TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET
HUYEN TAM PAO NAM
TINH VINH PHUC Ddc lap — Tu do — Hanh phuc

Ban an s6: 08/2025/DS-ST
Ngay 23 - 5 - 2025
V/v: Tranh chap Hop dong dat

coc
NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN HUYEN TAM PAO, TINH VINH PHUC

Thanh phan Hpi dong xét xir so thim gom co:

Théam phan - Chii toa phién toa: Ba Tran Thi Hong Quy.

Céc Hoi tham nhan dan:1. @ng Ta Van Tran

2. Ba Tran Thi Bich Hing

Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi Nhung - Thu ky Toa an nhan dan

huyén Tam Dao.
Dai dién Vién kiém sat nhan huyén 1am Dao tham gia phién toa: Ba

Khong Thi Chanh - Kiém sat vién

Ngay 23 thang 5 nam 2025, tai tru s6¢ Toa an nhan dan huyén Tam
DPao xét xtr so tham cong khai vu 4n dan sy thu 1y s6: 71/2024/TLST- DS,
ngay 24 thang 10 nim 2024 vé viéc tranh chap Hop dong dit coc, theo
Quyét dinh dua vu an ra xét xir s6: 20/2025/QDST- DS ngay 09 thang 4
nam 2025 gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ba Pang Thi M, sinh nam 1959; dia chi: T6 dan pho
D, thi tran H, huyén T, tinh Vinh Phuc, V:fmg mat.

Nguoi dai dién theo ty quyén cta ba Piang Thi M: Ong Nguyén Vin
H, sinh nim 1980; dia chi: Phuong D, thanh phd V, tinh Vinh Phuc; ba
Duong Thi Ngoc T, sinh nam 2000; dia chi: Thi tran H, huyén B, tinh Vinh
Phuc. (Theo gidy Gy quyén ngay 13 thang 8 nim 2024). Ong H ¢6 mat.

- Bi don: Ba Nguyén Thi T1, sinh nim 1964, vang mit.

- Chi Tran Thi Hai Y, sinh nam 1988, ving mit.

Dia chi: T6 dan pho H, thi trAn H, huyén T, tinh Vinh Phuc.

-Nguoi lam ching: Ba Nguyén Thi N, sinh nam 1964

Dia chi: T6 dan pho D, thi tran H, huyén T, tinh Vinh Phtc, ving
mat.

NOI DUNG VU AN:



Theo don khéi kién va trong qua trinh t6 tung tai Toa 4n, nguyén
don, nguoi dai dién theo uy quyén cho nguyén don 6ng Nguyén Vin H
trinh bay:

Do cung thi tran va c6 mo6i quan hé vdi ba Nguyén Thi N, ba N moi
ba M chung nhau mua 6 dat ciia ba Nguyén Thi T1 va chi Tran Thi Hai Y.
Ngay 04/4/2022 giita ba M va ba Nguyén Thi T1 cung chi Tran Thi Hai Y
c6 thoa thuan chuyén nhuong 01 thira dat cé dién tich dat khoang hon
100m? thira dat tai dia chi: TDP H, thi tran H, huyén T, tinh Vinh Phuc. Vi
tri tiép giap: Phia bac: gidp nha ba Phan H1; Phia Nam giap dat nha ba T1;
Phia Pong giap dat nha ba T1; Phia Tay giap duong Q. Trén dat c6 dung 01
ki-Ot ban mai ton, co6 twong xay gach bao quanh.Théa thuan gid chuyén
nhuong thira dat 1a 1.600.000.000d (mot ty sau trim triéu dong). Hai bén
tién hanh lap Hop df’ing dat coc ngay 04/4/2022 thoa thuan s6 tién dat coc
la 80.000.000d (tam muoi tri€u df’ing), thoi han dat coc dén ngay
12/4/2022, théa thuan bén ba T1 chi Y co trach nhiém lo ky ta ho so cho ba
M, ngay 12/4/2022 ba T1,chi Y tra mat bang cho ba M 1am nha &. Tién
phat coc gé‘ip 05 lan sb tién dit coc. Ngay 04/4/2022 ba M da dat coc cho ba
T1 va chi Y so tién 80.000.000d6ng, s6 tién nay la tién mit ba M dua cho
ba N, ba N dua cho ba T1 va ba Y sau d6 hai bén tién hanh lap Hop dong
dat coc vé6i thoa thuan néu trén ba Nguyén Thi N 1a nguoi ching kién.

Ngay 14/4/2022 ba M lai tiép tuc chuyén 90.000.000d6ng tién dat
coc dat cho ba T1 qua hinh thitc chuyén khoan, ngay 15/4/2022 ba T1 va ba
M d3 ky xac nhan ngudi giao, ngudi nhan tién c6 ba N 1a ngudi lam chimg.

Ngay 21/4/2022 ba M lai tiép tuc tra tién coc dat 50.000.000 dong
(ndm muoi triéu dong) ba T1, chi Y k¥ nhan, c6 ba N 1a nguoi lam ching.

Tf)ng cong s tién ba M di dit coc 03 1an cho ba T1 va chi Y tinh
dén ngay 21/4/2022 so6 tién la 220.000.000dong.

Ba M da chuyén s6 tién dit coc, ba M va chi Y chua thuc hién thu
tuc chuyén nhuong thira dat cho ba M. Hién nay thira dat van do ba T1 va
chi Y quan ly, stt dung. Ba M khoi kién ba Nguyén Thi T1 va chi Tran Thi
Hai Y ra Toa an nhan dan huyén Tam Dao. DPé nghi budc ba Nguyén Thi
T1 va chi Tran Thi Hai Y tiép tuc thuc hién Hop déng dat coc ngay
04/4/2022, chuyén nhuong thira dat tai to dan pho H, thi tran H, huyén T
tinh Vinh Phuc. Truong hop ba Nguyén Thi T1 va chi Tran Thi Hai Y
khong chiu thuc hién Hop déng chuyén nhuong de nghi ba Tl vachi Y
phai tra lai so tién dat coc 220.000.000dong va tién phat coc gap S lan =
1.100.000.000dong theo thoa thuan tai phan cam két chung cua Hop dong
dat coc. Téng cong sb tién ba Nguyén Thi T1 va chi Tran Thi Hai Y phai
thanh toan la 1.320.000.000dong.



Bi don ba Nguyén Thi T1 trinh bay:

Ba c6 mdi quan hé quen biét voi ba Dang Thi M, ngay 04/4/2022
gitta ba va M c6 ky két Hop dong dat coc dé chuyén nhuong quan ban
hang, 01 phong ngu, 02 nha tam va bép dién tich khoang 100m? véi gia 1a
1.600.000.000dong, 16 dat thudc to dan pho H, thi tran H, huyén T, tinh
Vinh Phic.

Ba M di dit coc cho ba 02 lan s6 tién 140.000.000 dong do ba M va
ba N cung mua chung 1én trudc d6 ba N da dat 80.000.000 dong sau do ba
M va ba N thoa thuan ba M dtimg tén nén ba va ba M da ky Hop dong dit
coc ngay 04/4/2022. Ba nhat tri v6i yéu cau khai kién cia ba M 1a tiép tuc
thuc hién Hop dong dit coc, chuyén nhuong quyén st dung dat nhu da ky
ngay 04/4/2022 va ba dé nghi cho han tir ngay 16/01/2025 dén ngay
16/2/2025 ba M tra cho ba s6 tién con lai 1a 1.352.000.000d6ng dé ba giao
nha cho ba M, qua ngay 16/2/2025 ba M khong tra tién dé nhan nha dat thi
Hop dong cham dut va ba khong tra lai coc.

Bi don chi Tran Thi Hai Y duwoc toa an triéu tap nhiéu lan nhung déu cbd
tinh ving mit, chi Y khong c6 trinh bay gi.
Nguoi lam chimg ba Nguyén Thi N trinh bay:

Ba duoc ching kién viée chuyén nhuong quyén st dung dat giira ba

Piang Thi M va ba Nguyén Thi T1, chi Tran Thi Hai Y. Ngay 04/4/2022
ngay ky Hop dong dat coc dé chuyén nhuong dat ba M da dua cho ba s6
tien 80.000.000 dong de ba dua cho ba T1 va chi Y. SO tién nay la cua ba
M dé¢ dat coc dat, ba khong lién quan gi dén so tién nay. Ngay 14/4/2022 ba
M dit coc sb tién 90.000.000d6ng bang hinh thitc chuyén khoan, ngay
15/4/2022 ba M va ba T1 c6 ky xac nhan da nhan tién chuyén khoan tién
coc dat co su ching kién cua ba. Ngay 21/4/2022 ba M dat coc tién mat
50.000.000dong cho ba T1 va chi Y c6 su chirng kién cia ba. Ba M da dat
coc cho nham chuyén nhuong quyeén st dung dat tinh dén ngay 21/4/2022
s6 tién 220.000.000 dong. Ba N dé nghi duoc giai quyét vang mit.
Tai phién toa: Nguoi dai dién theo Uy quyén cua ba Piang Thi M thay doi
yéu cau khoi kién: Pé nghi khong tiép tuc thuc hién Hop df’Sng dat coc
chuyén nhuong quyén st dung dat gitra ba Pang Thi M véi ba Nguyén Thi
T1 va chi Tran Thi Hai Y; dé nghi tuyén bod Hop df")ng dat coc vo hi€u, yéu
cau ba Nguyén Thi T1 va chi Tran Thi Hai Y tra cho ba M sd tién
220.000.000dong tién dat coc va 1.100.000.000d6ng tién phat coc. Tong
cong so tién yéu cau thanh toan 1a 1.320.000.000d6ng.

Kiém sat vién phat biéu y kién: Tham phan, Hoi dong xét xur, Thu ky
phién toa da tuan theo dung quy dinh cia Bo luat t6 tung dan su; nguyén
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don thuc thuc hién dung quy dinh cua Bo luat to tung dan su; bi don khong
thue hién dung cac quy dinh cua Bo luat td tung dan su. Dé nghi Hoi df‘)ng
xét xt: Ap dung khoan 3 Diéu 26, Diéu 35, Piéu 39, Piéu 91, Diéu 144,
Diéu 147 va biéu 273 cia Bo luat to tung dan su; Diéu 131, Diéu 328,
Piéu 351, 357, Dicu 408, Dicu 468 cua Bo luat dan su; Nghi quyét so
326/2016/UBTVQHI14 ngay 30 thang 12 ndm 2016 cua Uy ban Thuong vu
Quoc Hoi vé an phi, 1é phi Toa an, xir: Chap nhan mot phan yéu cau khéi
kién ctia ba Pang Thi M. Tuyén bé Hop dong dit coc ngay 04/4/2022 giira
ba Pang Thi M va ba Nguyén Thi T1 chi Tran Thi Hai Y vo hiéu va giai
quyét hau qua cua hop dong vo hiéu. Khong chap nhan yéu cau cua ba
Dang Thi M yéu cau phat coc d6i véi ba Nguyén Thi T1 va Tran Thi Hai Y
sO tién 1.100.000.000 dong (mot ty mot tram triéu dong). Vé an phi cac
duong su phai chiu an phi theo quy dinh cua phap luat.
NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai li€u co trong ho so vu an duoc tham tra tai
phién toa va can cr vao két qua tranh luan tai phién toa, Hoi dong xét xir
nhan dinh:

[1] Vé t6 tung: Ba Ding Thi M c6 don khéi kién tranh chap Hop dong
dat coc tai Toa an nhan dan huyén Tam Dao. Ca nguyén don va bi don déu
cu tru tai huyén T. Do vay quan hé phap luat trong vu an dugc xac dinh la
tranh chap hop dong dan su (Hop dong dit coc) theo quy dinh tai khoan 3
Diéu 26 cua Bo luat to tung dan su va vu an thudc tham quyén giai quyét
cua Toa an nhan dan huyén Tam Dao, tinh Vinh Phuc theo quy dinh tai
diém a khoan 1 Diéu 35 va diém a khoan 1 Piéu 39 B0 luat tb tung dan su.

Toa an da triéu tap hop 1€ d6i véi bi don 1a ba Nguyén Thi T1 va chi
Tran Thi Hai Y nhung déu Véng mat. Toa an tiép tuc dua vu an ra xét xu
theo quy dinh tai Piéu 227, 228 cua Bo luat to tung dan su.

[2].Vé quan hé tranh chap: Hop dong dit coc ngay 04/04/2022 giita
ba Ping Thi M va ba Nguyén Thi T1, chi Tran Thi Hai Y c6 thda thuan
chuyén nhuong 01 thira dat c6 dién tich dat khoang hon 100m? tai dia chi:
TDP H, thi tran H, huyén T, tinh Vinh Phuc. Vi tri tiép giap theo mo ta ctia
nguyén don: Phia Bac giap nha ba Phan H1; Phia Nam giap dat nha ba T1;
Phia Pong giap dat nha ba T1; Phia Tay giap duong Q. Trén dat c6 dung 01
ki-Ot ban mai ton, c6 tuong xay gach bao quanh véi gia chuyén nhuong la
1.600.000.000d6ng. Hai bén tién hanh dit coc, thoa thuan thoi gian ddt coc
so tién dit coc va so tién phat coc duogc thé hién trong hop d("‘)ﬂg.

[4]. Vé noi dung tranh chap: Ba M khoi kién tranh chap Hop dong
dat coc, yéu cau tiép tuc thuc hién Hop df‘)ng dat coc chuyén nhuong quyén
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st dung dat, truong hop khong thuc hién thi tra lai tién coc, thanh toan tién
phat coc. Ba T1 chép nhan don yéu cau khai kién dé nghi tiép tuc thuc hién
Hop dong dit coc, chuyén nhuong quyén st dung dat nhu da ky ngay
04/4/2022 va ba dé nghi cho han tir ngay 16/01/2025 dén ngay 16/2/2025
ba M tra cho ba so tién con lai 1a 1.352.000.000d6ng dé ba giao nha cho ba
M, qua ngay 16/02/2025 ba M khong tra tién dé nhan nha dat thi Hop dong
cham duat va ba khong tra lai coc.

Tuy nhién gitta ba M va ba T1, cht Y khong tiép tuc thuc hién viéc
chuyén nhuong do thira dat cia ba T1 chua duoc cap giay chimg nhan
quyén st dung dat nén khong thé lam thu tuc chuyén nhuong. Ba T1, chi Y
du da duoc Toa an triéu tap nhiéu lan nhung déu Véng mat. Nguoi dai dién
theo Uy quyén cuiia ba M tai phién toa dé nghi tda an tuyén bd Hop dong dit
coc vO hiéu, giai quyét hau qua cua hop déng vO hifubuocba Tl vachi Y
phai tra lai s6 tién dit coc la 220.000.000d5ng va phat coc sd tién
1.100.000.000 dong, tong cong tién phai thanh toan 1a 1.320.000.000 dong.
Viéc giao két Hop df‘)ng dat coc gitta ba M va ba Tl chi Y déu trén tinh
than tu nguyén, duoc 1ap thanh van ban cé cac diéu khoan cu thé. Nhung
ngay trong Hop df’ing dat coc c6 muc Tai san dat coc ghi *“ Dia chi thua dat
T6 dan pho H, thi tran H, huvén T, tinh Vinh Phic” khong ghi thtra dat sd
bao nhiéu to ban do so6, dién tich bao nhiéu. Qua trinh lam viéc ca nguyén
don, bi don cling khong cung cap duoc sb 0, so thira, trich luc ban d6 (dién
tich trinh bay khoang 100m?) va khong ai xuat trinh gidy to lién quan dén
thtra dat thoa thuan chuyén nhuong.

Theo UBND thi tran H cung cap thira dat theo mo ta ciia ba Pang Thi M dé
thuc hién giao dich, UBND thi tran cling khong cung cép duoc trich luc
ban dd thé hién s6 0, sb thira dién tich dat cua ba Nguyén Thi T1 va Tran
ThiHai Y.

Nhu vay giao dich trén d3 vi pham vao diéu cAm 1a giao dich khong
thé thuc hién duoc theo quy dinh Piéu 408 cta BO luat dan su nam 2015
quy dinh 1. Trieong hop ngay tir khi giao két, hop dong c¢é doi twong khéong
thé thuc hién dwoc thi hop dc”;ng nay bi vo hiéu, 2. Truong hop khi giao két
hop dong ma mét bén biét hodc phdi biét vé viéc hop dong cé doi tiwong
khong thé thuc hién dwoc nhung khong théng bdo cho bén kia biét nén bén
kia da giao két hop dong thi phdi boi thuwong thiét hai cho bén kia, trir
triecong hop bén kia biét hodc phai biét vé viéc hop dong cé doi tuwong
khong thé thue hién dwoc. Ca ba M, ba T1, chi Y déu biét duoc viéc chuyén
nhuong thiwra dat khong rd cu thé dién tich, sd 0, sb thira va hon nita dién
tich dat nay chua c6 giay ching nhan quyén st dung dat nhung van thuc
hién viéc ky két Hop df’Sng dat coc cho nhau. Tai don khaoi kién nguyén don
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ba M dé nghi tiép tuc thuc hién hop df‘)ng chuyén nhuong, bi don ba T1
nhat tri nhung ca hai bén déu biét khong thé thuc hién duoc viéc chuyén
nhuong. Cho nén d6i tuong cia Hop dong chuyén nhuong la quyén sur
dung dat khong thé thuc hién dwoc dan dén Hop déng dat coc b1 vO hiéu.
Vé giai quyét hau qua cia Hop dong vo hiéu thi cac bén hoan tra cho nhau
nhitng gi da nhan nén can budc ba Nguyén Thi T1 va chi Tran Thi Hai Y
tra lai cho ba Dang Thi M so tién dat coc la 220.000.000dong. Doi véi yéu
cau phat coc, do Hop df‘)ng dat coc vo hiéu nén khong phat sinh giao dich
tiép theo, khong phat sinh thiét hai. B& M yéu cau phat coc sO tién
1.100.000.000 dong nhung 16i giao dich dé dan dén hop dong vo hiéu thudce
vé ca bén dat coc va bén nhan dit coc cho nén yéu cau nay cua ba M khong
duoc hot df’ing XEt XU chz,"ip nhan.

[5]. Vé an phi: Ba M 1a ngudi gia trén 60 tudi, c6 don xin mién an phi
va duoc mién toan bo an phi. Ba T1, chi Y phai chiu an phi doi véi sb tien
phai thanh toan la (220.000.000 dong x5% = 11.000.000d6ng/ 2 =
5.500.000 dong) ba T1, chi Y mdi nguoi phai chiu 5.500.000 dong an phi
dan su so tham.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

Can ctr vao Piéu 5, DPiéu 26, Diéu 35, Piéu 39, Piéu 91, Piéu 144,
Diéu 147 va Diéu 273 cia Bo luat t6 tung dan su; Diéu 131, Diéu 328,
Diéu 351, 357, Diéu 408, Diéu 468 cia Bo luat dan su; Nghi quyét sd
326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nam 2016 cua Uy ban Thuong vu
Quoc Hoi vé an phi, 1é phi Toa an, xir: Chap nhan mot phan yéu cau khoi
kién cua ba Pang Thi M.

1.Tuyén bo: Hop dong dit coc ngay 04/4/2022 gitta ba Pang Thi M va
ba Nguyén Thi T1, chi Tran Thi Hai Y v hiéu.

2.Ba Nguyén Thi T1 va chi Tran Thi Hai Y cung co trach nhiém tra
cho ba Pang Thi M sd tién 220.000.000 df‘)ng (hai tram hai muo1 triéu
dong).

3. Khong chap nhan yéu cau cia ba Pang Thi M yéu cau phat coc doi
voi ba Nguyén Thi T1 va Tran Thi Hai Y s6 tién 1.100.000.000 dong (mot
ty mot tram triéu dong).

Ké tir ngay ban én ¢é hiéu e phdp ludt va nguoi dicoc thi hanh én
c6 dom véu cau thi hanh an, nguoi phdi thi hanh an con phdi tra lai doi véi
s tien cham thi hanh an twong g véi thoi gian cham thi hanh én. Lai
Suétphc'zz‘ sinh do cham thi hanh an theo quy dinh tai Diéu 468 Bé luat Dan
swnam 2015.



4. Vé an phi: Ba Nguyén Thi T1, chi Nguyén Thi Hai Y1 mdi nguoi
phai nop tién an phi dan su so tham 1a 5.500.000d0ng (nim triéu nam tram
nghin dong). Ba Dang Thi M 1a nguoi gia c6 don xin mién an phi va duoc
mién toan bd an phi.

5. Puong su c6 mit tai phién toa c6 quyén khang cao ban an trong
thoi han 15 ngay ké tir ngay tuyén an so thdm. Puong sy ving mit cé
quyén khang céo ban an trong thoi han 15 ngay ké tir ngay ban an duoc
giao nhan hoic niém yét.

THANH VIEN HOI PONG XET XU THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA

Tran Thi Bich Hang Ta Van Tran Tran Thi Hong Quy



