TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH HAI DUONG Poc lap - Tw do - Hanh phudc

Ban an sb: 11/2021/DS-PT
Ngay: 08/4/2021
“VIv tranh chap hop dong dat coc”.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH HAI DUONG

- Thanh phdn Hgi déng xét xi phdc tham gém:

Tham phan - Chui toa phién toa: Ong Nguyén Vin Quyét.

Céac Tham phan: Ong Nguyén Hai Bang va éng Tran Hiu Hiéu.

- Thuw ky phién toa: Ong Nguyén Vian Cong - Thu ky Toa an nhan dan tinh
Hai Duong.

- Dgi dign Vign kiém sat nhan dan tinh Hdi Dwong: Ong Nguyén Vin
Tudng - Kiém sat vién tham gia phién toa.

Ngay 08 thang 4 nam 2021, tai try s¢ Toa an nhan dan (TAND) tinh Hai
Duong xét xtr phdc tham céng khai vu an thu ly s6 62/2020/TLPT-DS vé viéc tranh
chap hop dong dat coc.

Do Ban an Dan sy so tham s6 07/2020/DS-ST ngay 28 thang 9 nim 2020 cua
Toa an nhan dan huyén Kim Thanh, tinh Hai Duong bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xt phic tham s 02/2021/QPPT-DS ngay
20/01/2021, gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Chi Vii Thi H; sinh nam 1984; dia chi: Thén C, x& K, huyén
K, tinh Hai Duong - CO mat tai phién toa.

Nguoi dai di¢n theo uy quyén Cua nguyén don: Anh Bui Vin D, sinh nim
1976; dia chi: S6 3 B, TP. H, tinh Hai Duong - Cé mat tai phién toa.

2. Bi don: Ba Chir Thi G (tén goi khac: Chir Thi G’); sinh nam 1932; dia
chi: S6 1 duong 2, thi tran P, huyén K, tinh Hai Duong - Vang mat tai phién toa.

Ngueoi dai dién theo sy quyén cia bi don: Ong Chu T N, sinh nim 1969; dia
chi: Thon V, xa K, huyén K, tinh Hai Duong - C6 mat tai phién toa.

- Ngwoi khang cdo: Chi Vi Thi H.
NQI DUNG VU AN:
Tai don khéi kign ngay 10/02/2020, bién ban Idy loi khai va trong qua trinh



to tung, nguyén don va ngwoi dai dién theo iy quyén ciia nguyén don trinh bay:
Pau thang 8/2017, thong qua chi L& Thi H1 14 con dau cua ba Cht Thi G, chi H
duoc biét ba G ¢6 nhu cau chuyén nhuong quyén sir dung dat cua ba. Chi H da dén
nha ba G gap va dé nghi nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat cua ba G. Tai nha
ba G, ba G da dua cho chi H xem ban gbc Giay chang nhén quyén st dung dat
(GCNQSDD) mang tén ba la Chu Thi G*. Ba G khing dinh thira dat trén thugc
quyén sir dung riéng cua ba. Sau do, chi H va ba G thoa thuan vé viéc chuyén quyén
st dung thira dat sd 13, t& ban do sb 6 tai thi tran P, huyén K cua ba G. Ngay
15/8/2017, chi H va ba G c6 lam gidy giao tién dit coc dé nhan chuyén nhuong thia
dat n6i trén. Theo d6 chi H di giao cho ba G s tién dat coc 1a 300.000.000 dong, c6
chi H1 chang kién. Theo y&u cau cua ba G, ngay 18/8/2017, chi H tiép tuc chuyén s6
tién dit coc lan 2 1a 700.000.000 dong cho ba G, theo chi dinh ctia ba G thi sé tién
duoc chuyén khoan cho chi H1 nhan ho ba G. Bong thai chi H va ba G ky két hop
ddng dat coc 1an 2. Trong qua trinh hai bén 1am thu tuc chia tach thia dat dé thuc
hién viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat theo hop ddng dit coc duoc ky két gitra
hai bén thi ba G ty y cham dut hop déng mua ban va khong dong y chuyén nhuong
thira dat trén cho chi H nira. Ngay 11/11/2017, chi H da lam thong bao giii cho ba G
véi noi dung: Cham nhat dén 16 gio 00 ngay 15/11/2017 ba G phai cing chi H ky
két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat da duoc hai bén thoa thuan theo
dung quy dinh cua phap luat. Hét thoi han nay, ba G khong ky két hop dong chuyén
nhugng dat thi coi nhu ba G da vi pham hop dong dit coc. Ba G phai c6 nghia vu
hoan tra ngay cho chi H sé tién dit coc 1.000.000.000 dong va tra so tién phat coc 1a
1.000.000.000 dong. Nhung, dén nay ba G van khong thuc hién noi dung thong bao
trén. Nay, chi H khai kién, yéu cau Toa &n budc ba G phai tra cho chi s tién tam
tinh 1a: 2.405.000.000d6ng. Trong d6 bao gébm 1.000.000.000 dong tién dit coc,
1.000.000.000 ddng tién phat coc va sd tién ai tinh trén s tién 2.000.000.000 dong
tinh tir ngay 15.11.2017 dén ngay 15.02.2020 = 2.000.000.000 dng x 27 thang X
0.75%/thang = 405.000.000 dong, ba G phai tra tién 14i tir ngay 15.02.2020 dén ngay
Toa an xét xir vu an theo muc 14i suat 0.75%f/thang.

Tai Bién bdn ldy o1 khai va trong qua trinh té tung, Bi don va ngwoi dai
dién theo sy quyén cia bi don trinh bay: Ba G va chi H ¢ l1am hop dong dat coc
nhu chi H trinh bay. Tuy nhién, viéc giao dich va thiét 1ap vin ban do con dau ba G
la chi L& Thi H1 thuc hién véi chi H va bao ba ky. Do ba G khong hiéu biét phap
ludt nén da mot minh ky hop dong dit coc dé chuyén nhuong thia dat 1a tai san
chung caa vo chdng ba G va éng K. Sé tién nhan dit coc hién con dau ba 1a chi H1
gilr. Sau khi ky hop dong dit coc, khi ba hoi vé thii tuc chuyén nhuong dat thi dugc
cac co quan chirc ning cho biét phai c6 sy dong y cua dng K 1a chong ba. Ba di trao
d6i vai 6ng K thi dng K khong nhét tri ban dat. Ba da thong bao va trao d6i vai chi
H dé tra lai sb tién nhan dat coc 1.000.000.000 dong nhung chi H khong dong .
Viéc trao ddi vé chuyén nhuong dat va giao dich dit coc khong ai néi hay théng bao
cho dng K biét nén 6ng K khong biét vé viéc giao dich chuyén nhuong dét ciing nhu
viéc dat coc. Ba G xac dinh viéc mot minh ba ding ra ky hop dong dit coc 1a khong



dam bao, hop dong dit coc bi vo hiéu ngay tir dau, khong co gia tri nén ba dé nghi
Toa an tuyén bd hop dong dit coc vo hiéu va giai quyet hau qua caa hop dong Vo
hi¢u. Ba s& bao chi H1 la ngudi nhan tién va hién van giir tién tra lai cho chi H s
tién d3 nhan 1a 1.000.000.000 dong. Ba G dé nghi chi H tra lai cho ba GCNQSDD
hién chi H dang giit. DSi v6i cac khoan tién phat coc va tién 141 do nguyén don yéu
cau tra ba G khong ddng .

* Tai Ban &n Dan sy so tham s6 07/2020/DS-ST ngay 28/9/2020, Toa &n nhéan
dan huyén Kim Thanh, tinh Hai Duong da quyét dinh:

Can ¢t vao kho an 3 Diéu 26, Diéu 147 cua Bo luat T6 tung dan sy ; Diéu
117, 122, 123, 131, 328, 357 cua Bo luat Dansynam  2015; Nghi quyét sé:
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Qudc hoi quy dinh
vé muc thu, mién, giam, thu nop, quan Iy va st dung an phi va Ié phi Toa én.

1. Chip nhan mot phan yéu cau khai kién chi Vii Thi H.

2. Tuyén bd Hop dong dit coc gitra chi Vil Thi H va ba Chir Thi G (tén goi
khac Cher Thi G°) vo hiéu. Budc ba Chir Thi G ¢6 nghia tra cho chi Vii Thi H sé tién
dit coc 1.000.000.000 ddng. Chi Vit Thi H ¢d trach nhiém tra cho ba Chir Thi G
gidy chiing nhan quyén st dung dat s6 1 289721 do UBND huyén K, tinh Hai Hung
Ccap ngay 25/8/1996.

Ké tir ngay ngudi duge thi hanh an c6 don yéu cau thi hanh an cho dén khi thi
hanh &n xong, bén phai thi hanh &n con phai chiu khoan tién 14i cua so tién con phai
thi hanh &n theo mac 13i suat quy dinh tai Biéu 357, Diéu 468 cua Bo luat Dan sy
nam 2015.

3. Khoéng chap nhan yéu cau cta chi Vit Thi H vé yéu cau ba Cht Thi G ¢6
nghia vu tra tién phat coc va tién 1ai suat.

Ngoai ra, tai Ban 4n so tham, Toa &n nhan dan huyén Kim Thanh con quyét
dinh vé an phi, quyén yéu cau thi hanh an va quyén khang cao theo quy dinh cua
phap luat.

Ngay 06 thang 10 ndm 2020, nguyén don khang céo toan bo ban an so tham.

Tai phién tda phic tham:

Nguyén don gitr nguyén yéu cau khoi kién va noi dung khang céo.

Nguoi dai dién caa Bi don dé nghi Toa an khong chap nhan néi dung khang
cao cua Nguyén don.

Dai dién VKSND tinh Hai Duong tham gia phién toa phét biéu y kién ve viéc
tuan theo phap luat cua Tham phan, Hoi dong xét xu va Thu ky phién toa; viéc chap
hanh phap luat cua nguoi tham gia to tung. Panh gia, phan tich cac can ctr lién quan
den noi dung khang cao cua duong su; dé nghi Hoi dong xét xur khdng chap nhan
khang cao cua Nguyén don, gitr nguyén Ban an Dan su so tham so 07/2020/DS-ST
ngay 28/9/2020 cua Toa an nhan dan huyén Kim Thanh, tinh Hai Duong.



NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& t6 tung: Giai doan so tham, Tda an cp so tham da thuc hién dung trinh
tu, thu tuc xac minh, thu thap chung ct theo quy dinh cta Bo luat To tung dan su.
Nguyén don chi Vi Thi H khang céo trong thoi han nén la khang céo hop Ié.

[2] Xét khang c4o cua chi Vii Thi H, Hi ddng xét xa phic tham thay rang:

Ngay 15/8/2017 va ngay 18/8/2017, chi Vii Thi H va ba Chtr Thi G ¢6 giao két
hop dong dit coc bang vian ban vai noi dung: Chi Vii Thi H dat coc cho ba Chir Thi
G’ sb tién lan 1 (ngay 15/8/2017) 1a 300.000.000 ddng va lan 2 (ngay 18/8/2017)
700.000.000 dong v6i muc dich chi H dat coc dé dam bao viéc giao két hop ddng
hop ddng chuyén nhuong quyén su dung dat di véi mot phan dién tich dat tir ba G
sang cho chi H tai thira s6 13, to ban dd sb 06 thudc thi tran P, huyén K, tinh Hai
Duong (Pat da dugc cap GCNQSDD dung tén ba Chir Thi G* do UBND huyén K,
tinh Hai Hung (nay la huyén K, tinh Hai Duong) cap vao ngay 25/8/1996. Ba G da
nhan caa chi H téng s6 tién coc 1a 1.000.000.000 dong va ba G da giao cho chi H
GCNQSDD néu trén vao ngay 15/8/2017.

[3] Ngoai ra trong hop ddng dit coc 1an 2, hai bén con thoa thuan nodi dung néu
trong truong hop bén nhan chuyén nhuong QSDD tir chdi giao két hop ddng chuyén
nhuong hoic thuc hién nghia vu dan sy d thoa thuan thi s& bi mat sé tién dat coc.
Con néu bén nhan dat doc tir chéi giao két hodc thuc hién nghia vu dan su da thoa
thuan thi s& phai tra tién coc va mot khoan tién bang tién dit coc.

Xét hop dong giira hai bén I1a tu nguyén, hinh thicc cia hop déng phu hop Vi
quy dinh cta phép luat. Tuy nhién, thira dat s6 13, to ban do s6 06 thudc thi tran P,
huyén K, tinh Hai Duong mac du GCNQSDD chi ghi tén ba Chir Thi G’ (tén goi
khac cua ba Chtr Thi G) nhung déy Ia tai san chung cua ba G va chong ba 1a 6ng Vi
Vin K. Khi ba G va chi H giao két hop dong dit coc va giao nhan tién, dng K khong
biét. Theo ba G trinh bay do ba khdng hicu biét phap luat nén khi hai bén di lam thu
tuc chuyén nhuong QSDD thi dugc biét viéc chuyén nhuong QSDD phai ¢6 ¥ kién
cia dng K nén ba di vé trao doi thi 6ng K khéng nhat tri viéc chuyén nhuwong
QSDPD. Do d6 viéc chuyén nhuong QSDP giita bd G va chi H khéng thuc hién
duoc. Nay chi H khai kién yéu cau Toa an giai quyét tranh chap hop dong dit coc,
Hoi dong xét xir co du co sé xac dinh viéc ba G va chi H giao két hop déng dit coc,
khong duoc sy ddng Y cia ong K 14 trai vai quy dinh tai Diéu 24, Piéu 26 va Diéu
35 cua Luat Hon nhan va gia dinh nam 2014. Bai 18, theo quy dinh tai cac diéu luat
néu trén thi viéc chiém hitu, str dung, dinh doat ddi véi bat dong san 1a tai san chung
cta vo chong thi phai c6 su thoa thuan bang van ban cia vo chong. Vo chong co thé
iy quyén cho nhau xac 1ap, thuc hién va cham dut giao dich dan su.

[4] Khoan 2 Piéu 24 Luat Hon nhén va gia dinh nam 2014 quy dinh: “2. Trong
truong hop vo hodc chong co tén trén gidy to chieng nhan quyén sé hitu, gidy chang
nhan quyén sir dung tai san ty minh xac lap, thuc hién va cham dat giao dich voi
nguoi thir ba trai véi quy dinh vé dai dién gitra vo va chdng caa Luat nay thi giao



dich d6 v6 hiéu, trir truong hop theo quy dinh cua phap luat ma nguoi thir ba ngay
tinh duoc bao vé quyen loi”.

Theo quy dinh tai Diéu 123 B0 luat Dan sy nam 2015 thi giao dich dan sy c6
muc dich, ndi dung vi pham diéu cam cua luat, trai dao dac xa hoi thi vé hiéu.

Do vay cén cir vao ndi dung trén thay rang Toa &n cip so tham da tuyén bd hop
dong dit coc gitra ba G va chi H v hiéu la dang quy dinh cta phap luat.

[5] Ve héu qua cua hop dong vo hiéu: Chi H yéu cau Toa an budc ba G phai tra
cho chi so tlen goém: 1.000.000.000 ddng tién dit coc, 1.000.000.000 dong tién phat
coc va sb tién i tinh trén sb tién 2.000.000.000 ddng tinh tir ngay 15.11.2017 dén
ngdy 15.02.2020 = 2.000.000.000 dong x 27 thang x 0.75%/thang = 405.000.000
dong, ba G phai tra tién 1ai tir ngay 15.02.2020 dén ngay Toa an xét xir vu an theo
murc 131 suat 0.75%/thang.

[6] Theo Piéu 131 B6 luat Dan su vé hau qua cua hop dong dan sy thi “1. Giao
dich dén si v0 hiéu khong lam phat sinh, thay doi, cham dart quyén, nghia vy dan sy
cuia cac bén ké tir thoi diém giao dich dwot Xac ldp. 2. Khi giao dich dan si vo hiéu
thi cac bén khdi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan.
Truong hop khong thé hoan trd dwoc bang hién vat thi tri gia thanh tién dé hoan tra.
3. Bén ngay tinh trong viéc thu hoa lot, loi tirc khdng phdai hoan tra lai hoa loi, loi
tire d6. 4. Bén cé 11 gay thiét hai thi phdi boi thirong".

Can ctr quy dinh trén thi ba G phai tra chi H s tién dit coc 1a 1.000.000.000
déng ma ba G da nhan. Pong thoi chi H phai tra ba G GCNQSDP ma ba G di giao
cho chi H.

[7] Ngoai ra, trong hop dong dat coc cac bén con thoa thuan noi dung trong
truong hop bén chuyen nhuong QSDD tir chéi giao két hop ddng thi phai tra mot
khoan tién bang sé tién dat coc cho bén dit coc. Do hop ddng dat coc vo hiéu nén ba
G khéng phai chiu tién phat coc. Tuy nhién, ba G d3 nhan 1.000.000.000 dong tién
coc do d6 xac dinh s6 tién nay 1a thiét hai cua hop dong dat coc vo hiéu. Trong
truong hop ndy phai xac dinh 18 cua cac bén 1am cho hop ddng dit coc v hiéu, ai
c6 13i thi phai boi thuong ddi véi thiét hai néu trén.

[8] Khi hai bén giao két hop dong dit coc, ba G ¢co 13i 1a di khong cung cap
thong tin day du cho chi H biét vé phan dat s& chuyén nhugng 13 tai san chung thudc
quyén str dung cua ba G va ong K. Nén chi H tin tuong thira dat 1a caa ba G va ky
hop dong dat coc dé nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat. Trude khi ky két hop
déng dat coc, chi H ciling c6 mot phﬁn 16i 12 khong tim hiéu thira dat thudc quyén su
dung riéng ctia ba G hay 1a tai san chung ctia ba G v&i 6ng K dé dam bao du diéu
kién thuc hién giao dich chuyén nhuong dat. Do d6, xac dinh ba G va chi H déu c6
16i nhung ba G 1a nguoi str dung dat nén c6 16i nhiéu hon. Hoi dbng x¢t xur xac dinh
16i cua ba G 1a 70%, con 16i ctia chi H 13 30%. Do vay ba G phai b01 thuong cho chi
H sé tién 1a 700.000.000 dong. Ba G khong phai chiu 13i cua sb tién phai tra cho chi
H.



[9] Tur phan tich néu trén, HDXX phuc tham thy can chdp nhan mot phan
khang céo ctia chi Vii Thi H, stra Ban 4an Dén sy so tham s 07/2020/DS-ST ngay
28/9/2020 cuaToa an nhan dan huyén Kim Thanh, tinh Hai Duong theo hudng nhén
dinh néu trén.

[10] V& &n phi phic tham: Chi H khang céo dugc chap nhan mot phan nén
khbng phai chiu an phi dan sy phac tham.

~ [11] V& 4n phi so tham: Do sira ban &n nén Hoi dong xét xir phic tham sira
phan an phi dan su so tham theo quy dinh cua phéap luat.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:
Can ctr khoan 2 biéu 308, biéu 309 Bo luat t tung dan su.

~ Chép nhan mot phan khang co cuia chi Vi Thi H. Sira Ban &n Déan sy so tham
50 07/2020/DS-ST ngay 28/9/2020 cua Toa an nhan dan huyén Kim Thanh, tinh Hai
Duong nhu sau:

Can cu cac biéu 117, 122, 123, 131, 328, 357, 468 Bo luat Déan su nam
2015; khoan 1 Piéu 147, khoan 2 Diéu 148 Bo luat t6 tung dan su; Nghi quyét sd
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Qudc hdi quy dinh
vé muc thu, mién, giam, thu ndp, quan ly va sir dung an phi va I¢ phi Toa an.

Chép nhan mot phan yéu cau khoi kién chi Vi Thi H.

Tuyén bd Hop dong dit coc giita chi Vii Thi H va ba Chir Thi G (#én goi khdc
Chir Thi G’) v6 hiéu. Budc ba Chir Thi G c¢6 nghia tra cho chi Vii Thi H sé tién dit
coc 1.000.000.000 dong (Mot ty dong) Chi Vii Thi H phai tra cho ba Cht Thi G
Glay chting nhan quyén sir dung dat s6 I 289721 do UBND huyén K, tinh Hai Hung
cap ngay 25/8/1996.

Budc ba Chir Thi G (tén goi khac: G°) phai boi thudng thiét hai do hop dong
dat coc v6 hiéu cho chi Vii Thi H véi s6 tién 1a 700.000.0004 (Bay tram tri¢u dong).

Ké tir ngy nguoi dugc thi hanh an c6 don yéu cau thi hanh an cho dén khi thi
hanh 4n xong, bén phai thi hanh 4n con phai chiu khoan tién 14i ctia s tién con phai
thi hanh 4n theo mrc 13i suat quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 cta Bo luit Dan su
nam 2015.

V& an phi: Mién 4n phi so thim cho ba Chir Thi G. Chi Vit Thi H phai chiu
15.000.000 déng an phi dan sy so tham, duoc trir vao so tién da ndp 1a 40.050.000
ddng theo bién lai s6 AA/2018/0001346 ngay 19/02/2020 cua Chi cuc Thi hanh an
dan su huyén K, tinh Hai Duong. Tra lai chi H 25.050.000 dé)ng.

~ Chi Vii Thi H khong phai chiu &n phi dan su phc tham. Tra lai cho chi H s
tién 300.000d tam g &n phi dan su phic tham chi H da ndp theo bién lai thu tién



tam @ng an phi s6 AA/2018/0001579 ngay 09/10/2020 cua Chi cuc thi hanh an dan
su huyén K.

Ban &n phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an 08/4/2021.

Trwong hop Ban dan dwoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Ludt Thi hanh an
dan s thi ngu’o’z dwoc thi hanh dan dan su, ngu"o’z | phdi thi hanh dn ddn sw ¢6 quyén thoad
thudn thi hanh dn, quyén yéu cau thi hanh dn, tw nguyén thi hanh dn hodc bi cudng ché
thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 Ludt Thi hanh én déan su; thoi hiéu thi
hanh an duwoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Lugt Thi hanh én dan su.

Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM

- Cac duong su; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Hai Duong;

- TAND huyén Kim Thanh;

- Chi cuc THADS huyén K;

- Luu ho so.

Nguyén Vin Quyét



