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

Ban an so: 28/2023/DS-PT
Ngay: 18-4-2023

V/V: Tranh chap hop dong
dat coc chuyén nhuong
quyén st dung dt.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH THANH HOA

- Thanh phéin Hpi dong xét xiz ph(c thdm gom cé:

Thdm phén - Chii toa phién toa: Ong Mai Nam Tién.

Cac Tham phan: Ba Nguyén Thu Ha.

Ba Lé Thi Dung.

- Thw ky phién toa: B Pham Bao Yén - Thu ky Toa 4n nhan déan tinh
Thanh Hoa.

- Qgi dién Vién kiém sdt qnhdn din tinh Thanh Hoa tham gia phién toa:
Ba Nguyen Thi Thanh Tam - Kiém sat vién.

Ngé}{ 18 thang 4 nam 2023, tai tru s Toa an nhan dan tinh Thanh Hoa Xét
XU phl]g: thdm cong khai vu an thy Iy s6 19/2023/T LPT-DS ngay 07 th:c'lng 3 nam
2023 v¢ tranh chap “hgp dong dat coc chuyén nhuong quyén sur dung dat”.

Do ban an dan sy so tham s 01/2023/DS-ST ngay 13 thang 01 nam 2023
cua Toa an nhan dan huyén T, tinh Thanh Hoéa bi khang céo.

Theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xt phac tham sé 21/2023/QDXXPT-DS
ngay 30/3/2023 gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Anh Nguyén Vin C, sinh nim 1979; dia chi: thén P, xa D,
huyén K, TP Hai Phong; c6 mat.

2. Bi don:

2.1. Anh Ng6 Gia T, sinh nam 1984; dia chi: thdn D, xa B, huyén T, tinh
Thanh Hbéa; c6 mat.

2.2. Chi Bao Thi S, sinh nam 1991; dia chi: thon D, xa B, huyén T, tinh
Thanh Héa; c6 mat.

3. Nguoi lam ching:

3.1. Anh Lé Thanh P, sinh nam 1980; dia chi: thon N, xa T, huyén T, tinh
Thanh Héba; c6 mat.

3.2. Anh Nguyén Van D, sin}} nam 1978; di?, chi: thon D, xa B, huyén T,
tinh Thanh Héa; vang mat (c6 don dé nghi xét xtr vang mat).

4. Nguoi khang cao: Bi don Ngb Gia T.



NOI DUNG VU AN:

1. Theo don khoi kién ngay 23/9/2022, ban tu khai va qué trinh giai quyét
vu 4n ciing nhu tai phién tda, nguyén don anh Nguyén Vin C trinh bay:

Anh ¢6 nhu cau mua khu dét rong dé 1am nha xuong 6 Xa B, huyén T, tinh
Thanh Héa. Do ¢ xa khong c6 nhiéu thoi gian nén anh nho anh Lé Thanh P tim
gitp. Sau khi tim hiéu va xem dat, anh P trao ddi v6i anh vé gia dinh anh Ngd Gia
T va chi Pao Thi S ¢6 nhu cau chuyén nhugng cac thira dat 1ién ké s 114, 127 va
553 to ban d6 s 15 voi dién tich 1a 46.110,1 m?; dia chi tai thon T, x4 B, huyén
T, tinh Thanh Héa vé6i gia 1a 2.800.000.000d (Hai ty tdm tram triéu dong). Khu
dat nay phu hop véi nhu cau sir dung nén anh nho anh P dén nha vo chong anh T,
chi S thoa thudn, théng nhit vé dién tich va gia ca. Anh chuyén khoan cho anh P
500.000.000 dong nho dit coc va lam hop dong dit coc v6i anh T, chi S. Hop
dong dit coc ky vao ngay 14/5/2022, anh T, chi S ky bén ban dat nhan dit coc,
anh P ky nguoi lam chang, anh ¢ xa khong vé duoc nén khdng ky. Noi dung hop
d6ng 1a anh dat coc cho vo chdng anh T, chi S sé tién 500.000.000 dong, thoi han
dit coc 1a 30 ngay ké tir ngay 14/5/2022 dén ngay 14/6/2022. Hét thoi han, hai
bén 1ap hop dong cong ching chuyén nhuong dat tai co quan ¢6 tham quyén, anh
s& giao day du s tién con lai cho anh T, chi S. Néu anh T, chi S khong ban dat
cho anh s& phai boi thudng gip 02 lan so tién anh di dat coc. Vo chong anh T
chiu trach nhiém lam gidy to dat. Anh khong nho anh D 1am gidy to dat.

Gan hét 30 ngdy, anh D goi dién néi chua lam duoc gidy to nén néi véi anh
gia han hop dong dat coc. Anh dong ¥ gia han nhung anh khong 1am gidy gia han
va ciing khong ky gidy gia han ma anh D ty lam. Hét thoi han dit coc, anh va anh
P dén nha gip vo ch(‘)ng anh T, chi S rat nhiéu lan dé hoan tat viéc chuyén
nhuong, nhung vo chong anh T, chi S khong lam duoc glay chung nhan quyén st
dung dit (GCNQSDD) dung tén vo chdong dé ky hop dong chuyen nhuong dat
cong chimg. Anh T, chi S khong thyc hién ding cam két. Anh yéu cau tra lai tién
dat coc nhung anh T, chi S van khong hoan tra s6 tién dit coc cho anh.

Trong qué trinh giai quyét vu an, tai phién hoa giai ngay 01/12/2022, anh
va vo chéng anh T da thoa thuan: vo chéng anh T, chi S ¢6 tradch nhiém hoan tra
cho anh s tién 500.000.000 dong trong thoi han tir ngdy 01/12/2022 dén ngay
07/12/2022, anh sé tu nguyén ndp toan bo an phi ciia vu an, ca ph?m cua vo chéng
anh T, chi S.

Pén ngay 07/12/2022, vo chong anh T, chi S khéng tra tién cho anh nén
anh gui don thay doi ndi dung thoa thuan, yéu cau Toa an giai quyét theo don
khoi kién 1a budc anh Ngo Gia T va chi Pao Thi S hoan tra cho anh s tién dat
coc 1a 500.000.000 dong va sd tién phat coc 1a 500.000.000 dong. Tong cong la
1.000.000.000d (Mot ty dong).

Tai phien tda so tham, anh C rat yéu cau Toa an giai quyét sb tién phat coc
500.000.000 dong, khong yéu cau Toa an g1a1 quyet nita. Anh khéng déng ¥ cho
bi don tra tién coc trong vong 01 ndm vi anh can vén dé kinh doanh.
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2. Tai ban tu khai ngay 26/10/2022, qua trinh giai quyét vu an cling nhu tai
phién toa, bi don anh Ngb Gia T va chi Pao Thi S trinh bay:

Vao thang 4/2022, anh Nguyén Vin D ¢ gin nha anh chi c6 héi mua dat
cho anh Nguyén Van C thong qua anh P. Do gia dinh dang gip kho khan vé kinh
té nén anh chi déng y béan dat. Vo chdng anh chi trinh bay rd thira dit chua co
GCNQSDD, méi c6 trich do ciia huyén va cé dua cac gidy to va trich do cac thia
dat cho anh D va anh P xem. Anh C d6ng y mua thira dat s6 114, 127 va 553, to
ban dd sb 15, dién tich 1a 46.110,1 m% dia chi tai thén T, xd B, huyén T, tinh
Thanh Hoéa voéi gia 1a 2.800.000.000d (Hai ty tam tram triéu dong). Hai bén lam
hop ddng dit coc ngay 14/5/2022, sb tién dit coc 500.000.000 dong, trong vong
01 thang s& hoan thanh thu tuc, néu gia dinh khdng ban nita phai phat coc 1a
500.000.000 d6ng. Trong hop ddng dit coc, anh chi ky bén ban, anh P ky ngudi
lam chung, con anh C ¢6 viéc & xa nén khong vé ky dugc. Anh chi d nhan du sd
tién dat coc 500.000.000 dong do anh P chuyén khoan vao tai khoan cta anh T.
Anh chi giao gidy to dat cho anh D dé nho anh D 1am GCNQSDP nhung 30 ngay
sau anh D khong lam duoc va tra lai gidy to cho anh chi. Vo chéng anh chi truc
tiép di 1am gidy to dat nhung dén nay van chua lam dugc. V& gidy gia han ngay
13/6/2022 do anh T ky bén bén dat.

Vé ngudn gdc cac thira dat 114, 127 va 553, to ban d6 sd 15, dién tich
46.110,1 m? & thon T, x& B: Anh chi khong xac dinh dugc ranh gidi, vi tri ting
thira dat ma chi cin ctr vao trich do ciia Van phong dang ky dat dai huyén T,
Trong dién tich dét trén, c6 thura dat 553 vo chéng anh nhan chuyén nhuong clua
anh Ha Vin T1 d3 dugc Uy ban nhan dan (UBND) huyén T cip GCNQSDD s6
CY 681258 ngay 06/11/2020, dién tich 10.672,5m’. Dién tich dat con lai, c6 mot
phan dit vo chong anh mua ctia ba Luong Thi M (vo dng Cam B4 T2), mot phan
dat cia UBND x4 B, vo chong anh chua duge cip GCNQSDPD dbi véi dién tich
dat nay.

Tai phién hoa giai ngay 01/12/2022, vo chong anh chi va anh C thoa thuan:
Anh chi c6 trach nhiém hoan tra cho anh C s6 tién 500.000.000d (Ném trdam triéu
dong) trong thoi han tir ngdy 01/12/2022 dén ngay 07/12/2022 nhung do khong
vay duoc tién nén anh chi khong c6 tién dé tra cho anh C.

Anh chi dong v tra lai tién dat coc 500.000.000 déng cho anh C va khong
ddng ¥ phat coc Vi vo chong anh chi da n6i rd dat chua c6 GCNQSDD. Anh chi
xin dugc tra tién dit coc 500.000.000 dong cho anh C trong vong 01 nam.

3. Nguoi lam ching 14 anh Lé Thanh P trinh bay: Anh va anh Nguyén Vin
C 1a ban bé. Anh C ¢6 nhu cdu mua khu dat dé mé xudng & thon T, X3 B, huyén
T, tinh Thanh Héa nén nho anh tim gitip. Sau khi di tim hiéu va xem dat, anh trao
d6i lai v6i anh C ¢6 vo chong anh Ngb Gia T, chi Pao Thi S ban thira dat s6 114,
127 va 553 td ban do s6 15 voi dién tich 12 46.110,1 m* ¢ thén T, x4 B, huyén T
v6i gia 1a 2.800.000.000d. Anh C déng ¥ mua va nho anh dit coc cho vo chong
anh T, chi S s tién 1a 500.000.000 dong. Hop dong dit coc ngay 14/5/2022, bén
ban dit nhén tién dit coc 1a anh Ngo6 Gia T va chi Pao Thi S, bén mua dat dat coc



1a anh Nguyén Vin C, anh ky ngudi lam chimg. Thoi han dit coc 13 30 ngay ké tir
ngay 14/5/2022 dén ngay 14/6/2022. Anh T, chi S cd trach nhiém lam thu tyc
gidy to cong chu’ng chuyen nhu’ong tai co quan c6 tham quyén. Anh va anh C
khong nhan 1am gidy to dat. Dén nay, vo chong anh T khong hoan thién duoc
gidy to dat va ciing khong tra tién coc cho anh C. Tién dit coc 1a cta anh C, anh
chi gitip anh C giao tién dit coc cho vo chong anh T.

4, Nguoi 1am chimg 13 anh Nguyén Vin D trinh bay: Anh 13 ban cta anh
P. Anh P ¢6 nhd anh tim mua dat cho anh Nguyén Vin C thi anh ¢6 giéi thiéu nha
anh T, chi S ban dit. Anh P dén xem dat va thoa thuan gia ca, dit coc véi vo
chéng anh T. Vo chong anh T nho anh lam gidy to 03 thira dat chuyén nhuong
cho anh C sb 114, 127 va 553 to ban d sb 15 véi dién tich 1a 46.110,1 m® & thon
T, x4 B. Anh c6 hoi can bd dia chinh xa B vé thu tuc cap GCNQSDP cho vo
chong anh T nhung can bo dia chinh xa noi dang tam dung viéc cap GCNQSDD
cho mot sd x4 trong d6 c6 xa B, do khong 1am duoc GCNQSDD nén anh da tra
lai gidy to cho vo chong anh T. Anh C khong nhd anh 1am gidy to dat. Vé giay
gia han ngay 13/5/2022 la do anh C goi dién nho anh lam gitp va tu anh ky tén
ctia anh C Va0 gidy dé dua cho vo chdng anh T xin gia han.

5. Bién ban xac minh ngay 05/01/2023, dai dién UBND xa B cung cép vé
nguodn gbc cac thira dat 114, 127 va 553 to ban d6 s6 15 o thon T, x& B: Ban do
dia chinh xa B chinh 1y ndm 2012, céc thira dat 114, 127 va 553 thé hién nhu sau:
Thira dat 114 t& ban do s6 15 dién tich 69.707m? loai dat RST (dat rimg san xuat)
do UBND x& B dang quan Iy chua cap GCNQSDb cho ai; thtra dat 127 to ban do
s6 15 dién tich 991,6m? loai d¢it BHK (dat trong cdy hang nam) ghi tén nguoi sur
dung la anh Ngb Gia T, thira dat c6 nguon goc cua ong Cam Ba T2 chua sang tén
GCNQSDBD cho vg chong anh T; thira dat 553 to ban dd sd 15, trén ban d6 c6 tén
thira dat nhung khong thé hién dién tich loai dat, tén nguoi st dung dat. Thira dat
553 ¢6 ngudn goc cua anh Ha Vian T1 chuyén nhuong cho vo chong anh T.
UBND huyén T cdp GCNQSDDP sé CY 681258 ngay 06/11/2020 dién tich
10.672,5m” loai dat trong cdy 1au nim cho anh Ngé Gia T va chi DPao Thi S.

Tai ban an dan sy so tham s6 01/2023/DS-ST ngay 13/01/2023 cta Toa 4n
nhan dan huyén T quyét dinh: Can ct vao khoan 3 Diéu 26, cac Piéu 35, 39,
khodn 2 Diéu 229, cac Dicu 271, 273, 278, 280 BLTTDS; cac Dicu 117, 123,
131, 328, 500, 501 B¢ luat déan su; Diéu 168 Luat dat dai; diém b khoan 1 Diéu
24, khoan 2 Piéu 26 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 quy
dinh vé murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va str dung an phi va 1& phi Toa
an. Xu:

1. Chip nhén yéu cau khai kién ctia nguyén don: Tuyén hop ddng dit coc
ngay 14/5/2022 giita anh Nguyén Vin C va anh Ngd Gia T, chi Pao Thi S bi vo
hiéu.

- Budc anh Ngb Gia T va chi Dao Thi S phai hoan tra cho anh Nguyén Vin
C sd tién dit coc 500.000.000d (Nam trdm triéu dong).



- Pinh chi giai quyét vé yéu cau phat coc 500.000.000d (Nam tram triéu
dong) cua nguyén don.

Ngoai ra, an so tham con tuyén vé nghia vu thi hanh an, 4n phi va quyén
khang cao cua cac duong su theo quy dinh cua phép luat.

Ngay 17 thang 01 ndm 2023, anh Ngd Gia T khang cdo voi ndi dung: P&
nghi duogc tra sb tién dit coc trong vong 01 nam.

Tai phién toa phuc thim, nguyén don khéng rat don khéi kién, bi don
khong rut don khang cdo, cac duong su khong thoa thuan dugc voi nhau vé viée
giai quyét vy an.

Kiém sat vién Vién kiém sat nhan dan tinh Thanh Héa phat biéu y kién:

- V& thii tyc t6 tung: Tham phan, Hoi dong xét xir (HDXX), Thu ky Toa an
va cac bén duong su da tuan thu, thyc hién ding quy dinh cua Bo luat tb tung dan
su (BLTTDS) tai cip phiic tham.

- V& noi dung: Pé nghi HPXX phiic thim cin ctr khoan 1 Piéu 308
BLTTDS, khong chip nhan khang céo ciia anh Ngd Gia T. Giir nguyén ban an
dan su so tham s6 01/2023/DS-ST ngay 13/01/2023 cta Toa 4n nhan dan huyén
T.

NHAN DINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai liéu co trong ho so vu an duoc tham tra tai phién
t0a, can cir vao két qua tranh luan tai phién toa, HDXX phuc tham thiy rang;

[1] Vé thu tuc t6 tung: Sau khi xét xir so tham, bi don anh Ngd Gia T ¢
don khang cao trong thoi han quy dinh cia BLTTDS va ndp tam tng an phi phuc
tham, nén duoc chép nhan xem x¢ét theo thu tuc phuc tham.

[2] Xét noi dung khang cdo ctia anh T

Do nguyén don va bi don c6 thoa thuan véi nhau vé viéc chuyén nhuong
quyén sir dung dat, nén ngay 14/5/2022 da lap hop dong dit coc. Hmh thirc va noi
dung hop dong phu hop vo1 quy dmh ctia phap luat. Tuy nhién, vé d6i tuong tai
san dat coc 1a chuyén nhuong quyén sir dung dat tai cac thira 114, 127 va 553 to
ban dd sb 15 véi dién tich 1a 46.110,1 m?. Trong do, thua 553 dién tich la
10.627,5m” da dugc UBND huyén T cap GCNQSDP cho anh Ngd Gia T va chi
Pao Thi S, thira 114 dién tich 69.707m? loai dit RST (dat rimg san xuat) do
UBND x& B dang quan ly chuwa cap GCNQSDPD cho ai, thira 127 dién tich
991,6m*loai dit BHK (d4t trdng cay hang niam) ghi tén ngudi sit dung 1a anh Ngo
Gia T, c6 ngudn gbc cuia dng Cam Ba T2 (di chét) chwa sang tén GCNQSDD cho
vo chong anh T. Anh T cung cap hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat
ngay 27/11/2009 do ba Lwong Thi M (vo 6ng Cam B4 T2) va anh Cam Vin H
(con dng Cam B4 T2) chuyén nhuong cho vo chong anh T dién tich 10.000m? dét
lam nghiép 1a ban hop dong photo, chua xac dinh dugc quyén st dung dat cia
anh T, chi S vi chua dugc UBND huyén T cap GCNQSDD dbi véi dién tich dat
nay.



Nhu viy, trong tong sb 46.110,1 m? théa thudn chuyén nhuong trong hop
dong dit coc ¢6 35.482,9 m* dat anh Ngo Gia T, chi Pao Thi S chua dugc UBND
huyén T cdp GCNQSDD. Do d6, dién tich dat nay khong dugc phép chuyén
nhuong theo quy dinh tai Diéu 168 Luit dat dai va Diéu 500, 501 Bo luét dan su.
Pbi voi phan dién tich anh T, chi S dugc cdp GCNQSDD, dién tich dat hep
khong phi hop v6i nhu cau str dung ctia nguyén don, khong xac dinh dugc ranh
gidi do d3 nhap cac thira dat lai véi nhau. Vi vay, hop dong dit coc chuyén
nhuong quyén sir dung dat ngay 14/5/2022 va gidy xin gia han hop dong dit coc
ngay 13/6/2022 khong phat sinh gia tri phap ly Cac du’ong su déu c6 déy du nang
lwc hanh vi dan su, du kha ning nhan thic vé loai dat dugce phep chuyén nhu’ong
theo quy dinh cua phap luat, nén viéc 14p hop ddng dit coc chuyen nhu’O‘ng quyén
str dung dat 1a vi pham quy dinh phap luat, do d6 cé hai bén déu c6 16i. HDXX so
tham cdn ctr vao Diéu 131, 328 BLDS tuyén bd hop dong dit coc chuyén nhuong
quyén str dung dat ngay 14/5/2022 gitta anh Nguyén Van C va anh Ngb Gia T,
chi Pao Thi S 1a v6 hi¢u Va giai quyét hau qua caa hop déng vO hiéu, budc anh T,
ch1 S pha1 tra cho anh C sé tién dit coc 500.000.000 dong, khong chdp nhan yéu
cdu tra tién trong 01 ndm cua vo chong anh T do cac duong sy khong thoéa thuan
duogc thoi gian tra tién 1a phu hop voi quy dinh cta phép luat.

Vé yéu cau phat coc, tai phién toa so tham nguyen don anh Nguyen Vian C
da tu nguyén rt yéu cau phat coc 500.000.000 dong, khong yéu cau Toa an giai
quyét vé tién phat coc nita, HDXX so tham dinh chi giai quyét vé yéu cau phat
coc cuia nguyén don 1a c6 can cu.

Noi dung khang céo cta bi don dé nghi duoc kéo dai thoi gian tra tién cho
nguyén don trong vong 01 nam 1a khong c6 cin cr, nén chip nhan ¥ kién cua
Vién kiém sat nhan dan tinh Thanh Hoa, khong chap nhan khang cio cua bi don,
gifr nguyén ban 4n dan su so tham s6 01/2023/DS-ST ngay 13/01/2023 cta Toa
an nhan dan huyén T.

[3] Vé &n phi: Do khang céo ctia anh Ngb Gia T khong duoc chap nhin nén
anh T phai chiu 4n phi dan sy phtic thim theo quy dinh.

Vi cadc [Ié trén,

QUYET PINH:

Can clr vao: khoan 1 Diéu 308 Bo luat to tung dan sy; khoan 1 Piéu 29
Nghi quyét sd 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 quy dinh vé muc thu,
mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va 1& phi Toa 4n:

1. Khéng chap nhan khang céo cua bi don anh Ngd Gia T. Giir nguyén ban
4n dan sy so tham sd 01/2023/DS-ST ngay 13/01/2023 cia Toa an nhan dan
huyén T, tinh Thanh Hoa.

2. V& an phi: Anh Ngb Gia T phai nop 300.000d (Ba tram nghin ddng) an
ph1 dan sy phuc tham, nhung duoc trir vao sd tién tam ung an phi dan su phdc
tham theo bién lai thu tam tng an phi, 1& phi Toa 4n s AA/2021/0016852 ngay
17/01/2023 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén T, anh T da ndp du an phi dan
su phuc tham.



3. Cac quyét dinh khac cua ban 4n so thdm khong co khang cdo, khang
nghi ¢6 hiéu luc phap luat ké tir ngay hét thoi han khang cao, khang nghi.
Ban an phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an./.

Noi nhn: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND cp cao tai Ha Noi; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Thanh Hoa;

- TAND huyén T,

- Chi cuc THA DS huyén T;
- Cac duong su;
- Luu ho so vu an.

Mai Nam Tién



