Thi Hong N phai hoan tra s6 tién dit coc 1a 300.000.000
ddng cho ba Nguyén Thi D; khong ¢ cin ct chip nhan yéu cau cia ba D vé viéc budc
6ng H, ba N phai tra cho ba D s6 tién phat coc 1a 300.000.000 dong.

[3] V& chi phi xem xét, tham dinh tai chd s6 tién 2.000.000 dong, ba L tu nguyén
chiu toan bg chi phi nay nén khong dit ra giai quyét (ba L da nop du).

[4] Ve an phi: Do yéu cau cua nguyén don duoc chap nhan mot phan nén khong
phai chiu tién an phi d6i véi yéu céau dugc chip nhan; vé yéu cau s0 tién phat coc
300.000.000 dong khong duoc chap nhén nén nguyén don phai chiu tién an phi doi véi
yéu cdu nay, tuong tmg véi sb tién: 300.000.000 déng x 5/100 = 15.000.000 dong. Bi
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don phai chiu tién 4n phi ddi v6i yéu cau duoc chap nhan cta nguyén don, twong ung
v6i s6 tién: 300.000.000 dong x 5/100 = 15.000.000 dong

[5] Vé quyén khang cdo: Cac duong sy dugce quyén khang cdo theo quy dinh cua
Bo luét t6 tung dan su.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Cian ctt khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Piéu 39; Diéu
144; Piéu 147, DPiéu 156; Diéu 227, Piéu 228 ctua Bo luat TH tung Dan su; Ap dung
Diéu 116, Diéu 118, Diéu 119, Diéu 122, Diéu 123, Dicu 131, Diéu 274, Diéu 275, Diéu
276, Dicu 278, Diéu 328 Bo luat dan sw; Diéu 12; Diéu 177, Diéu 188, Diéu 189 Luat
dat dai 2013; khoan 4 Diéu 26 cua Nghi quyét sé 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 ctiia Uy ban Thuong vu Qubc Hoi.

7 1. Tuyén xur: Chép nhan mot phﬁn yéu cau khéi kién cua ba Nguyén Thi D, cu
thé:

1.1 Cham dut hop dong dit coc ngay 06/02/2023 giita ba Nguyén Thi D vé6i 6ng
Nguyén Quang H va ba Lai Thi Hong N.

1.2. Budc 6ng Nguyén Quang H va ba Lai Thi Hong N phai tra lai cho ba Nguyén
Thi D s6 tién dit coc 1a 300.000.000 dong (ba trim triéu dong).

1.3. Khong chap nhan yéu cau cta ba Nguyén Thi D vé viéc budc 6ng Nguyén
Quang H va ba Lai Thi Hong N phai tra so tién phat coc 14 300.000.000 dong (ba tram
triéu déng)

Ké tir ngay bdn an, quyét dinh cé hiéu lyc phap ludt (doi véi cdc truong hop co
quan thi hanh dan co quyén chit dong ra quyét dinh thi hanh én) hodc ké tir ngdy co don
yéu cdu thi hanh dn cia nguoi dwege thi hanh dn (d6i véi cac khodn tién phdi tra cho
ngueoi dwoc thi hanh dn) cho dén khi thi hanh én xong, bén phdi thi hanh dn con phdi
chiu khodn tién ldi ciia sé tién con phdi thi hanh an theo murc ldi sudt tai Diéu 357, Piéu
468 cua Bo ludt Dan sw nam 20135, true truong hop phdp luat co quy dinh khac.

2. V& an phi: Budc ba Nguyén Thi D phai ndp 15.000.000 dong tién an phi dan
su so tham, ddi trir s6 tién 14.000.000 dong ba D d& ndp tam tng an phi tai bién lai thu
tién s0 0000960 ngay 05/3/2025 tai chi cuc Thi hanh an dan sy thanh pho Thai Binh, ba
D con phai ngp tiép s6 tién 1.000.000 dong tién an phi. Bugc 6ng Nguyen Quang H va
ba Lai Thi Hong N phai nop 15.000.000 dong tién an phi dan sy so tham.

3. Vé quyén khang cao: Ong H c6 quyén khang cdo ban an trong thdi han 15 ngay
ké tir ngay tuyén an; ba D, chi T, ba N ¢6 quyén khang cdo ban an trong thoi han 15
ngay ké tir ngay nhan dugc ban 4n hodc ban an dugc niém yét hop 18.

Truong hop ban an, Quyét dinh dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Ludt thi
hanh an Dan sy thi nguoi dwoc thi hanh an ddn sy, nguoi phai thi hanh an dan sw co
quyén théa thudn thi hanh dn, quyén yéu cau thi hanh dn, tw nguyén thi hanh dn hodc
bi cuong ché thi hanh an theo quy dinh tai cdc Piéeu 6,7, 7a, 7b va Piéu 9 Ludt thi hanh
an Dan su. Thoi hiéu thi hanh an dwoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Ludt thi
hanh an dan su.



Noi nhan: T.M HQI PONG XET XU
- C4c duong su, THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Toa an ND tinh Thai Binh,
- VKSND tinh Thai Binh,
- VKSND thanh phé Théi Binh,
- Chi cuc THADS thanh phé Thai Binh,
- Luu: HS-HCTP. o
Nguyén Quang Trac



