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TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH HAI DUONG Péc lap - Tu do - Hanh phiic

Ban an sb: 17/2025/DS-PT
Ngay: 24-02-2025
V/v tranh chap hop dong dat 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 phdn: Ong Bui Pang Huy, 6ng Pham Anh Tuyét

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

- Dgi dién Vién kiém sdt nhéan din tinh Hii Dwong tham gia phién toa:
Ba Bui Thi Hau - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 17 va 24 thang 02 nam 2025, tai tru s Toa an nhan dan
tinh Hai Duong, xét xi phic tham cong khgi vu an dén, sur thu‘ Iy so
125/2024/TLPT-DS ngay 18 thang 11 ndm 2024 vé viéc tranh chap hop dong dit
coc; do Ban an déan sy so tham s6 63/2024/DS-ST ngay 27 thang 9 nam 2024 cua
Toa an nhan dan thanh ph6 Hai Duong, tinh Hai Duong bi khang cao va khang
nghi; theo Quyét dinh dua vy éq ra x¢ét xur phic tham s,f) 139/2024/QbXX-PT
ngay 25 thang 12 nam 2024, Quyét dinh hoan phién toa so 08/2025/Qb-PT ngay
16 thang 01 nam 2025 gitta cac duong su:

- Nguyén don: Chi Hoang Thi T, sinh ndm 1987; dia chi: thon T, xa A,
thanh pho H, tinh Hai Duong; vang mat.

Nguoi dai dién theo uy quyén ciia nguyén don: Chi Pham Tran Phuong T1,
sinh nam 1997, dia chi: So C, L, phuong H, thanh pho H, tinh Hai Duong; c6
mat.

Nguoi bao vé quyén va loi ich cua nguyén don: Luat su Nguyén Trong Q -
Cong ty L1, Doan luat su thanh pho H; c6 mat.

- Bi don: Ba Tran Thi H, sinh nam 1957; dia chi: Thon T, x3 A, thanh phé
H, tinh Hai Duong; c6 mat.

- Nguoi khang cdo: Nguyén don Hoang Thi T

- Ngwoi khdng nghi: Vién truong Vién kiém sat nhan dan thanh phd Hai
Duong, tinh Hai Duong.
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NOI DUNG VU AN:

1. Nguyén don va nguoi dai dién trinh bay:

Ngay 16/10/2021, chi Hoang Thi T ¢6 ky hop ddng dit coc mua dat véi ba
Tran Thi H dé nhan chuyén nhuong phan dién tich 1a 90m2 (dat thd cw 60m2, dat
lau nam 30m?2) c6 canh mat tién 13 5,2m, mat hau 5,2m tai thira dat s 53, to ban
dd sb 02, dia chi tai xa T, huyén N, tinh Hai Duong (nay 1a xa A, thanh phé H,
tinh Hai Duong); Gia thoa thuan dé nhan chuyén nhuong thira dat néu trén 1a
569.000.000d6ng, sb tién dit coc 1a 200.000.000ddng, thoi han dit coc tir ngay
16/10/2021 dén khi bén ba H lam thu tuc chuyén nhugng xong. Ba H di nhan du
tién dit coc sd tién 200.000.000d0ng ngay tai thoi diém ky hop dong dit coc. Hop
dong dit coc gitra chi T va ba H khong con lién quan dén anh Hoang Vian C. S6
tién theo hop dong dit coc 1a tai san riéng cta chi T, khong phai 14 tai san chung
ctia vo chong chi T va anh Nguyén Vian T2.

Sau d6, phia ba H dé khong thue hién ding cam két; hon 2 nam qua, ba H
khong lam dugce thu tuc trich luc phan dat chuyen nhuong, khong ¢6 y dinh tiép
tuc trién khai cac cong viéc dé ky hop dong chuyen nhuong phan dat da thoa thuan
sang cho chi T. Hai bén c6 thoa thuén lai chuyén nhuong phan dién tich ¢ gitra
thira dat, ba H cho 2 con trai tién hanh xay dung 02 cin nha kién c6 trén thira dat
s6 53 khién phan dat con lai chua c6 cong trinh khong dam bao du dién tich, kich
thude nhu d3 thoa thuan vai chi T 1a 90m2, theo tham dinh do dac dién tich thuc
té 1a 82.1m2, mit tién 1a 5.05m, chiéu dai cudi thira dat 1a 3.78m, canh giap nha
anh T3 1 19.24m, canh giap nha anh L 11.40m + 7.0m. Sau nhiéu lan trao doi,
chi T nhan thay phia ba H khong c6 thién chi thuc hién Hop dong dit coc. Vi vay,
chi T khoi kién dé nghi Toa an: Budc ba Tran Thi H phai tra lai cho chi toan bd
s6 tién dat coc 200.000.000d6ng va tién phat coc 200.000.000d6ng. Tong 1a
400.000.000d6ng.

2. Bi don ba Tran Thi H trinh bay:

Ngay 16/10/2021, ba H c6 ky hop dong dit coc voi chi Hoang Thi T dé
chuyén nhuong 1 phan dién tich tai thira dat s6 53, to ban do sb 02, dia chi tai xa
T, huyén N, tinh Hai Duong (nay 13 x4 A, thanh ph6 H, tinh Hai Duong), hai bén
thoa thuan chuyen nhuong thira dat néu trén la 569.000. 000ddng, 6 tién dat coc
1a 200.000. OOOdong va ba d3 nhan tién dat coc sd tién 1a 200.000. OOOdong Trudc
d6 ba c6 ky hop dong dit coc véi anh Hoang Vin C dé chuyén nhuong dién tich
dat trén nhung sau do chi T mua lai cua anh C, chi T viét lai hop déng dat coc
giita ba va chi T, s6 tién ba nhan dat coc 1a 200.000. OOOdbng T khi ky hop dong
dit coc voi chi T dén nay, anh C khong lién quan dén hop dong dat coc gitra ba
va chi T. Sau khi ky hop dong, ba da lam cac thu tuc tach so chuyen nhuong cho
chi T nhung do Gidy chimg nhan quyen sir dung dat con ¢ thira s6 44 1a dat nuoi
trong thily san c6 dién tich dat do Uy ban nhan dan x4 Q1 nén phai hoan thién thu
tuc ddi s thi s& cip s6 hong cho hai thira sé 44 va thira s6 53. Cubi nam 2021 do
cac con ba ¢6 nhu cau 1am nha nén hai bén da thoa thuan lai thi chi T chon vi tri
& gitra thira dét, dién tich thira dat theo hop dong. Thang 02/2022 chi T ndi khdng
mua nita nén ba dén nha chi T dé tra tién dat coc ZO0.000.000déng nhung chi T
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khong nhan, chi T doi tra s6 tién coc 1a 270.000.00066ng da mua lai cua anh
Hoang Vian C. Ba khong dong ¥ tra do ba chi nhan sé tién coc 14 200.000.000d6ng.
Qua trinh thyc hién hop d(‘A)ng dat coc ba va chi T da thdéa thuan bﬁng miéng vé
phan dit chuyén nhuong 1 phan dat & giita nha cua anh L va anh T3, hién nay
anh T3 va anh L d4 1am nha, con lai phan dat & giita dién tich hién nay khong du
90m2 theo nhu hop déng. Tai Piéu 3 vé thoi han cta hop dong 1 dén khi ba hoan
tat xong thu tuc cap s6 hong d6i véi thira dat thi ba xac dinh thoi han cua hop
ddng 1a khong c6 thoi han nén dén khi nao ba tach duoc s6 hong dbi véi dién tich
dét chua c6 cong trinh (thé hién khong du dién tich) dé ban cho chi T. Bén khi co
s6 thira dat khong du dién tich dé chuyen nhugng cho chi T thi ba chap nhén pha
hop dong va s€ tra tlen coc va tién phat coc tong cong 1a 400.000.000d6ng. Tai
thoi diém nay ba van dong ¥ ban cho chi T do chi T khong dong ¥ mua nita, néu
chi T dong y mua thi d6i sang thira dat khac, do chi T khong mua dat nén ba chi
dong ytra tién dat coc 200.000. OOOdong cho chi T. Nay chi T yéu cau ba tra lai
s6 tién dit coc 1a 200.000.000dong thi ba dong ¥, con tién _phat coc la
200.000.000d6ng ba khong dong ¥ tra. Ba khong co yéu cau phan to.

3. Tai Ban 4n dan su so tham s6 63/2024/DS-ST ngay 27 thang 9 nim 2024,
Toda an nhan dan thanh phd Hai Duong, tinh Hai Duong quyét dinh: Chap nhan
mot phén yéu cau khai kién cua nguyén don chi Hoang Thi T, budc ba Tran Thi
H phai tra chi Hoang Thi T sO tién dat coc la 200.000. 000ddng. Khong chap nhan
yéu cau cua chi Hoang Thi T vé s tién phat coc 1a 200. 000. 000d6ng. Ngoai ra
ban 4n con tuyén vé 1ai suat cham thi hanh 4n, an phi, quyén thi hanh an va quyén
khang cao theo quy dinh.

Ngay 01/10/2024, nguyén don khang céo dé nghi Toa an chip nhdn toan
bd yéu cau khoi kién cta nguyén don.

Tai Quyét dinh khang nghi phic tham s 02/Qb-VKS-DS ngay
10/10/2024, Vién truong Vién kiém sat nhan dan thanh phd Hai Duong dé nghi
stra ban an so tharn theo hudng huy bo hop dong dit coc gitra nguyén don va bi
don va giai quyét hau qua ctia hop dong bi huy bo theo Pidu 423 va Piéu 427 Bo
luat Dan su.

Tai phién toa:

Pai dién nguyén don giit nguyén yéu cau khoi kién nhu trén va xac dinh
khéng co viée cac bén thoa thuan chdm dut hop dong dit coc va khong chuyén
nhuong dét nira nhu bi don trinh bay. Pén nay, néu bi don c6 du dién tich dit nhu
thoa thuan dé chuyén nhuong thi nguyén don van dé nghi duoc giao két hop dong
chuyén nhuong. Truong hgp bi don dong y thoa thuan vé viéc phat coc thi nguyeén
don chi yéu cau phat coc s6 tién 100.000. OOOdong, truong hop bi don khong dong

y thoa thuan thi dé nghi Toa 4n sira ban an so thim chap nhan toan bd yéu cau
khéi kién cia nguyén don.

Bi don x4c dinh sau khi ky hop dong dit coc, bi don va nguyén don c6 thoa
thuan thay 601 vi tri dat chuyen nhuong s€ la phan dat gitra thira dat s6 53, nhung
giit nguyén vé dién tich va chiéu ngang thira dat. Sau do, gitta bi don va nguyén
don da c6 thoa thuan véi nhau vé viéc bi don khong mua dat nita, nhung nguyén
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don doi s6 tién 270.000.000dong nén bj don khong dong y. Sau d6 bi don mdi
cho con trai thir hai xay nha trén phan dat bén phai thira dat. D& nghi Ho1 dong
xét xur gilr nguyén ban an so tham.

Kiém sat vién phat biéu y kién ctia Vién kiém sat vé viéc tuan theo phap
luat trong qua trinh giai quyét vu 4n & giai doan phuc tham va dé nghi Hoi dong
xét xir chdp nhan khang céo cta nguyén don va chap nhan khang nghi cia Vién
treong Vién kiém sat nhan dan thanh phd Hai Duong, stra ban 4n so thim theo
huéng bi don c6 15i va phai chiu tién phat coc theo Hop ddng dit coc ngay
16/10/2021.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Vé t6 tung: Khang cdo clia nguyén don va khang nghi ctia Vién trudng
Vién ki€m sat nhan dan thanh phé Hai Duong trong thoi han ludt dinh nén duoc
chap nhan xem x¢ét theo trinh ty phuc tham.

[2] V& noi dung:

Ngay 16/10/2021, chi Hoang Thi T va ba Tran Thi H c¢6 ky hop dong dat
coc dé nhan chuyén nhuong phan dién tich 1a 90m2 (dat tho cu 60m2, dat 1au nam
30m2) c6 canh mit tién 13 5,2m, mit hau 5,2m tai thira dat sé 53, to ban d6 s6 02,
dia chi tai xa T, huyén N, tinh Hai Duong (nay la xa A, thanh phé H, tinh Hai
Duong), gia chuyén nhuong 13 569.000.000d0ng, dé dam bao viéc chuyén nhuong
dat thi chi T dd dat coc s tién 1a 200.000.000d6ng va ba H di nhan sb tién 1a
200.000.000d6ng. Loi khai cta chi T, ba H do céc con ctia ba H ¢6 nhu ciu xay
nha nén hai bén da thoa thuan lai vi tri thira dat chuyén nhuong & gilta cua thira
dat s6 53. Theo quy dinh tai Diéu 92 B¢ luat T6 tung dan su thi day 1a tinh tiét, su
kién khong phai chimg minh. Hop dong dit coc dugc ky két trén co sé tu nguyén,
duogc lap thanh vin ban, ndi dung hop dong khong vi pham diéu cAm cia luat,
khong trai dao dirc xa hoi nén 1a hop dong hop phap. Tai phién toa phuc tham,
cac duong su trinh bay thdng nhét sau khi ky hop dong dit coc, hai bén c6 thoa
thuan thay d6i ndi dung hop ddng nhung chi thoa thuan thay d6i vi tri dat chuyén
nhuong, khong thay ddi dién tich va chiéu dai cac canh cua dién tich dit chuyén
nhuong. Do vy thoa thuan thay d6i mot phan Hop dong dit coc ciing 1a thoa
thuan hop phap phu hop quy dinh tai Piéu 117, Diéu 119 va Piéu 328 Bo luat
Dan su.

Theo thoa thudn dit coc, bi don 12 nguoi phai 1am thu tuc chuyén quyén sir
dung dat. Tuy nhién cho dén nay bi don khong hoan thanh duogc thu tuc chuyén
nhuong. Bi don xac dinh da c6 théa thuan voi nguyén don vé viéc chadm dut dat
coc, hai bén khong chuyén nhuong dat cho nhau nita nhung ngoai 16i khai cta
minh, bi don khong cung cip dugc chimg ctr chting minh trong khi nguyén don
khong thtra nhan. Bi don dé cho con trai xay dung nha kién cb trén phan bén phai
thira dat dan dén khong con d dién tich dat thoa thuan chuyén nhugng cho nguyen
don. Day la hanh vi vi pham hop ddng dit coc cua bi don. Nhu vay, 161 dan dén
hop dong chuyen nhuong khong giao két dugce hoan toan do bi don nén nguyén
don yéu cau phat coc 13 ¢6 cin cir theo thoa thuan tai hop dong va quy dinh tai
Piéu 328 B luat Dan su. Cap so thAm xé4c dinh ca hai bén cung cé 16i dan dén
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viéc khong giao két duoc hop dong chuyén nhugng va khong chip nhan yéu cau
phat coc cua nguyén don la chua phu hop.

Trong vu an nay, nguyén don khong yéu cau huy hop dong dit coc, chi yéu
cau phat coc theo thoa thuan tai Hop dong dit coc. Do vay, Vién truong Vién
kiém sat nhan dan thanh phé Hai Duong khang nghi yéu cau hiy hop dong dit
coc giita cac bén 1a khong c6 cin cir chdp nhan. Tai phién toa Kiém sat vién dé
nghi sira ban an so thAm theo hudng xac dinh bi don c6 15i va chap nhan yéu cau
phat coc ctuia nguyén don 1a phu hop.

T nhitng nhan dinh néu trén, Ho1 déng xét xur chép nhan khang cao cua
nguyén don va mdt phan khang nghi cia Vién truéng Vién kiém sat nhan dan
thanh pho Hai Duong.

Cac quyét dinh khac ctia ban an so tham khong bi khang cao, khang nghi
Hoi1 dong xét xtr khong xét va da c6 hi¢u luc phap luat ké tir ngay hét han khang
cao, khang nghi.

[3] V& an phi: Do stra ban an so tham vé nghia vu cta bi don nén can sira
phan an phi so thim cho phu hop; nguyén don khang cao duoc chap nhan nén
khong phai chiu an phi dan sy phuc tham theo Piéu 147, Piéu 148 Bo luat T
tung dan su va Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ctia Uy ban
Thuong vu Qubc hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp quan 1y va st
dung va st dung an phi, 1€ phi Toa an.

Vi cac 1€ trén,
QUYET PINH:
Can ctr khoan 2 Diéu 308, Diéu 309 B6 luat TS tung dén sy;

1. Chap nhan toan bo khang cao ciia nguyén don Hoang Thi T; chap nhan
mot phan khang nghi ciia Vién truong Vién kiém sat nhan dan thanh phd Hai
Duong, tinh Hai Duong. Stra Ban an déan sy so tham s6 63/2024/DS-ST ngay 27
thang 9 nam 2024 cta Toa an nhan dan thanh phdé Hai Duong, tinh Hai Duong
nhu sau:

Cin cu Diéu 117, Piéu 328 B6 luat Dan Su; Bléu 148 B6 luat T6 tung dan
su; Diéu 26 Luat Thi hanh an dan su; Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cua Uy ban Thudng vu Qudc hdi quy dinh vé mire thu, mién, giam,
thu, ndp quan 1y va str dung va stir dung an phi, 1€ phi Toa an, xur:

Chap nhan yéu cau khai kién ctia nguyén don Hoang Thi T. Xac dinh Hop
dong dat coc ngay 16/10/2021 gitra chi Hoang Thi T va ba Tran Thi H 13 hop dong
hop phéap. Budc ba Tran Thi H ¢6 nghia vu tra chi Hoang Thi T s6 tién nhan coc
14 200.000.000d0ng va s0 tién phat coc 1a 200.000.000d0ng, tong 1a 400.000.000
dong.

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an ctia ngudi dugc thi hanh an dén khi
thi hanh 4n xong, bén phai thi hanh 4n con phai chiu khoan 13i cta s tién con phai
thi hanh 4n theo muc 13i suét quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 ctia Bo luat Dan su,
tru truong hop phap luat c6 quy dinh khéc.



2. V& an phi:

2.1. An phi so tham Mién 4n phi dan su so tham cho ba Tran Thi H. Hoan
tra chi Hoang Thi T s6 tién 10.000.000d6ng da nop tam Gmg an phi dan sy so tham
theo Bién lai thu tam Ung an phi, 1¢ phi Toa an s6 0003205 ngay 21/5/2024 cua
Chi cuc Thi hanh an dan su thanh ph6 Hai Duong, tinh Hai Duong.

2.2. An phi phac tham: Chi Hoang Thi T khong phai chiu an phi dan su
phtc tham. Hoan tra chi Hoang Thi T sé tién 300.000dong da nop tam ung an phi
dan su phiic tham theo Bién lai thu tam tmg an phi, 1 phi Toa an s6 0006177 ngay
07/10/2024 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy thanh pho Hai Duong, tinh Hai
Duong.

3. Cac quyét dinh khac cua ban an so tham khong bi khang céo, khang nghi
da c6 hicu lyc phap luat ké tir ngay hét han khang cédo khang nghi.

4. Ban an phuc tham c6 hiéu luc phép luat ké tir ngay tuyén an.

Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh
an dan sy thi nguoi dugce thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an dan sy co
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an
hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh
an dan su; thoi hidu yéu cau thi hanh an duoc thyc hién theo quy dinh tai Diéu 30
Luat Thi hanh an dan su.

Noi nhgn: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Hai Duong: THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- Cac duong su;

- TAND thanh ph6 Hai Duong;

- Chi cuc THADS thanh phb Hai

Duong;

- Luu: HS, THS, VP.

Tran Hiru Hiéu



