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TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH HAI DUONG Pgc 1ap - Tw do - Hanh phuc

Ban an sb: 94/2024/DS-PT
Ngay: 03 - 12 - 2024
VIV Tranh chap hop dong ddt coc

] _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH HAI DUONG

- Thanh phan Hpi dong xét xir phiic thdm gom co:

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ong Tran Hiru Hiéu.

Cdc Tham phan: Ba Pham Thay Héng, ba Pham Thi Mai Hoa

- Thuw ky phién toa: Ba Vi Thi Mai Trang - Thu ky Toa an nhan dan tinh
Hai Duong.

A - Dgi di¢n Vién kiém sat nhan dan tinh Hai Dwong tham gia phién toa:
Ong Nguyén Van Tuong - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 28 thang 11 va 03 thang 12 nam 2024, tai tru s6 Toa an
nhan dan tinh Hai Duong, xét xu phuc tham cong khai vy an dan sy thy ly s6
70/2024/TLPT-DS ngay 02 thang 10 ndm 2024 v€ viéc “Tranh chap hop dong dat
coc”; do Ban an dan sy so thAm s6 13/2024/DS-ST ngay 26 thang 7 nam 2024 cua
Toa an nhan dan huyén Tt Ky, tinh Hai Duong bi khang cao; theo Quyét dinh
dua vu an ra xét xtir phuc tham s6 104/2024/QD-PT ngay 05 thang 11 nam 2024
gifra cac duong su:

- Nguyén don: Ba Nguyén Thi M, sinh nim 1947; dia chi: Thon T, xa C,
huyén T, tinh Hai Duong; c6 mit.

Nguoi dai dién theo Gy quyén ctia ba M: Anh Nguyén Thé T, sinh nim
1987; dia chi: Thon T, xa C, huyén T, tinh Hai Duong; c6 mat.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cho nguyén don: Ba Nguyén Thj
L - Trg gitp vién phéap 1y Trung tam trg giup phap 1y Nha nude tinh H; c6 mat.

- Bi don: Chi Nguyén Thi H, sinh nim 1983; dia chi: Thon T, xa Q, huyén
T, tinh Hai Duong; c6 mat.

- Nguoi khdang cdo: Nguyén don Nguyén Thi M. Cé mat

Ban an khong bi khang nghi.

NOI DUNG VU AN:

1. Nguyén don Nguyén Thi M trinh bay: Ba Nguyén Thi M c6 quyén su
dung dién tich 475m? dat (trong d6 200m?* dat ¢, 196m* dat vuon va 79m? dat ao)
tai thua 109 va 110, t& ban d6 s6 01, dia chi thon T, xa C, huyén T, tinh Hai
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Duong; dugc Uy ban nhan dan huyén T, tinh Hai Duong gép Gidy chimg nhén
quyén str dung dat (GCNQSDD) ngay 25/12/2001. Ba M song mot minh, khong
c6 chong, con.

Nim 2022, ba M va chi Nguyén Thi H théa thuan chuyén nhuong 350,5m?
dat trong tong dién tich dat néu trén, gia chuyén nhuong 1a 1.450.000.000d0ng.
Chi H da dit coc cho ba M sb tién 50.000.000d6ng, ba M giao cho chi H ban chinh
GCNQSDD va thoa thuan chi H lam thu tuc tach thira va chuyen quyén sir dung
dat. Ngay 19/4/2022, chi H va ba M ky hop dong dit coc chuyén nhuong dat, ba
H dit coc tiép sd tién 100.000. 000ddng. Ngay 11/6/2022, hai bén tiép tuc ky hop
ddng dit coc, chi H tiép tuc dua cho ba M s tién 200.000.000d6ng. Tong sb tién
dat coc ba M da nhan cua chi H 1a 350.000. OOOdong

Ngay 08/10/2022, chi H thué nguoi xudng do dac dt, giira ba M va chi H
c6 ky to théa thuan c6 ndi dung trong thoi gian 01 thdng ma chi H chua lam xong
gidy GCNQSDD thi chi H van phai thanh toan s tién con lai cho ba M va ba M
c6 trach nhiém ho trg chi H thuc hién thi tuc giéy tor cho dén khi hoan thanh xong.
Tuy nhién, dén nay chi H van khong thyc hién thii tuc chuyén nhuong va ciing
khong tra so tién con lai cho ba M nhu d4 thoa thuan nén ba M khéi kién yéu cau
Toa an giai quyét bude chi H tiép tuc tra cho ba sO tlén 1.100.000.000d6ng.
Truong hop chi H khong dong ytra tlen thi ba M yéu cau huy hop dong dat coc
giita ba va chi H, chi H phai mat sé tién da dit coc 1a 350.000.000d6ng cho ba M
va phai tra lai GCNQSDD cho ba M (dat va tai san trén dat ba M dang quan 1y,
str dung). Ba M khong thira nhan chit ky tén, chir viét ho va tén cta ba M trong
hop ddng thoéa thuan ngay 05/11/2022.

2. Bi don Nguyén Thi H trinh bay théng nhit noi dung thoéa thuan ky hop
déng dat coc ngay 19/4/2022, ngay 11/6/2022 va chi H da giao cho ba M tong sd
tién 13 350.000.000d6ng. Ngay 31/8/2022, chi H ¢6 lién h¢ voi Phong tai nguyen
va moi truong huyén T dé 1am tha tuc do dac, tach thira dat vi dat ciia ba M 1a cap
cho ho nén phai 1a thu tuc tach thira dat xong, méi ky hop dong chuyén nhuong
theo quy dinh cua phap luét. Sau khi do dac, chi H va ba M c6 ky hop dong thoa
thuan ngay 10/8/2022 c6 ndi dung nhu ba M trinh bay. Tuy nhién, tha tuc chuyén
nhuong vao thoi diém nay gap kho khan, ngay 05/11/2022, chi H gép va dé nghi
v6i ba M khi nao 1am xong gidy to, chi H s& giao sd tién con lai cho ba M, duoc
ba M ddng ¥ va co ky tén vao hop dong thoa thuan. Pén nay van chua lam thu tuc
xong nén chi H khong dong v tra sb tién 1.100.000.000d6ng cho ba M. Trudng
hop ba M khong déng y thuc hién thdéa thuan ngay 05/11/2022 thi chi H ciing
thong nhat huy hop dong dat coc ngay 19/4/2022, ngay 11/6/2022 va cac van ban
c6 lién quan dén viéc thoa thuén chuyén nhugng dat véi va M; chi H tu nguyén
chiu thiét hai cho ba M s tién 200.000. OOOdong, ba M phai hoan tra cho chi H
150.000.000d6ng. Chi H dong ¥ tra lai cho ba M ban chinh GCNQSDDP.

Tai Két luan giam dinh s6 853/KL- KTHS ngay 03/4/2024, Phong K Cong
an thanh phd H két luan dbi voi chit ky tén va chir viét ho va tén “ mudt — nguyén
thi muét” trong hop dong thoa thuan ngay 05/11/2022 do ba H cung cip c6 noi
dung: chit ky, chir viét mang tén “Mudt - Nguyén Thi M” tai phia duéi chit “Té
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Ky 5/11/2022” trén mau can gidam dinh A so véi chit ky, chir viét cia ngudi mang
tén Nguyen Thi M trén cac mau so sanh ky hién tr M1 dén M6 1a do cung mot
nguoi viét ra.

3. Tai Ban 4n dan sy so tham s0 13/2024/DS-ST ngay 26/7/2024, Toa 4n
nhan dan huyén tir Ky, tinh Hai Duong quy¢t dinh: Chap nhan mét phan yéu cau
khoi kién ctia ba Nguyén Thi M.

Huy hop ddng dit coc dam bao viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat va
tai san gan lién voi dat duoc xéac 1ap ngay 19/4/2022, ngay 11/6/2022, hop dong

thoa thuan ngay 08/10/2022 va hop dong thoa thuan ngay 05/11/2022 giita ba
Nguyén Thi M va ba Nguyén Thi H.

Xac nhan sb tién dat coc ba M dd nhan cua cta ba H 1a 350.000.000 dong.
Ghi nhan sy ty nguyén chiu thiét hai cia ba H dbi voi ba M sd tién 1a
200.000.000d6ng. Ba M c6 nghia vu hoan tra cho ba H sé tién dit coc da nhan 1a
150.000.000 dong.

Ngoai ra ban an con tuyén vé nghia vu thi hanh, 4n phi, chi phi t tung va
quyén khang cao.

Ngay 31/7/2024, nguyén don Nguyén Thi M khang cdo khong chip nhan
tra cho ba H 150.000.000 dong tién dat coc.

Tai phién toa:

Nguyén don gitr nguyén yéu cau khai kién, yéu cau khang cdo va xac dinh
viéc 02 bén ky cac hop dong dat coc va thoa thuan la hoan toan ty nguyén, dung
quy dinh phép luat. BA M van mong mudn ban dat va néu ba H tra du so tién da
thoa thuan la 1.450.000. OOOdong thi ba M Va}n giao dat cho chi H. Viéc khong
giao két duoc hop dong chuyén nhuong quyén su dung dat hoan toan do chi H
nén chi H phai mat coc cho ba va phai tra lai ba G.

Bi don khong chap nhan khang cdo ctia nguyén don va dé nghi HDXX giir
nguyén ban an so tham.

Kiém sat vién phat b1éu ¥ kién cua Vién kiém sat vé viéc tuan theo phap
luat trong qua trinh giai quyét vu 4n & giai doan phtic thAm va dé nghi Hoi dong
xét xtr khong chip nhan khang cao ciia nguyén don, giit nguyén ban an so tham.

NHAN DINH CUA TOA AN:

[1] Vé t6 tung: Khang céo ctia nguyén don trong han lut dinh nén duogc
chip nhan xem xét theo trinh ty phuc tham.

[2] Vé noi dung:

Ba Nguyen Thi M va chi Nguyén Thi H c6 xac 1ap hop dong dat coc dé
dam bao viéc giao két va thyc hién hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat
theo cac vin ban 1ap ngay 19/4/2022, ngay 11/6/2022, hop dong thoa thuan ngay
08/10/2022 va hop ddng thoa thuan ngay 05/11/2022. Theo d6, chi H dit coc cho
ba M tong sd tién 350.000.000d6ng dé dam bao giao két va thuc hién hop dong
chuyén nhuong 350,5m? dat thude quyén st dung ctia ba M tai thira 109 va 110,
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to ban d6 s6 01, dja chi thén T, xi C, huyén T, tinh Hai Duong; gia chuyén nhuong
la 1.450.000. OOOdong Ba M c6 trach nhiém giao ban goc Gidy ching nhén quyén
sir dung dat, chi H c¢6 trach nhiém lam thu tuc tach thira va chuyén quyén sir dung
dat tai co quan Nha nude c6 tham quyén. Hop dong dit coc giita hai bén duogc xac
1ap trén co so tu nguyén, ndi dung, hinh thire ctia hop déng khong vi pham diéu
cam, khong trai dao dirc xa hoi nén 1a hop d6ng hop phap theo Piéu 117, Piéu
328 cua BO luat Dan sy. Ba M da nhan tién dat coc, da giao Gidy chung nhén
quyen sur dung dat cho chi H. Dén tai phién toa phiic tham, ba M van xac dinh
dong ¥ chuyén quyen str dung dét cho chi H, déng ¥ ban giao dat theo thoa thuan.
Vé phia chi H, két qua xac minh tai Chi nhanh Vin phong dang ky dat dai huyén
T thé hién cho dén thoi diém hién tai, chi H khong thuc hién bat ky thu tuc nao dé
nhén chuyén quyén st dung dit ctia ba M; thi tuc chuyén quyén sir dung dat giita
ba M va chi H khong bi vudng mac boi quy dinh ctia phép luét.

Tai phién toa, chi H va ba M déu khang dinh sau ngay 05/11/2022, ba M
nhiéu 1an yéu cau chi H thuc hién viéc giao két hop dong va tra tién nhan chuyén
nhuong quyén sir dung dat cho ba M. Theo cung cap ctia ong Nguyén Thuong T1
(1 em trai cia ba M), do ba M khong c6 chdng, khéng c6 con nén éng T1 ding
ra thoa thuan chuyén quyén sir dung dat cho ba M, thoi diém 2022 khi ¢6 tin don
Nha nuéc lam duong qua khu vue dat nha ba M nén phia chi H quyét tim mua
dat ctia ba M, thé hién bang viéc dit coc nhiéu lan s tién 16n va thoa thuan néu
ba M khong chuyen nhugng dat thi bi phat coc gap 03 1an s6 tién nhan coc. Khi
xéac dinh khong c6 viéc lam dudng qua dat nha ba M, gia dat khong tiang, chi H
c6 gap 6ng T1 nho 6ng T1 tac dong voi ba M dé xin lai tién coc nhung 6ng T1
khong dong y. Nhu vay, 161 trinh bay cua chi H vé viéc thu tuc chuyen quyén su
dung dét gitta ba M va chi H ¢6 vudng mac 1a khong co co sé chap nhan; mic du
ngay 05/11/2022 ba M va chi H c6 thoa thuén khi nao chi H lam xong thu tuc
chuyén quyen su_dung dat thi méi phai tra ba M sé tién 1.100.000.000dong dé
nhan chuyen quyén sir dung dat, nhung dén khi ba M khai kién la 01 nam chi H
khéng c6 bat ky hanh dong nao dé thyc hién viéc chuyén quyén st dung dat 13 vi
pham nguyén tic thién chi trong giao dich dan sy; viéc ba M va chi H khong giao
két duoc hop ddng chuyén nhuong quyén str dung dt 1a hoan toan do 15i cua chi
H.

Tai cap so tham, ba M yéu cau hiy hop dong dit coc giita hai bén nhung
lai yéu cau chi H phai mat toan bo s tién 350.000.000d0ng da dit coc. Nhu vay,
ban chat 13 ba M yéu cau cong nhan hop dong dit coc va phat coc dbi vai chi H.
Cép so tham nhan dinh viéc ba M va chi H khong giao két duoc hop dong chuyen
nhuong quyén st dung dat 1a 101 cua cd hai bén. Ttr d6 huy hop dong dit coc, chap
nhan sy tu nguyén ciia chi H vé viée chiu thiét hai 200.000.000d6ng, budc ba M
trd cho chi H 150.000. OOOdong 1a khong phu hop quy dinh tai Diéu 328 Bo luat
Dan sy, xdm pham quyén lgi cua ba M. Khang cdo cua ba M la co6 can ctr, HOi
ddng xét xir can stra ban 4n so tham theo hudng néu trén. Do stra ndi dung quyét
dinh cua ban 4n so thim nén cn stra phan 4n phi so tham cho phu hop.

[3] V& an phi phiic tqhdm: Ba M khang cao dugc chép nhén nén khong phai
chiu &n phi dan sy phtc tham theo Pi¢u 148 B0 luat To6 tung dan su va Nghi quyét
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326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ciia Uy ban Thuong vu Quédc hoi quy
dinh ché d6 an phi, 1¢ phi Toa an.

[4] Cac quyét dinh khac cta ban an so tham khong c6 khang cdo, khang
nghi, Hoi1 dong xét xur khong xét.

Vi cac I€ trén,
QUYET PINH:
Can ctr khoan 2 Piéu 308 B6 luat T4 tung dan su;

L C’hép nhan toan bd khang cdo ciia ba Nguyén Thi M. Stra Ban 4n dan sy
so tham s6 13/2024/DS-ST ngay 26/7/2024 cia Toa 4n nhan dan huyén Tu Ky,
tinh Hai Duong nhu sau:

2. Can cir Diéu 117, Dicu 328 B0 luat Dan sy; khoan 3 Diéu 26, diém a
khoan 1 Piéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39, Picu 147 B6 luat T6 tung Dan sy; ‘Nghi
quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Qudc hoi
quy dinh vé muc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va 1¢ phi
Toa an.

Chap nhan toan bd yéu cau khoi kién ctia ba Nguyén Thi M:

Cong nhan hop ddng dit coc dam bao giao két va thuc hién hop dong
chuyén nhuong quyén str dung dat gitra ba Nguyén Thi M va chi Nguyén Thi H
duoc xac 1ap theo cac van ban ky gitra hai bén ngay 19/4/2022, ngay 11/6/2022,
ngay 08/10/2022 va ngay 05/11/2022 1a hop phap. Xac nhén viéc ba M va chi H
khong giao két va khong thue hién dugce viée chuyen quyén str dung dat hoan toan
do 18i ctia chi H. Toan bo sd tién 350.000.000d6ng chi H da dit coc cho ba M
thudc quyén sé hiru ctia ba M.

~ Budc chi H phai tra lai cho ba M ban chinh Gidy chimg nhan quyén st dung
dat so 0Q399 QSDb/1451-Qb-H-2001do Uy ban nhan dan huyén T, tinh Hai
Duong cap ngay 25/12/2001 cho ho ba Nguyén Thi M.
3. Vé an phi: ‘ 9
3.1. Budc chi H phai chiu 300.000d6ng an phi dan su so tham.

3.2. Ba M khong phai chiu an phi dan su phuc tham.

4. Cac quyét dinh khac cta ban an so tham khong c6 khang cao, khang nghi
Ho1 dong xét xir khong xét va da c¢6 hi€u luc phap luat ké tir ngay hét thoi han
khang cao khang nghi.

5. Ban an phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Truong hop ban an duge thi hanh theo Diéu 2 Luét Thi hanh 4n dan sy thi
nguoi dugce thi hanh an dan sy, ngudi phai thi hanh an dan su c6 quyén thoa thuan
thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh 4n hodc bi cudng ché
thi hanh an theo qui dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh an dan sy; thoi hiéu
yéu cau thi hanh an dugc thuc hién theo qui dinh tai Piéu 30 Luat Thi hanh an
dan sy.
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Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Hai Duong: THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- Cac duong su;

- TAND huyén Ta Ky;

- Chi cuc THADS huyén Tu Ky;

- Luu: HS, THS, VP.

Tran Hiru Hiéu



