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V& viéc tranh chap hop dong dit coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN BINH GIANG - TINH HAI DUONG

Thanh phin Hji ddng xét xir so thAm gdm c6:

Tham phén - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Duy Hai.

Cdc Hoi tham nhén dan: Ong Nhir Van Vinh va 6ng Vii Dinh Manh.

Thuw ky phién toa: Ong Lé Van Hiéu — Thu ky vién Toa an nhan dan huyén
Binh Giang, tinh Hai Duong.

Dai di¢n Vién kiém sdt nhin din huyén Binh Giang, tinh Hai Dwong
tham gia phién tda: Ba Ngod Thi Qué - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 29, 30 thang 9 nam 2024, tai tru s¢, Toa an nhan dan huyén
Binh Giang, tinh Hai Duong xét xr so tham cong khai vu an dan su thuy ly s6
29/2023/TLST-DS ngay 16 thang 10 nam 2023 vé viéc “Tranh chap Hop dong dit
coc” theo Quyét dinh dua vy 4an ra xét xtr s6 08/2024/QDXXST-DS ngay 22 thang
8 nam 2024; Quyét dinh hodn phién toa s6 14/2024/QDST-DS ngay 25 thang 9
nam 2024 va Thong bao vé thay doi thoi gian md phién toa s6 11/TB-TA ngay 09
thang 9 nam 2024 gitta cac duong su:

- Nguyén don: Chi Lé Thi S, sinh nam 1981 va anh Nhir Van M, sinh nam
1978; Dia chi: Thon N, xa T, huyén B, tinh Hai Duong (Anh M, chi S co mat).

Nguwoi bdao vé quyén va loi ich hop phdp cho nguyén don: Luat su Vii Tuan
A va Vi Anh b thudc Cong ty L1 — Poan luat su thanh phé H (Cé mdt va ving
mat khi tuyén an co ly do).

- Bi don: Ong Ha Pic Q, sinh nam 1957 va ba Vii Thi T, sinh nam 1958;
Dia chi: Thon H, xa T, huyén B, tinh Hai Duong (Co mat).

Nguwoi bio vé quyén va lpi ich hop phdp cho bi don: Luat su Phan Thi
Binh M1 (Véng mdf) va Luat su Ninh Vin L thudc Van phong L2— Poan luét su
tinh H (C6 mdt va vang mdt khi tuyén dan cé 1y do).

NOI DUNG VU AN:



Theo don khéi kién, 10i khai trong qud trinh gidi quyét vu dn va tai phién
toa, nguyén don chi Lé Thi S va anh Nhit Vin M trinh bay yéu cdu nhw sau:

Khoang dau nam 2021, vo chéng chi S, anh M tim mua dat & khu vuc xa T.
Tai day, anh chi c6 giap 6ng Ha Ptc Q va duge 6ng Q cho biét c6 thira dat s6 94 to
ban d6 sb 02 dién tich 336m? tai thon H, xd T, huyén B, tinh Hai Dwong mudn
chuyén nhugng. Anh chi duoc 6ng Q, ba T cho xem Gidy chimg nhan quyén sir
dung dit mang tén ba Tran Thi M2. Anh chi c¢6 thic méc thi 6ng Q néi day 1a dat
cua ong, ba M2 1a me¢ dé ctia 6ng Q dung tén thay nén anh chi tin tuong dat coc
cho 6ng Quan sd tién 1a 100.000.000d va 1ap Ban thoéa thuan dit coc ngay
28/3/2021 c6 chit ky va diém chi cta chi S, 6ng Q va ngudi lam chang 1a ba Vi
Thi T lam can ct. Noi dung cac bén thoa thuan hen dén ngay 13/4/2021 s¢€ dén
cong chimg 1am thu tuc sang tén thira dat s6 94 t& ban d6 sé 02, sau khi cong
chting xong bén mua thanh toan hét s tién con lai 1a 370.000.000d. Tuy nhién dén
ngay 16/4/2021 hai bén méi dén UBND x4 T dé lam tha tuc chuyén nhuong tuy
nhién do vudng mic thi tuc nén hai bén khéng ky hop déng chuyén nhuong theo
thoa thuan nhung anh chi van chuyén cho 6ng Q, ba T s tién con lai 1a
370.000.000d theo nhu cam két vao ngay 16/4/2021.

Pén ngay 31/8/2022, 6ng Q va ba T dén nha chi dé hai bén thoa thuan lai vé
viéc thuc hi€n Ban thoa thuan dit coc ngay 28/3/2021. Hai bén da thoéa thuan
miéng thay thé Ban thoa thuan dit coc ngay 28/3/2021 bang Hop dong dit coc
ngay 31/8/2022 véi ndi dung: Vo chdng chi S, anh M dit coc cho vo chong ong Q,
ba T sb tién coc 1a 470.000.000d dé dam bao cho viée ky két va thuc hién Hop
ddéng chuyén nhuong toan bo quyén str dung dat tai thira dt s6 94 to ban dd s6 02
dién tich 336m* tai thon H, xa T, huyén B, tinh Hai Duong cho chi S, anh M. Thoi
han dit coc: Tir ngay 31/8/2022 dén ngay 15/9/2022 tirc 12 hai bén cam két tir
ngdy 31/8/2022 dén hét ngay 15/9/2022 sé& tién hanh ky két hop dong chuyén
nhugng. Thoi han ban giao quyén sir dung dat: Ngay trong ngay 31/8/2022. Néu
6ng Q, ba T tir chdi chuyén nhuong toan bo quyén sir dung dat néu trén hodc vi
pham bét ky nghia vy, cam két nao thi phai hoan tra tién coc va bi phat sd tién 1a
1.000.000.000d. Néu chi S va anh M tir chdi nhan chuyén nhuong thi 6ng Q, ba T
khong phai tra lai sb tién dat coc 470.000.000d. Ngoai ra, néu co phat sinh tranh
chép thi bén nao vi pham sé& phai chi tra cac khoan chi phi khac. Viéc ky két hop
dong dat coc ¢ chi S va anh M, vg chong 6ng Q, ba T va c6 anh Nhit Pinh S1
hang x6m 1a ngudi 1am ching ky vao hop dong, ngoai ra con co6 anh Ha Van K 12
chéu 6ng Q chung kién. Hop ddng duoc 1ap thanh 02 ban va dugc giao cho chi S
va anh M va vo chong ong Q, ba T mdi ngudi mot ban. Anh chi cling théa thuin
miéng chuyén sb tién 470.000.000d chi da giao cho dng Q, ba T chuyén thanh tién
dat coc cua Hop déng dat coc ngay 31/8/2022.

Pén nay, da qua thoi gian cac bén cam két nhung 6ng Q, ba T van khong
thuc hién viéc ky hop dong chuyén nhuong nén chi S va anh M khai kién yéu cau
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Toda an giai quyét budc 6ng Ha Dirc Q va ba Vit Thi T phai tra lai cho chi S va anh
M sb tién dit coc 1a 470.000.000d va tién phat coc 1.000.000.000d, tong cong la
1.470.000.000d theo nhu théa thuan tai Hop dong dat coc ngay 31/8/2022.

Poi véi yéu cdu tuyén b Hop dong dat coc vé hiéu: Anh chi khong dong ¥
v6i yéu cau cua ong Q, ba T vé viéc yéu cau tuyén bd Hop dong dit coc ngay
31/8/2022 v6 hiéu. Tuy nhién trong trudng hop c6 cin cir xac dinh Hop dong vo
hiéu, chi S va anh M xé4c dinh hau qua va yéu cau toa an giai quyét hau qua cia
hop ddng vo hiéu nhu sau: Chi S va anh M yéu cau éng Q, ba T phai hoan tra lai
s6 tién coc 1a 470.000.000d di nhan va yéu cau ong Q, ba T phai tra thém khoan
tién 13i ctia sb tién 470.000.000d tir ngdy giao nhan cac khoan tién néu trén
(100.000.0004 tinh tr ngay 28/3/2021 va 370.000.0004 tinh tr ngay 16/4/2021)
cho dén khi ong Q, ba T tra xong v6i murc 14i suat theo quy dinh ctua Bo luat Dan
su 1a 10%/nam. Ngoai ra, anh chi cling xac dinh sau khi hai bén ky hop doéng dit
coc ngay 31/8/2022, chi S va anh M da thué nguoi, mua vat li€u va tién hanh xay
dung, stra chita, gia cd tuong bao quanh dit tuy nhién dén nay gia tri phan sira
chita nay khong 16n nén chi S va anh M ty nguyén khong yéu cau toa an giai quyét
vé viéc hoan tra lai phan cong stic stra chita néu trén. Déi vi chi phi thué luat su,
chi phi di lai giai quyét vu viéc, chi S, anh M khong yéu cau toa an giai quyét.
Ngoai cac thiét hai vé tai san néu trén, chi S va anh M xac dinh khong co bat ky
thiét hai nao khac.

Chi S va anh M khong yéu ciu toa an xem xét, tham dinh tai chd va dinh gia
tai san ddi voi thira dat va phan cong strc chi S va anh M di bo ra sira chira, xay
dung trén dit.

Theo ban tw khai, 107 khai trong qud trinh gidi quyét vu dn va tai phién
toa, bi don 6ng Q, bA T trinh bay quan diém va yéu cau nhw sau:

Khoang thang 03/2021, chi L€ Thi S di qua nha 6ng ba, chi S c¢6 hdi 6ng ba
vé viéc ¢o dat mudn chuyén nhugng khong thi ong ba néi c6 manh dat va dua cho
chi S xem Gidy chimg nhan quyén sir dung dat mang tén cu Tran Thi M2 1a me dé
ctia ong Q, 6ng Q c¢b nodi rd 1a dat ciia me 6ng Q chua chia thira ké, chi lam dugc
s6 thi mua va chi S dong ¥.

Pén ngay 28/3/2021, tai gia dinh 6ng ba ¢ thén H, xd T, huyén B, tinh Hai
Duong, vo chéng ong ba co ky hop déng dat coc vo1 chi Lé Thi S véi ndi dung:
Ong ba nhan dit coc cia chi Lé Thi S s6 tién 100.000.000d va hen ngay 13/4/2021
hai bén s& di cong chimg dé chuyén nhuong thira dat sé 94 to ban do s6 02 dién
tich 336m? tai thon H, xa T, huyén B, tinh Hai Duong cho vo chong chi Lé Thi S
v6i gia 470.000.000d. S6 tién 100.000.000d dng ba di nhan ciia chi S khi ky Bién
ban dit coc. Pén ngay 16/4/2021, éng ba cd cing vo chong chi S, anh M dén
UBND x4 T dé 1am thu tuc chuyén nhuong thi dugc UBND xi giai thich do dién
tich dat van mang té€n ba Tran Thi M2 chua ké khai nhan thira ké nén vo chéng
6ng ba phai hop dé 1am thi tuc ké khai nhan thira ké, sau khi ké khai nhan thira ké
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xong thi méi lam thu tuc chuyén nhuong duge do d6 hai bén khong ky két hop
ddng chuyén nhuong. Chi S c6 mang s tién 370.000.000d dén dua cho ong ba va
noi 1a giri & day nén 6ng ba nhan va hai bén c6 1ap mot gidy nhan tién ngay
16/4/2021. Mot thoi gian sau, chi S di cing v6i 02 ngudi dén nha gdy mat trat tu
va doi ong ba bdi thuong 1.000.000.000d. Tir d6 hai bén nay sinh mau thuin, chi
S, anh M giri don tir td cao 6ng ba dén co quan cong an nén hai bén khong gip
mat nhau.

Dén ngay 30/8/2022, 6ng ba dén nha chi S, anh M héi 1y do tai sao lai gui
don t6 céo, vu khdng dng ba dén co quan cong an thi duoc chi S néi 1a do luat su
cua chi S lam, chi khong biét va hen ong ba 10h sang ngay hom sau la 31/8/2022
dén gip dé giai quyét. Pén sang ngay 31/8/2022, dng ba c6 cling v6i ngudi chau 1a
anh Ha Vian K di cung dén nha chi S, anh M & thon N, x3 T, huyén B, tinh Hai
Duong dé chi S rat don vé. Tai budi 1am viéc, ludt su cta chi S dua ra 2 sap tai
liéu dua cho anh Ha Vian K doc, anh K doc xong néi 13 khong ¢ van dé gi. Ban
dau 6ng ba khong dong ¥ ky nhung do sirc ép cta gia dinh chi S, anh M nén éng
ba mai phai ky 2 sép tai 1iéu ma luat su dua cho, ky xong luat su con léy trong cap
ra 1 vin ban nao dé dua cho 6ng ba ky. Pén trua ngay 31/8/2022, chi S ¢6 dua dia
chinh xa T 1én khao sat thira dat. Dén ngay 01/9/2022, 6ng ba xem lai gidy to da
ky két va phat hién viéc chi S dua cho ong ba ky 1a Hop dong dit coc sb tién
470.000.000d va c6 mirc phat coc 1a 1.000.000.000d nén may hom sau 6ng Q c6
lam don trinh bao dén Cong an huyén B dé bao céo viéc chi S, anh M lira dao vo
chong ong ba 1am hop dong dit coc ngay 31/8/2022 khong dung véi nhing giao
két ban dau.

Pén nay, ong ba xac dinh ban Ban cam két dit coc ngay 28/3/2021 véi nodi
dung chi S dat coc 100.000.0004d 1a dung thoa thuan gitta hai bén va chi S da giao
tién coc. DPdi voi Hop ddng dit coc ngay 31/8/2022, tai phién hoa giai ong ba da
¢ yéu cau phan t6 dé nghi tuyén bd Hop dong dit coc ngay 31/8/2022 v6 hiéu do
ong bi Ira dbi cudng ép va chi S khong dua cho ong ba khoan tién dit coc
470.000.000d nao nén khong chap nhén yéu cau khéi kién cua chi S.

Trong truong hop Hop dong dit coc ngay 31/8/2022 v6 hiéu vo chong 6ng
ba cling khong yéu cau tda 4n giai quyét vé hau qua cta hop déng vo hiéu, gia
dinh ong ba hién vin dang quan 1y thira dit nén khong phat sinh thiét hai gi vé vat
chat.

Qua trinh giai quyét vu an, Toa 4n da tién hanh xic minh vé ngudn gbc,
hién trang st dung, giao dich cua thira d4t s6 94 to ban dd s6 02 dién tich 336m?
tai thon H, xa T, huyén B, tinh Hai Duong; ghi 161 khai cua cac duong sy va
nhiing nguoi lam ching la anh Ha Van K, anh Nhir Binh S1.

Loi khai cia anh Nhit Dinh S1 xdc dinh: Anh la hang x6m v&i gia dinh
chi S, anh M. Ngay 31/8/2022, anh sang nha chi S, anh M choi va dugc dé nghi
anh 1a nguoi chimg kién viéc chi S, anh M ky hop dong véi ong Q, ba T. Anh xéc

4



dinh chit ky cua anh trong Hop ddng dit coc ngay 31/8/2022 1a dung nhung noi
dung cu thé cua hop dong anh khong nhé. Anh xac dinh cac bén ky két tu nguyén,
khong co6 su ép budc.

Loi khai ciia anh Ha Van K xdc dinh: Anh K 1a chau ciua 6ng Q. Ngay
31/8/2022, chi S, anh M ¢6 moi 6ng Q dén nha dé lam viée, do 6ng Q, ba T khong
biét dudng nén anh 13 ngudi da chd 6ng Q ba T dén nha chi S. Tai nha chi S, ¢6
mit chi S, anh M va 2 luat su. Lut su c¢6 dua cho éng Q, ba T mot tap tai liéu dé
6ng Q, ba T ky. Luc d6 do nhén thirc han ché va c6 nhiéu ngudi ban luin noéi ra
no6i vao nén dé cho xong viéc, 6ng Q, ba T ¢d ky vao cac gidy to d6 rdi ra vé. Hom
sau thi 6ng Q c6 trao d6i v6i anh “hop dong nay khéng dwoc réi” nén anh dua éng
Q dén Cong an huyén B dé giri don trinh bdo. Viéc tai budi lam viéc ngay
31/8/2022 c6 ai gy strc ép budc ong Q, ba T ky tén hay khong thi anh khong nim
duoc. Chiéu ngay 31/8/2022, anh ciing ching kién viéc chi S dua ngudi dén khao
sat dat va co ky tén trong bién ban nhung anh x4c dinh day khong phai 1a giao dat
ma chi 1a khao sat lai dién tich.

Theo UBND x& T cung cdp: Thira dat sb 94 to ban d6 sb 02 tai dja chi
thon H, xd T, huyén B, tinh Hai Duong cé dién tich 336m* di dugc cip Gidy
chimg nhan quyén st dung dat s6 E0482526 mang tén cu Tran Thi M2. Tai san
néu trén 1a ctia cu Tran Thi M2 dung tén. Chong cu M2 1a cy Ha Puc T1 da chét
tir nam 1969 nén khong dung tén Gidy chung nhin quyén st dung dat. Bén ngay
20/5/2021, thoi diém d6 cu M2 chét nén cac con ctia cu M2 di lam don xin cép
d6i lai Gidy chimg nhan quyén st dung dét va cir ong Ha Birc Q 1a nguoi dai dién
cho nhitng ngudi huong thira ké cua cu Tran Thi M2, cu Ha Ptc T1 dung tén trén
Gidy chimg nhan quyén sir dung dat. Chi nhanh vian phong ding ky dat dai huyén
B sau d6 d3 cip lai Gidy chimg nhan quyén sir dung dat dimg tén 6ng Ha Puc Q
va c6 ghi cht 13 “Cap ddi lai do chua phan chia thira ké”. Hién nay, thira dat nén
trén van 1a di san cta cu Tran Thi M2 dé lai chua phan chia va do 6ng Ha Puc Q
quan 1y, st dung 6n dinh, khong c6 tranh chap véi cac hd xung quanh.

Ong Ha Birc Q c6 dén UBND x& T dé hoi vé thu tuc chuyén nhuong dit
cho gia dinh chi S. Sau khi xem xét tai liéu do gia dinh éng Q cung cip, do thira
dat van mang tén cu Tran Thi M2 13 me ong Q da chét vao nam 2007 khong dé lai
di chuc nén 1a di san thira ké chua phan chia. UBND x3 c6 huéng dan 6ng Q 1am
thii tuc ké khai nhan thira ké nhung do c6 mot trong nhimg ngudi thira ké 13 anh
Ha Vin M3 ¢ nudc ngoai chua vé nén khong thé ké khai nhan thira ké. Pén nay
thira dt van 1a di san thira ké ctia cu M2 chua phan chia do d6 giira gia dinh 6ng
Q va gia dinh chi S van chua ky két hop dong chuyén nhuong tai UBND xa T.

Theo Chi nhanh Vin phong ding ky dit dai huyén B cung cip: Tl ngay
28/3/2021 dén nay, Chi nhanh van phong khong tiép nhan don hodc yéu cau nao
ciia 6ng Q, ba T vé viéc dé nghi cip Gidy chimg nhan quyén st dung dat hoic
chuyén nhuong d6i véi thira dat sb 94 to ban do s6 02 tai dia chi thén H, x& T,
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huyén B, tinh Hai Duong cho chi S, anh M3.

Tai phién toa: Nguyén don giit nguyén quan diém khoi kién, yéu cau vo
chdng 6ng Q, ba T phai tra lai sd tién coc 470.000.000d va tién phat coc
1.000.000.000d theo Hop dong dit coc ngay 31/8/2022. Ong Q, ba T khong nhat
tri v6i yéu cau khoi kién ctia nguyén don va gitt nguyén yéu cau dé nghi tuyén b
Hop dong dit coc ngay 31/8/2022 v6 hiéu. Trong truong hop hop dong dit coc vo
hiéu nguyén don dé nghi giai quyét hau qua cua hop dong vo hiéu theo nhu ¥ kién
da trinh bay.

Nguoi bao vé quyén va loi ich cia nguyén don tai phién toa dé nghi HDXX
chép nhén yéu cau khdi kién ctia nguyén don.

Nguoi bao vé quyén va loi ich cua bi don tai phién toa dé nghi xac dinh
Hop ddng dit coc ngay 28/3/2021 1a hop dong duoc ky két t nguyén giita cac bén
va tuyén bd Hop dong dit coc ngay 31/8/2022 v6 hiéu do bi vo chong éng Q, ba T
bi lira déi, cudng ép va giai quyét theo quy dinh cta phap luat ddi véi 02 hop dong
néu trén.

Dai dién VKSND huyén Binh Giang phdt biéu y kién:

+ V& viéc tuan theo phap luat t6 tung cia Tham phéan, Hoi dong xét xur, Thu
ky phién tda va ciia ngudi tham gia té tung: Trong qua trinh giai quyét vu an ké tir
khi thy Iy cho dén trudc thoi diém Hoi dong xét xir nghi an, Thadm phan, Hoi dong
xét xir va thu ky phién toa da thuc hién dung quy dinh cta phap luat t6 tung, dam
bao cac nguyén tac xét xur tuy nhién ¢ vi pham trong viéc chuyén giao tai lidu
sang vién kiém sat. Tir khi thy 1y vu an dén nay nguyén don, bi don da thuc hién
dung cac quy dinh tai cac Diéu 70, 71, 72 BLTTDS.

+ Vé quan diém giai quyét vu an: Pé nghi HDXX ap dung Diéu 117; 123,
131, 328, 407, 429 Bo luat dan su; Diéu 147 BLTTDS; Diéu 26 Nghi quyét
326/2016/UBTVQHH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thudong vu Qudc hoi quy
dinh vé mirc thu, mién giam, ndp, quan 1y va sir dung an phi va 1& phi Toa an.

Pé nghi tuyén xir: Khong chap nhan yéu cau khoi kién ciia nguyén don vé
phat coc, chip nhan yéu cau phan té cua bi don va giai quyét hau qua cua hop
déng dat coc bi v6 hiéu, bi don phai tra lai cho nguyén don sb tién dat coc
100.000.000 dong va tién 1ai phat sinh theo quy dinh cta phap luat tir ngay giao
tién (ngay 28/3/2021) va 370.000.000 dong va tién 1ai phat sinh theo quy dinh cua
phap luat tir ngay giao tién (ngay 13/4/2021).

Vé an phi: Nguyén don phai chiu an phi DSST theo quy dinh. Mién 4n phi DSST
cho bi don.
NHAN PINH CUA TOA AN:

Can cu vao tai li¢u, ching cr da dugc xem xét tai phién toa, két qua tranh

tung tai phién toa, y kién Kiém sat vién, Hoi déng x¢ét xtr nhan dinh:

[1] V& quan hé phap luat tranh chip va thAm quyén giai quyét vu an:



Nguyén don chi Lé Thi S va anh Nhit Van M khdi kién ddi v6i 6ng Ha Puc
Q va ba B Vii Thi T tranh chap d6i véi Hop dong dit coc ngay 31/8/2022, yéu cau
tra lai tién coc va phat coc. Trong qua trinh giai quyét vu an, bi don 6ng Q, ba T
c6 yéu cau phan td dé& nghi tuyén bd Hop dong dit coc ngay 31/8/2022 vo hiéu.
Vu an con thoi hiéu khéi kién, bi don 6ng Q, ba T dang cu trt tai thon H, xa T,
huyén B, tinh Hai Duong nén quan hé tranh chap duoc xac dinh 1a tranh chap Hop
ddng dit coc va vu an thudc thidm quyén giai quyét ctia Toa an nhan dan huyén
Binh Giang theo khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 DPiéu 35 va diém a khoan 1
Piéu 39 B Luat td tung dan su.

[2] V& yéu cau cua cac duong su:

Chi Lé Thi S va anh Nhit Vin M va 6ng Ha Ptc Q va ba B Vii Thi T déu
x4c dinh c6 ky két 02 ban hop dong dit coc véi ni dung:

Hop dong thir nhat: Ban thoa thuan dit coc ngay 28/3/2021 véi ndi dung chi
S dat coc cho ong Q, ba T s6 tién 100.000.000d dé thuc hién viéc giao két hop
ddng chuyén nhuong thira dit s6 94 to ban d6 s6 02 dién tich 336m? tai thon H, xa
T, huyén B, tinh Hai Duong vai gia 1a 470.000.000d va hen ngay 13/4/2021 hai
bén giao két hop dong cong chimg s& thanh toan hét sb tién con lai 13
370.000.000d. Néu bén mua vi pham thi s€ chiu phat 100% sb tién coc, néu bén
ban vi pham thi s€ chiu phat bé‘mg doi sd tién coc.

Hop dong thir hai: Hop dong dit coc ngay 31/8/2022 véi ndi dung: Chi S va
anh M dit coc cho éng Q, ba T sd tién coc 1a 470.000.000d dé dam bao cho viéc
ky két va thuc hién Hop ddng chuyén nhuong toan bo quyén sir dung dét tai thira
dat s6 94 to ban do sé 02 dién tich 336m” tai thon H, xd T, huyén B, tinh Hai
Duong. Thoi han dit coc: Tir ngay 31/8/2022 dén ngay 15/9/2022. Thoi han ban
giao quyén str dung dat: Ngay trong ngay 31/8/2022. Néu ong Q, ba T tir chdi
chuyén nhugng toan bd quyén sir dung dat néu trén hoic vi pham bat ky nghia vu,
cam két ndo thi phai hoan tra tién coc va bi phat s6 tién 13 1.000.000.000d. Néu chi
S va anh M tir chéi nhan chuyén nhuong thi 6ng Q, ba T khong phai tra lai s tién
dat coc 470.000.0004.

Xem xét hai ban hop dong néu trén: V& hinh thirc 02 hop ddng déu duoc 1ap
thanh van ban co chit ky ctia cac bén tham gia hop doéng va cta ngudi 1am ching.
Muc dich cia hgp dong dit coc dé dam bao cho viéc ky két va thuc hién hop dong
chuyén nhuong quyén str dung dat tai thira dat s6 94 to ban d6 s6 02 dién tich
336m? tai thon H, x4 T, huyén B, tinh Hai Duong cho anh M, chi S.

Trong qua trinh giai quyét vu an, anh M, chi S xac dinh hop déng dat coc
ngay 31/8/2022 1a hop déng co hi€u luc, dugc cac bén ty nguyén thdéa thuan dé
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thay thé cho Ban thoa thuin dat coc ngay 28/3/2021 do khong thuc hién dugc. Cac
bén cling thoa thudn miéng chuyén sb tién 470.000.000d thanh tién dit coc cua
hop dong sau. Ong Q, ba T khong dong v v4i ¥ kién cua chi S, anh M va xac dinh
trong qua trinh ky két Hop dong dit coc ngay 31/8/2022, gia dinh ong bi strc ép tir
gia dinh chi S, anh M nén méi ky vao hop dong nén ngay sau khi ky két gia dinh
ong da giri don dén Cong an huyén B dé trinh béo sy viéc va Ban thoa thuan dat
coc ngdy 28/3/2021 méi dung 13 thoa thuan cia cac bén. Can ctr dé chimg minh 1a
ngay 05/9/2022 6ng Q da giri don to gidc dén Cong an huyén B va da dugc tiép
nhan dé giai quyét, ngoai ra 6ng khong con cin cir nao khac.

Theo hd so giai quyét don td giac cua 6ng Q tai Cong an huyén B va Theo
thong bao s6 404/TB-TLD ngay 04/10/2022 ciia Cong an huyén B tra 10i két qua
x4c minh don, Cong an huyén B di két luan va xac dinh viéc 6ng Q, ba T ky tén
Hop déng dat coc va Bién ban thoa thuan la ty nguyén giira hai bén, khong c6 su
cuong btrc hay ép budc gi; Loi khai ciia anh Nhit Dinh S1 1a nguodi lam chung
cling xac dinh ngay 31/8/2022 anh dén nha chi S, anh M choi va chimg kién céc
bén ky hop ddng, khi ky cac bén déu ty nguyén va khong c6 su ép budc; Loi khai
cta anh Ha Van K la chdu 6ng Q cling khong xac dinh dugc viéc ong Q, ba T bi
cudng ép do d6 khong ¢ cin cir dé xac dinh 6ng Q, ba T bi lira dbi hay cudng ép
khi ky két Hop dong dat coc ngay 31/8/2022.

Do Hop déng dat coc ngay 31/8/2022 dugc cac bén thda thuan, ky két sau
do hoan canh c6 sy thay doi co ban ma cac bén khong thé luong trude duoc (thu
tuc ké khai nhan thura ké khong thyc hién dugc do c6 nguoi thira ké khong c6 mat
tai dia phuong, chi S, anh M tra thém 370.000.000d) va hinh thtrc ctia hop dong
tuwong tu hop dong ban dau nén ban Hop dong dit coc ngay 31/8/2022 dugc xem
|2 ban stra d6i, thay thé cho Ban thoa thuan dit coc ngay 28/3/2021.

Xem xét vé nodi dung ctia Hop dong dit coc ngay 31/8/2022: Cac bén thoa
thuan dit coc dé dam bao viée ky két va thuc hién hop dong chuyén nhuong thira
dat s6 94 to ban do sb 02 tai dia chi thon H, x4 T, huyén B, tinh Hai Duong cho
chi S, anh M. Theo UBND xa T va hd so do Chi nhanh van phong ding ky dét dai
huyén B cung cap, thira dat s 94 to ban do s6 02 duoc cap Gidy ching nhan
quyén sir dung dat s6 E0482526 mang tén cu Tran Thi M2. Cu M2 chét nim 2007;
chéng cu M2 1a cu Ha Dtrc T1 da chét tir nam 1969 déu khong dé lai di chuc. Pén
ngay 20/5/2021, nhitg ngudi thira ké cua cu M2, cu T1 dé 1am don xin cap ddi lai
Gidy chimg nhan quyén sir dung dat va ctr ong Ha Ptrc Q 1 nguoi dai dién cho
nhimg ngudi huong thira ké cta cu Tran Thi M2, cu Ha Pac T1 dtng tén trén
Gidy chtng nhan quyén st dung dat véi phan ghi chu 1a “Cap d6i lai do chwa phéan
chia thira ké”. Hién nay, thtra d4t nén trén van 1a di san chua phan chia. Mac du
vay, khi ky két hop ddéng dat coc ngay 28/3/2021 va ngay 31/8/2022 ca nguyén
don va bi don déu da biét 1 tinh trang phap 1y cta thira dat hién 13 di san thira ké
ciia cu M2, cu T1 chua phan chia thira ké nhung van dong ¥ ky két hop dong dit
8



coc. Khi cac bén dén UBND x& T dé ky két hop dong chuyén nhuong, UBND x4
T d3 huéng dan 6ng Q, ba T thuc hién thu tuc ké khai nhén thira ké d6i véi dién
tich dat rdi mai 1am tha tuc chuyén nhuong tuy nhién qua trinh thuc hi¢én c6 mot
nguoi huong thira ké dang lao dong tai nudc ngoai nén khong thé c6 mit dé lam
thil tuc ké khai nhan thira ké. Sau khi ky 02 hop ddng dat coc ngay 28/3/2021,
ngay 31/8/2022 cho dén nay, 6ng Q chi dimg tén nguoi dai dién cho nhitng ngudi
thira ké va khong c6 quyén st dung ddi v6i toan bo thira dat sb 94 to ban dd sb 02
nén vo chong 6ng Q khong du diéu kién va khong co quyén chuyén nhugng thira
dat néu trén. Viéc 6ng Q, ba T ky hét hop ddng dit coc véi chi S, anh M dé
chuyén nhugng quyén st dung thira dat s6 94 to ban d6 s6 02 tai dia chi thén H Ia
vi pham diéu cAm cua luét quy dinh tai Piéu 12 cua Luat dat dai nim 2013 va
Diéu 123 B6 luat dan sy. Do d6 can chap nhan d6i véi yéu cau phan té cia bi don
vé viéc tuyén bé Hop dong dit coc ky ngay 31/8/2022 giira vo chong 6ng M va vo
chong 6ng Q 1a vo hiéu. Hop dong dit coc ngay 31/8/2022 duoc xac dinh 13 vo
hiéu nén khong lam phat sinh, thay doi, chdm dit quyén, nghia vu dan su ctia cac
bén ké tir thoi diém giao dich duoc x4c 14p nén khong lam phat sinh khoan tién
phat coc theo hop ddng néu trén do d6 khong chip nhan yéu cau phat coc cla
nguyén don.

[3] Vé hau qua Hop dong vo hiéu: Toa an da giai thich cho cac duong sy vé
viéc giai quyét hau qua cua hop dong vo hiéu theo quy dinh tai Diéu 131 BLDS,
nguyén don chi S, anh M yéu cau toa an giai quyét vé hau qua ctia Hop dong vo
hiéu; bi don éng Q, ba T xac dinh khong co thiét hai gi vé vat chat va khong yéu
cau giai quyét hau qua ctia hop dong vo hiéu do d6 can giai quyét hau qua cua hop
ddng vo hiéu theo yéu cau cua chi S, anh M.

DPdi véi yéu cau tra lai tién coc: Do Hop déng dat coc gitra vo chéng ong M
va vo chong 6ng Q duogc xac dinh 13 v6 hiéu nén phai thuc hién nguyén tic céac
bén khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra lai cho nhau nhirng gi da nhan theo
quy dinh tai Piéu 131 BLDS. Khi ky hop dong dit coc, chi S, anh M di giao cho
6ng Q, ba T s6 tién 470.000.000d, 6ng Q, ba T thira nhan da nhan va dang quan 1y
sb tién 470.000.000d néu trén do d6 ong Q, ba T co trach nhiém tra tién cho chi S,
anh M s6 tién 470.000.000d. Do cac bén déu xac dinh chua giao nhan thira dat
trén thuc té nén khong phat sinh nghia vy hoan tra dat.

Dbi v6i yéu cau bdi thudng thiét hai: Chi S, anh M yéu cu bdi thudng thiét
hai 1a tién 14i cta sb tién 470.000.000d tir ngay anh chi giao tién cho 6ng Q, ba T
(100.000.0004 tinh tir ngay 28/3/2021 va 370.000.0004 tinh tir ngay 16/4/2021)
dén khi ong Q, ba T tra xong s6 tién néu trén véi mic 13i sudt theo quy dinh cia
BO luat Dan sy 13 10%/nam; Déi véi phﬁn gia tri tai san chi S, anh M stra chira, gia
cb lai tuong bao xung quanh dat co gia tri khong 16n nén chi S, anh M ty nguyén
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khong yéu cau toa an giai quyét; Chi S, anh M ciing khong yéu cau giai quyét ddi
v6i chi phi thué luat su, chi phi di lai; Ngoai cac thiét hai vé tai san néu trén, chi S
va anh M xac dinh khong c6 bét ky thiét hai ndo khac. Y kién cua ong Q, ba T
khong chap nhan tra chi S tién 13i néu trén.

Xem xét vé 16i dan dén giao dich vo hiéu: Chi S, anh M va 6ng Q, ba T
truwde khi tién hanh ky két hop dong dit coc déu da biét vé viéc hién trang cia thira
dat s6 94 to ban dd sb 02 1a di san caa cu M2, cu T1 dé lai khong c6 di chac va
chua duoc phén chia thira ké. Gidy ching nhan quyén sir dung cia thira dat van
mang tén cu Tran Thi M2 va hién nay duoc cap ddi lai mang tén 6ng Ha Dtc Q
dai dién dung tén thay cho nhitng nguoi thira ké véi ndi dung ghi cha 1a “Cép d6i
lai do chua phan chia thira k&”. Sau khi ky két hop dong dit coc, do nguoi thira ké
la anh Ha Vian M3 khong c6 mit tai dia phuong (di nudc ngoai) nén khong thé
tién hanh thi tuc ké khai nhan thira ké va ky két hop dong chuyén nhuong thira dat
duoc. Khi ky két hop dong dic coc ngdy 31/8/2022, cac bén déu da biét nhimg
thong tin néu trén nhung van déng v ky hop ddng dit coc va sau d6 khong thuc
hién duogc 12 nguyén nhan din dén hop dong vo hiéu do d6 xac dinh 156i dan dén
giao dich v6 hiéu la cta hai bén. Tuy nhién, 6ng Q, ba T trong Bién ban thoa thuan
cling nhu trong hop dong dit coc déu cam két voi chi S, anh M3 vé viéc hoan
thién thu tuc dé thuc hién viée chuyén nhuong nhung khong thuc hién duoc do do
phan 13i ctia dng Q, ba T duoc x4c dinh 14 16n hon cua chi S, anh M3,

Xem xét yéu cau boi thudng thiét hai cua chi S, anh M3 yéu cau ong Q, ba
T 1a tién 14i cua sé tién 470.000.0004d tir thoi diém giao nhan cac khoan tién néu
trén dén ngay xét xir vu an voi 13i suat 10%/nam. Cac duong sy déu xac dinh sd
tién 100.000.000d giao nhan ngay 28/3/2021 va sb tién 370.000.000d giao nhan
ngay 16/4/2021 va mirc 13i suat 10%/nam chi S, anh M3 dwa ra phu hop voi quy
dinh tai Piéu 468 BLDS nén dugc chép nhan. Cu thé, tinh dén ngay vu an duogc
dua ra xét xir s6 tién 1ai duogc tinh 14 163.282.192d. Can cr theo Hop ddng dic coc
ngay 31/8/2022, cac bén co thoa thuan phat coc 1a 1.000.000.000d, néu hop dong
¢6 hiéu Iuec thi chi S, anh M3 s€ dugc huong s6 tién phat coc néu trén tuy nhién do
hop ddng dit coc vo hiéu nén khong phat sinh khoan tién phat coc. Bén nay, chi S,
anh M3 chi yéu cau boi thudng thiét hai khoan tién 13i cta sb tién 470.000.0004 1a
pht hop voi thiét hai xay ra do d6 can chap nhan yéu cau boi thuong thiét hai néu
trén cua chi S, anh M3 va cin ctr vao 13i ctia cac bén dan dén hop dong dit coc vo
hiéu dé doi trir s6 tién ma ong Q, ba T phai tra cho chi S, anh M3.

[4] V& cac van dé khac: Cac bén chi ky két hop dong dat coc, chua ky két
hop dong chuyén nhuong va chua ban giao dat, cac duong sy khong ai ¢ yéu cau
giai quyét van dé khac nén khong dit ra xem xét, giai quyét.
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[5] V& an phi: Do yéu ciu cia nguyén don dugc chdp nhan mot phan, yéu
cau phan té cua bi don dugc chdp nhan nén nguyén don phai chiu an phi dan su so
tham theo quy dinh. Ong Q, ba T thudc dbi twong ngudi cao tudi nén duge mién
an phi dan sy so thim theo quy dinh cuia phap luat.

Vi cac 1€ trén,

QUYET DINH:

Can ct vao: Didu 117, Diéu 118, Diéu 119, Diéu 123, Diéu 131 Diéu 328,
Diéu 407, Diéu 421; Diéu 357, Diéu 468 B¢ luat dan su; khoan 1 Diéu 167, khoan
1 Didu 168, Diéu 188 Luat dat dai 2013; Khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu
35 va diém a khoan 1 Diéu 39, Diéu 143, Béu 147, Biéu 271, 273 Bo Luat td tung
dan sy; Nghi quyét sd 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cta Uy ban
Thuong vu Quéc hdi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp quan 1y va st
dung an phi va 1€ phi Toa an.

Tuyén xir: Chap nhan mot phan yéu cau khai kién cua nguyén don chi Lé
Thi S, anh Nhit Vian M. Chip nhan yéu cu phan t6 cta bi don dng Ha Ptc Q va
ba Vii Thi T.

1. Tuyén bd Hop dong dat coc ngay 31/8/2022 giita chi Lé Thi S, anh Nhir
Van M va 6ng Ha Buc Q, ba Vi Thi T vo hiéu.

2. Vé hau qua caa Hop dong vo hiéu:

+ Budc 6ng Ha Bac Q, ba Vi Thi T phai hoan tra cho chi Lé Thi S va anh
Nhit Vin M s6 tién 470.000.000d.

+ Budc ong Ha Pac Q, ba Vit Thi T phai bdi thudng cho chi Lé Thi S, anh
Nhit Van M s6 tién 13i ciia s6 tién 470.000.000d tir ngay giao nhan khoan tién néu
trén voi mure 13i suét 1a 10%/nam sé tién 1a 121.000.000d (da dbi trir di 16i cua chi
S, anh M dan dén hop dong dit coc vo hiéu).

Ké tir ngay ban an c6 hiéu luc phép luat, ngudi dugc thi hanh an c6 don yéu
cau thi hanh 4n ddi véi khoan tién néu trén cho dén khi thi hanh an xong, néu
ngudi phai thi hanh an cham tra tién thi phai tra 1i d6i voi s6 tién cham tra tuong
ung voi thot gian cham tra. Lai suat do cham thi hanh duoc quy dinh tai biéu 357,
Diéu 468 cua Bo lut dan su.

3. Khong chap nhan yéu cau khoi kién cia nguyén don vé viéc yéu cau bi
don tra tién phat coc s tién 1.000.000.000d.

4. Vé an phi dan su so thim: Bi don 6ng Ha Dtc Q, ba Vit Thi T dugc mién
an phi dan sy so tham.

Chi Lé Thi S va anh Nhit Vin M phai chiu 300.000d 4n phi dan sy so tham
dbi trir vao sb tién tam Gmg 4n phi 28.000.000d di ndp theo Bién lai thu tam Ung
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an phi, 1& phi Toa an s6 AA/2021/0004280 ngay 02/6/2023 tai Chi cuc Thi hanh
an dan sy huyén Binh Giang, tinh Hai Duwong. Tra lai chi S, anh M s6 tién
27.700.0004.

5.Vé quyén khang céo: Cac duong su co quyén khang céo ban an trong thoi
han 15 ngay ké tir ngdy tuyén an so tham.

6. Truong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat thi hanh
an dan sy ngudi phai thi hanh an dan sy, nguoi dugc thi hanh an dan sy ¢6 quyén
thoa thuén thi hanh an quyén yéu cau thi hanh 4n ty nguyén thi hanh 4n hodc bi
cudng ché thi hanh an quy dinh tai Diéu 6,7,9 Luat thi hanh 4n dan sy. Thoi hiéu
yéu cAu thi hanh an duoc thue hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat thi hanh 4an dan
su./.

Noi nhan: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- Cac duong sy; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND huyén Binh Giang;

- Chi cyc THA dan sy huyén Binh Giang;
- Luu ho so; Luu VP.

Nguyén Duy Hai
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