TOA AN NHAN DAN THANH PHO UB CONG HOA XA HQI CHUNGHIA VIET NAM
TINH QUANG NINH Poc 1ap - Twdo - Hanh phic

Ban an so: 01/2024/DS-ST
Ngay: 12-01-2024
“Tranh chdp hop dong dit coc”

, ~ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO UB, TINH QUANG NINH

- Thanh phdn Héi dong xét xit so' tham gom co:

+ Tham phén - Chui tog phién toa: 6ng Kim Vin Son.

+ Cac Hgi tham nhan dan: éng Phan Tuan Anh va ba Vit Thi Xuyén.

- Thur ky phién toa: ba Duong Thi T6 Tam — Tham tra vién Toa &n nhan dan
thanh pho UB, tinh Quang Ninh,

- Dgi di¢n Vién kiém sat nhan dan thanh pho UB, tinh Quang Ninh tham gia
phién toa: ba Lé Thi Kiéu Oanh - chac vu: Kiém séat vién.

Ngay 12 thang 01 ndm 2023, tai try s¢ Toa an nhan dan thanh phd UB, tinh
Quang Ninh xét xtr so tham cong khai vu an dan sy thu ly so 28/2023/TLST-DS
ngay 12 thang 5 nam 2023 vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc™ theo quyet
dinh dua vu én ra xét xir s6 15/2023/QDXXST-DS ngay 13/11/2023 va Quyét dinh
hoén phién toa so 18/2023/QDST-DS ngay 13/12/2023 giira:

- Nguyén don: chi Ng0 Thi M, sinh nam 1977,

Pia chi: T 44, Khu 12, phuong QT, thanh phd UB, tinh Quang Ninh; ving
mat tai phién toa (c6 don xin xét xur vang mat).

- Bi don: chi Nguyén Thi T, sinh nim 1979.

Dia chi: T 6, khu CN, phuong PP, thanh phé UB, tinh Quang Ninh; ving
mat tai phién toa (khéng c6 ly do).

- Nguoi lam chung:

1. Anh Bui Van B - Can b¢ do dac cua Van phong déang ky quyén sir dung
dat; vang mat.

2. Chi Tran Thi Thu H, sinh ndm 1989; dia chi: T6 6, Khu 7, phuong Bac
Son, thanh pho UB, tinh Quang Ninh; vang mat.

3. Anh Nguyén Anh T, sinh nam 1982; dia chi: T6 6, Khu CN, phuong PP,
thanh pho UB, tinh Quang Ninh; vang mat.

4. Anh Doan Vian T1 — Can b do dac cua Van phong dang ky quyén st dung
dat; vang mat.
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NOI DUNG VU AN

- Theo don khdi kién dé ngay 27/4/12023, qud trinh gidi quyét vu dn va tai
phién toa, nguyén don chi Ngbé Thi M trinh bay:

Chi Ngd Thi M c6 quan hé quen biét voi chi Nguyén Thi T (sinh ngay
22/9/1979; dia chi: T6 6, khu CN, phuong PP, thanh phé UB, tinh Quang Ninh).
Vao khoang cudi thang 3 ndm 2022 biét thdng tin chi T ¢o 16 dit tai dia chi: khu Bi
Trung 1, phuong Phuong Dong, thanh phd UB, tinh Quang Ninh can ban nén chi
M nhén tin qua tai khoan mang x& hoi zalo hoi mua thi chi T dong y. Dén ngay
05/4/2022 chi Ngd Thi M thoa thuan nhan chuyén nhuong thira dat: tach tir thia s6
67; to ban dd: 91; dia chi thira dat: khu Bi Trung 1, phuong P, thanh phd UB,
tinh Quang Ninh; dién tich: 110,2 m?; tén nguoi st dung dat: chi Nguyén Thi T:
Gidy chung nhan quyeén st dung dat so6 BT 885231; s6 vao s6 cap GCN CH 00209;
do Uy ban nhan dan thanh ph UB cap ngay 20 thang 8 nam 2014 (viét tat la thua
dat chuyén nhuong) caa chi Nguyén Thi T véi gi: 970.000.000 ddng (chin trim
bay muoi triéu dong). Bé dam bao viéc giao két hgp dong chuyén nhuong quyén
st dung dat céc bén ky két Hop dong dat coc xac 1ap giira chi Nguyén Thi T va
Ngd Thi M ngay 05/4/2022. N¢i dung hop dong dat coc: gia chuyen nhuong:
970.000.000 dong; chi Ngd Thi M dit coc so tién: 100.000.000 dong; sb tién con
lai: 870.000.000 dong; thoi han dit coc: 30 ngay tir ngay 05/4/2022 dén hét ngay
05/5/2022 va c4c bén cam két: ¢t khdng tranh chap, khong chdng 14n, khéng vao
quy hoach. Thanh toan 100% sb tién con lai ding hen. Bén mua khong mua mat
coc, bén ban khéng ban phat coc 2 1an. Néu khong may dat tranh chap, chdng lan,
vao quy hoach bén ban tra lai tién coc cho bén mua.

Quié trinh thyc hién hop dong dit coc: sau khi nhan coc, chi T da cung céap
thong tin ca nhan, gidy to lién quan dén thira dat chuyén nhuong cho chi Ngd Thi
M tién hanh céc tha tuc do v&, xin cap trich luc dé tién hanh ky két hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat. Chi Ngd Thi M da thué Vin phong dang ky
quyén sir dung dat thanh phd UB (viét tit: Van phong DKQSD dat) dén do khao
st hién trang thra dat chuyén nhuong. Ngay 05/5/2022 1a ngay cudi cung cua thoi
han dat coc, thi chi Ngd Thi M dugc Vin phong PKQSD dat théng bao hién trang
thira dat chuyén nhuong dang bi chong 1an véi thia dat lién ké caa nha anh
Nguyén Anh T (em trai cua chi Nguyén Thi T). Chi M da goi dién cho chi T dé
thong bdo vé viéc thira dat chuyén nhuong dang bi chong lan nén khéng thé
chuyén nhuong duoc. Sau d6 chi Ngd Thi M va chi Nguyén Thi T cting thoa thuan
va thong nhat: gia han thém thoi han dat coc 05 ngay dé chi T xu Iy chong lan va
dung 16 gio ngay 09/5/2022 hai bén phai c6 mat tai Phong cong ching sé 3 tinh
Quang Ninh dé ky hop dong chuyén nhuong.

Nhung dén 16 gio 30 phit ngay 09/5/2022, chi Ngd Thi M va chi Nguyén Thi
T clng c6 mit tai Phong cong ching sé 3 tinh Quang Ninh dé ky hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat thi duoc anh Bui Van B — Can bo do dac cua Vian
phong PKQSD dit goi 1én Vin phong dé chi rd cho hai bén biét thira dat chuyén
nhuong van dang bi chong lan vai thira dat lien ké cia nha anh Nguyén Anh T (em
trai chi T), chua du diéu kién chuyén nhugng nén khéng tra trich luc thira dat.
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Qua thoi han dat coc theo thoéa thuan ma chi T khong xtr 1y duoc viéc thira dat
chuyén nhwong bi chdng l4n, nén ngay 10/5/2022 chi Ngd Thi M khéng dong y
nhan chuyén nhuong thira dat va yéu cau chi Nguyén Thi T thuc hién theo dung
cam két tai hop dong dit coc la tra lai tién coc 100.000.000 dong cho chi Ngd Thi
M.

Nay, chi Ngé Thi M y&u cau Toa an giai quyét:

Tuyén bd hop dong dat coc xéc lap gitra Nguyén Thi T va Ngd Thi M ngay
05/4/2022 vo hiéu.

Xu Iy hau qua hop dong vé hiéu: budc chi Nguyen Thi T phai tra cho chi Ngb
Thi M sé tién dit coc 100.000.000d (mdt trim triéu dong).

- Bi don chi Nguyén Thi T trinh bay (chi Nguyén Thi T ving mdt trong suét
qué trinh to tung nhung c6 loi khai tai hé so vy n dan s thu ly sé 45/2022/TLST-
DS, ngay 12/10/2022 vé viéc “tranh chap hop dong dat coc” gitta nguyén don chi
Ngb Thi M va bi don chi Nguyén Thi T cia Toa an nhan dan thanh phé UB, tinh
Quang Ninh do ch; M xin rit toan bé yéu cau khéi Kién nén Toa dn da ra Quyét
dinh dinh chi gidi quyét vu &n dan su):

Chi T c6 quan hé quen biét vai chi Ngd Thi M tir trude, khoang cudi thang 3
ndm 2022 chi M ¢6 hoi mua thira dat chuyén nhuong cua chi T. Chi T dong y ban
nén ngay 05/4/2022 chi T va chi M ky két hop. ddéng dat coc vé viéc chuyén
nhuong quyén st dung dat va tai san gan lién véi dat.

Noi dung hop dong dit coc quy dinh: chi T ¢6 ban cho chi M thira dat chuyén
nhuong véi dién tich 110,2 m2, véi s6 tién 970.000.000d (chin trim bay muoi triéu
ddng); chi M c6 dat coc sb tién 100.000.000 dong; thai han dat coc 1a 30 ngay, ké
tir ngay 05/4/2022 dén ngay 05/5/2022; sé tién con lai 870.000.000 dong, theo do
ngdy 05/5/2022 chi T va chi M s& ra Phong cong chang ky hop ddng chuyén
nhuong, moi thi tuc 12 do chi M lo hét. Chi T va chi M con c6 thoa thuan: cam két
dat khong tranh chap, khong chang 1an, khong vao quy hoach; khéng mua mét coc,
khong ban phat coc 2 1an; néu khong may dét tranh chap, chong 14n, vao quy hoach
bén ban tra lai tién coc cho bén mua. Pén ngay 05/5/2022 khdng thay chi M dén
mua dat, nén vao 20 gid 24 phdt ngay 05/5/2022 chi T ¢6 nhan tin cho chi M
nhung chi M khéng tra 1oi; sau do6 chi M goi dién lai va néi chi T phai thao d& bo
tuong dé chi M cho nguoi xuéng do dac. Mac du bo tuong ma chi M yéu cau thao
dd khong phai 1a caa chi T, ma la caa em trai ruot chi T (tén 1a Nguyén Anh T —
giap véi_thua dat Chuyen nhuwong) va bo twong day ciing khong bi Chong |4n,
khong nam trong thira dat ban cho chi M nhung vi chi T mudn ban thira dat nay
nén chi T va em trai (anh Nguyén Anh T) di dap tng theo yéu cau caa chi M. Chi
T da thué may xdc pha do bac twong vao ngay 06/5/2022 (chi T thdo d& nhung
chua thao hét han). Sau d6 chi M hen dén ngay 07/5/2022 s& cho nguoi xudng do
dac, chi T chd nhung khong thy co nguoi dén do dac nén nhan tin cho chi M dé
hoi thi chi M néi rang bén do dac di an khai truong say bét nhé khong xubng do
dugc, mai mai xudng do duoc. Sau d6 dén khoang 04 gio chiéu ngay 08/5/2023 thi
c6 mot nguoi xudng do dac thi gap me dé cua chi T. Sau d6 chi T va chi M hen



4

nhau ngay 09/5/2022, ca 02 s€ ra Phong cdng chiing sb 3 (vao lic 04 gio chiéu) dé
lam thu tuc giao tién va ky hop déng chuyen nhuong. Pung 04 gio 30 phut chiéu
ngay 09/5/2022 chi T cé mat tai Phong céng ching so 3; gap chi M thi chi M bao
cho chi chdt, chi M di 1y trich lyc. Chi Huong (em cta chi M) di lay trich lyc tai
Van phong DKQSD dat, sau d6 mét luc thi chi Huong dién cho chi M 1a trich luc
6 van dé nén chi M va chi T cing dén Vin phong PKQSD dat. Khi chi M va chi
T clng dén Vian phong PKQSD dit thi duwoc dong chi can b do dac cua Vian
phong PKQSD dit (chi T khong biét tén) c6 néi 1a: thira dat chuyén nhuong van bi
chdng 1an vai thira dat lién ké cua nha anh Nguyén Anh T (em trai chi T), chi n6i
miéng, khdng c6 hinh anh cu thé. Chi T néi véi chi M dé chi T vé d& ndt bo tuong
ma chi T thdo d& chwa hét thi chi M ndi cir vé thao di. Sau d6 ngay 10/5/2022 chi
T da thao d& hét bd twong va bao cho chi M biét nhung chi M néi khéng mua nita
vi dat nha chi T bi chdng lan, tranh chap va doi chi T tra lai tién coc. Chi T ¢6 nhan
lai cho MU 1a da thao d& bo tuong va yéu cau chi M xuéng ndi chuyén, chi M
khéng mua nira thi s& bi mat tién coc. Bén thoi diém nay chi T khéng ddng ¥ ban
thira dét trén cho chi M nita va ciing khéng tra lai tién coc, do chi M khéng mua
dat nén phai mat coc theo hop dong.

Ly do chi T pha d& buc tuong la vi buc tudng d6 1a cia anh Nguyén Anh T
xdy, xdy trén dat cia Anh T, khong lién quan gi dén dat nha chi T nhung vi chi M
noi birc tuong d6 xay chong lan sang dat nha chi T va lac d6 chi T rat can tién,
mubn ban thira dat trén cho chi M nén chi T di ban bac voi anh Nguyén Anh T
thao do buc twong do.

- Ngueoi lam chazng chj Tran Thi Thu H trinh bay:

Chi Huong c6 quan hé quen biét vai chi Ngb Thi M, khdng c6 quan hé gi véi
chi Nguyén Thi T.

Vao ngay 05/4/2022 chi Ngb Thi M cé dit coc so tién 100.000.000 dong dé
dam bao viéc giao két mua thira dat tach tir thira s6 67; to ban do 91; tén nguoi sir
dung dat: chi Nguyén Thi T; dia chi thira dat: khu Bi Trung 1, phuong PP, thanh
phd UB, tinh Quang Ninh. Thoi han dat coc: 01 thang tir ngay 05/4/2022 dén hét
ngay 05/5/2022. Trong hop dong dit coc hai bén co thoa thuan: cam két dat khéng
tranh chap, khéng chdng lan, khéng vao quy hoach, néu khong may dat roi vao céc
truong hop trén thi bén ban phai tra lai tién coc cho bén mua.

T6i ngay 05/5/2022 1a ngay két thic hop dong thi chi T di du lich va khong
giao dich dugc. Bén chi M va chi T ¢o tu hen nhau ngay giao dich Iui lai sang ngay
09/5/2022.

Vao hoéi 16 gio 30 phut ngay 09/4/2022 chi M va chi T cung c6 mat tai Phong
cong chang s6 3 tinh Quang Ninh de ky hop dong chuyén nhugng, chi Huong tryc
tlep sang Van phong dang ky quyen su dung dat thanh pho UB lay trich luc thua
dat thi Van phong tra 16i thra dat Chuyen nhuong hién van dang bi chong lan véi
thira dt lién ké caia nha anh Nguyén Anh T (em trai chi T) nén khong tra trich luc
thira dt chuyén nhuong. Chi Huong d3 goi dién thong bao cho chi Ngd Thi M biét
sy Viéc, sau d6 vai phut thi chi Ngd Thi M va chi Nguyén Thi T ciing c6 mat tai
Vin phong PKQSD dat va dugc anh Bui Van B — Can bo do dac Vian phong diang
ky quyén sir dat thong bao két qua khao sét thira dat va chi rd phan dién tich dat
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con dang bi chong lan giira thira dat chuyén nhuong véi thira dat lién ké cua nha
anh Nguyén Anh T, dan dén dén hét thoi han dat coc ma cac bén khong ky két
duoc hop dong dit coc.

Qué thoi han dit coc theo thoa thuan ma chi T van khéng khic phuc duoc tinh
trang thira dat chuyén nhuong bi chong lan nén chi M khdng mudn tiép tuc mua
thira dat chuyén nhuong nita va yéu cau chi T tra lai tién coc nhung chi T khéng
tra.

- Nguoi lam chwng anh Bui Van B trinh bay: anh Binh khéng cé quan hé gi
véi chi Ngo Thi M va chi Nguyen Thi T. Anh Binh la cadn b do dac ctia Van
phong ding ky quyén str dung dat thanh phé UB. Khoang dau thang 5/2022 (anh
Binh khdng nhé chinh xé&c ngay) anh Binh dugc phan cong dén do hién trang thira
dat chuyén nhuong dé phuc vu chuyén nhuong quyén su dung dat. Két qua so do
hién trang thira dat bi chong lan chénh léch nhicu nhat 1a 38 cm, dién tich chong
lan 1a 1,64 m? vé phia tuong rao phia nam (twong rao da cii). Sau do anh Binh da
cung cap hién trang thura dat c6 thé hién rd phan dang bi chong 1an cho chi Ngb
Thi M va chi Nguyén Thi T.

- Nguoi lam chirng anh Doan Van T1 trinh bay: anh Tu khong cé quan hé gi
véi chi Ngb Thi M va chi Nguyén Thi T. Anh TG Ia can bo do dac cia Vin phong
dang ky quyén sir dung dat thanh phé UB. Khoang thang 7/2022 (anh TG khéng
nhé chinh xac ngay) anh Ta duoc phan cong dén do hién trang thira dat chuyén
nhuong dé phuc vu chuyén nhuong quyén sir dung dat. Thoi diém anh TG dén do
thi hién trang thira dt chuyén nhuong khéng con tudng rao nita, ranh giéi thira dat
dugc dong coc sat va son do lam dau, két qua: thira dat khdng con bi chong lan.
Sau d6 chi T dd chuyén nhuong quyén st dung dat Thaa dat chuyén nhuong trén
cho anh Tran Van Truyén.

- Toda &n tién hanh ldp bién bdn 1am viéc véi anh Bii Van Thu - Cén bé do
dac ciia Van phong DKQOSD dat ¢6 néi dung nhw sau: anh Thu 1a can bo do dac
cua Vin phong DPKQSD dat va khéng cé quan hé gi véi chi Nguyén Thi T, chi
Ngd Thi M, anh Nguyén Anh T. Khoang cudi thang 12 nam 2021 (khéng nhé
chinh xé&c vao ngay nao), theo su phan céng cia Vin phong DPKQSD dét, anh Thu
truc tiép di do hién trang thira dat cua anh Nguyén Anh T (1a em trai rudt caa chi
T) tach tir thira dat 67; to ban d6 91 dia chi thira dat: khu Bi Trung 1, phuong PP
c6 vi tri giap ranh, lién k& véi thira dat cua chi Nguyén Thi T. Sau khi do hién
trang két qua: thira dat cua nha anh Nguyén Anh T c6 mot phan tudng rao bao dat
phia Bic chdng I&n mot phan dat phia Nam cua chi Nguyén Thi T, cu thé: phan
chdng lan chénh léch nhiéu nhat 1a 38cm, dién tich chong 1an 1a 1,64m?2. Mot phan
tuong rao bao dat caa anh Nguyén Anh T nam trén dat cua chi Nguyén Thi T. Sau
d6, anh Thu da thong bao lai cho anh Nguyén Anh T biét hién trang chéng lan cua
hai thira dat trén. Anh T c6 thong bao cho chi Nguyén Thi T vé tinh trang chong
lan cua hai thira dat trén khong thi anh Thu khong duoc biét.

- Nguoi 1am chung anh Nguyén Anh T da duoc Toa an triéu tap nhiéu lan
nhung déu ving mit khong ¢ Iy do nén khong c6 10i khai trong hd so vu an.
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Tai lgién ban xem xét tham dinh tai ché ngay 06/9/2023 cua Tda &n nhan dan
thanh pho UB xdc dinh:

- Dién tich theo gidy chting nhan quyén sir dung dat Ia; 110,2 m2.
- Dién tich hién trang xin cap gidy: 110,2 m2.

- Dat 6: 50,0 m?.

- Pt trong cay lau nam: 60,2 m?.

- Hién trang sir dung dat: chua xay dyng nha.

Tai phién toa, Dai dién Vién kiém séat nhan dan thanh phé UB, tinh Quang Ninh
phét biéu y kién:

- V& thu tuc té tung: Trong qua trinh giai quyét vu an, Tham phén va thu ky
da tién hanh thy ly dang tham quyén. Viéc xac dinh moi quan hé tranh chap, tu
cach nguoi tham gia té tung, thu thap ching ci va dwa vu an ra xét xir theo dung
tham quyén, dung trinh tu tha tuc té tung ma phap luat quy dinh. Hoi déng xét xir
tién hanh xét xtr dng trinh ty phap luat quy dinh.

_ Nguyén don da thyc hi¢n day du quyén va nghia vy cua minh theo quy dinh tai
bieu 70, 71 BLTTDS. Bi don chua thyc hi¢én day du quyén va nghia vy cia minh
theo quy dinh tai bicéu 70, 72 BLTTDS.

- VVé quan diém giai quyét vu &n: nodi dung yéu cau khai kién caa chi M 1a de
nghi Toa an tuyén hop ddng dat coc ngay 05/4/2022 vo hiéu va chi T phai tra lai s6
tien 100.000.000 dong Hop dong dat coc ngay 05/4/2022 khong v hi¢u nén
khdng chap nhan phan yéu cau tuyen bd hop dong vo hiéu. Vé yéu cau cua chi M
budc chi T phai tra lai chi M s tién da coc 100.000.000 ddng 1a c6 cin cir nén
chap nhan, budc chi T phai tra lai cho chi M s6 tién da nhan coc 100.000.000 dong.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ciu céc tai liéu, ching cir ¢6 trong ho so vu 4n dugc tham tra
tai phién toa va két qua tranh tung, Hoi dong xét xir nhan dinh:

[1] VVé thii tuc t tung:

Chi Ngo Thi M khéi kién yéu cau Toa an tuyén bd hop ddng dit coc vo hiéu
va xtr Iy hau qua hop ddng vé hiéu 1a tranh chap hop dong dan su, bi don co dia
chi tai phuong PD, thanh phé UB, tinh Quang Ninh do d6 vu an thudc tham quyén
giai quyét cua Toa an nhan dan thanh phd UB, tinh Quang Ninh theo quy dinh tai
khoan 3 DPiéu 26; diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Piéu 39 caa Bo luat TH
tung dan su.

Nguyén don cé don xin xét xtr vang mat; bi don, ngudi 1am ching duoc Toa
an da duoc triéu tap hop Ié 1an tha hai ma van vang mat (khdng cé Iy do); can ctr
diém b khoan 2 Diéu 227; khoan 1 Diéu 228; khoan 2 Diéu 229; Diéu 238 ctia Bo
luat T4 tung dan su, Hoi dong xét xt tién hanh xét xir vang mat cac duong su.

[2] Vé ndi dung:
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[2.1] Xét yéu cau cua nguyén don vé viéc tuyén bd hop dong dit coc ngay
05/4/2022 v6 hiéu.

Can ctr “Gidy dit coc” ngay 05/4/2022, 15i trinh bay cua nguyén don, bi don
va nguoi 1am chimg va céc tai liéu, ching ct ¢6 trong hd so co du co sé xac dinh:
vao ngay 05/4/2022 nguyén don chi Ngé Thi M c6 thoa thuan nhan chuyén
nhuong cta bi don chi Nguyén Thi T thira dat: tach tir thua s6 67; to ban dd: 91;
dia chi thira dat: khu Bi Trung 1, phuong PP, thanh phé UB, tinh Quang Ninh;
dién tich: 110,2 m%; tén ngudi sir dung dat: chi Nguyén Thi T; Gidy ching nhan
quyén st dung dat sé BT 885231; s6 vao s6 cap GCN CH 00209; do Uy ban nhan
dan thanh phé UB cip ngay 20 thang 8 nim 2014 cua chi Nguyén Thi T véi gia:
970.000.000 dong (chin trim bay muoi triéu dong). Bé dam bao viéc giao két hop
ddng, chi Ngbé Thi M da dat coc cho chi Nguyén Thi T s tién 100.000.000 dong
va hai bén thoa thuan thoi han giao két hop dong chuyén nhuwong 1a 30 ngay ké tur
ngay 05/4/2022 dén hét ngay 05/5/2022.

Vé chi1 thé, hinh thirc cia hop dong dat coc: chi Nguyén Thi T va chi Ngb Thi
M déu c6 nang luc hanh vi dan sy phu hop véi giao dich dan su va hoan toan tu
nguyén, hinh thirc ctia giao dich dan sy quy dinh tai diém a, b khoan 1 Piéu 117
cua Bo luat Dan sy nam 2015.

Vé muc dich va noi dung cua hop déng dat coc:

Sau khi thoa thudn dét coc, phia nguyén don chi Ngo Thi M da dat coc s tién
100.000.000 dong, con phla bi don chi Nguyén Thi T dé cung cap céac gidy to lién
quan dén Thura dat chuyen nhuong cho nguyén don tién hanh cac thu tuc do v&, Xin
cap trich luc thtra dat dé tién toi ky két hop dong chuyen nhuong. Sau khi Van
phong dang ky quyén sir dung dat thanh phd UB tién hanh do dac khao sat hién
trang dat thi phat hién thira dat chuyén nhuong dang bi chong 14n véi thira dét lién
ké cua gia dinh anh Nguyén Anh T, thi xay ra tranh chap. Sau khi duoc Vian phong
dang ky quyén st dung dat thong bao vé tinh trang thira dat chuyén nhuong (ddi
tugng hop dong) dang bi chdng lan (dang c6 tranh chap), thi chi Ngo Thi M va chi
Nguyén Thi T di thoéa thuin gia han thoi han dit coc dén 16 gid ngay 09/5/2022
cac bén tién hanh ky két hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat, muc dich dé
chi T xir Iy chong 1an theo chi dan cua Vian phong ding ky quyén st dung dat.
Ngay 06/5/2022 chi T va anh Nguyén Anh T d3 ban bac va pha d& tudng rao tai vi
tri bi chong lan gitra thira dat chuyén nhuong ciia chi Nguyén Thi T voéi thira dat
ctia nha anh Nguyen Anh T nhung chua pha do hét. Ngay 07/5/2022 chi T thong
bao cho chi M biét di thao d& phan tuong rao chong lan va bao nguoi dén do dac,
khao sat lai hién trang thira dit chuyén nhuong. DPén 16 gid 30 phut ngay
09/5/2023 chi M va chi T déu co mat tai Phong cong chimg sd 3 tinh Quang Ninh
dé ky hop dong chuyén nhuong quyen str dung dat theo ding thoa thuan (gia han)
nhung dugc Van phong dang ky quyén su dung dat thong bao thira dat chuyén
nhuong van dang bi chong 1an, chua du diéu kién chuyén nhugng theo quy dinh tai
diém b khoan 1 Piéu 188 cua Luat Dat dai nam 2013, dan dén cac bén khong ky
dugc hop ddéng chuyén nhuong quyén sir dung dat. Hét thot han dat coc theo hop
dong va thoi gian gia han nhung chi T khong khac phuc ngay dugc tinh trang
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chdng 1an cua thia dat chuyen nhuong nén ngay 10/5/2022 chi M khong dong v
nhan chuyén nhuong quyén sur dat va yéu cau chi T phai tra lai tién coc. Nay phia
chi M khoi kién yéu cau tuyén b giao dich dit coc ngay 05/4/2022 v6 hiéu.

Qua trinh st dung: bi don chi Nguyén Thi T khong biét thira dat chuyén
nhuong bi chong 14n; tdi ngay 05/5/2022 duoc chi M thdng bao thi chi T mdi biét.
Pén ngay 06/5/2022 chi T va Anh T da ban bac va thio d& tudng rao phan bi
chdng lan gitra thira dat chuyén nhuong vai thira dat ctia nha anh Nguyén Anh T dé
Xt ly vi tri chong lan nhung chua hét, dan dén hét thoi han gia han dit coc thia dat
chuyén nhuong van bi chong lan.

Tai thoi diém dit coc chi Ngé Thi M va chi Nguyén Thi T déu khong biét
viéc thira dat chuyén nhuong bi chéng l4n. Céc bén di gia han tho1 han dét coc dé
xtr 1y tinh trang chong 1an cua thira dat chuyén nhuong nhung chi T khong khéc
phuc ngay duogc su chéng 14n 1am cho muc dich cua viéc xac 12p giao dich dan sy
van khong dat dugc.

Do d6 giao dich didt coc xac 1ap gitra chi Nguyén Thi T v&i chi Ngdé Thi M
ngay 05/4/2022 v6 hiéu do vi pham diéu cdm cua luat va nham 1an theo quy dinh
tai diém ¢ khoan 1 DPiéu 117; Diéu 122; Piéu 123; Diéu 126 cua Bo luat Dan su
nam 2015 va diém b khoan 1 Diéu 188 ctia Luat Dat dai nim 2013. Yéu ciu cia
nguyén don tuyén b giao dich dit coc xac 1ap gitra chi Nguyén Thi T véi Ngb Thi
M ngay 05/4/2022 vd hiéu 14 c6 co s& chap nhan.

- Xét quan diém cua dai dién Vién kiém séat nhan dan thanh phé UB cho rang:
Trong thoi gian thuc hién hop dong dit coc, qua do dac phat hién dat bj chong lan.
Chi M va chi T théng nhat chi T xu ly phan chong lan trong thoi gian thuc hién
hop ddng dit coc dé dén han c6 thé thuc hién viéc chuyén nhuong quyén st dung
dat. Pay 1a thoa thuan thém vé nghia vu cta bén chi T van chua thuc hién xong
nghia vu trén, hai bén da gia han hop dong dén ngay 09/5/2022. Nhung ngay
09/5/2022, chi T van khéng thuc hién dugc nghia vu (dt van bi chong 1an) nén
khong thé thuc hién viéc chuyén nhuong duoc, co6 nghia 1a chi T di vi pham
nghiém trong nghia vy caa minh nén thudc truong hop huy hop dong, hop déng
dat coc ngay 05/4/2022 khdng vo hiéu.

Theo quy dinh tai quy dinh tai Piéu 122 ctia BO luit Déan su: giao dich dan sy
khong c6 mdt trong cac diéu kién duoc quy dinh tai Diéu 117 cia Bo luat Dan su
thi vo hiéu.

Theo quy dinh tai Piéu 123 cua B luat Dan su: giao dich dan su c6 muc
dich, noi dung vi pham diéu cAm cua luat, trai dao duc x4 hoi thi v6 hiéu. Piéu cam
ctia luat 1 nhitng quy dinh cta luat khong cho phép chii thé thyc hién nhimg hanh
vi nhat dinh.

Theo quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 188 cua Luat Dat dai nam 2013 dat
dang c6 tranh chap thi nguoi sir dung dat khong duoc thuc hién cac quyén chuyén
d6i, chuyén nhuong, cho thué ..

Chi Nguyén Thi T 1 nguoi str dung dat thuc hién quyen chuyen nhugng khi
dat dang co6 tranh chip 1a vi pham diéu cidm cua ludt va dén tdi ngay 05/5/2022
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dugc chi Ngo Thi M goi dién thong bao thi chi Nguyén Thi T méi biét thia dat
chuyén nhuong bi chong 14n nén chi T va chi M déu nham 1dm cho rang thira dat
chuyén nhugng du diéu kién chuyén nhugng theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 188
cua Lut Dat dai ndm 2013.

Tu nhimg phan tich néu trén, du co s¢ xac dinh: giao dich gitra chi Ng6 Thi
M va chi Nguyén Thi T v6 hiéu ngay tir khi giao két.

Huy bo hop dong duoc hiéu 1a hop ddng da co hiéu luc phap luat nhung thudc
mot trong cac truong hop phai huy bo hop dong theo théa thuan hodc do phap luat
quy dinh. Ttc 13 giao dich dan su phai hop phéap va c6 day du cac diéu kién theo
quy dinh tai Diéu 117 ctia BO luat Dan su. Do vay, quan diém cua Pai dién Vién
kiém sat 1a khong 6 co so.

[2.2] Xt ly hau qua hop dong vo hiéu: xét yéu cau cia nguyén don vé viéc yéu
cau bj don tra lai tién dat coc.

Céc duong sy déu nham 1an vé thong tin thira dat chuyén nhuong, dan dén noi
dung giao dich vi pham diéu cam cua luat, c6 16i vO y.

Tuong rao chong 1an nam trén mot phan thira dat chuyén nhuong, ngudi st dung
dat Nguyén Thi T 1a cua anh Nguyén Anh T xay va thuoc quyén sé hitu, dinh doat
cua Tuan; mudn xur Iy phuong rao nay thi chi T phai théa thuan va dugc su dong y
cia anh Nguyén Anh T, dan dén hét thoi gian gia han thoi han dat coc thua dat
chuyén nhuong van bj chong lan (dang co tranh chap), do vay, viéc chi T khong khac
phuc dugc ngay tinh trang chdng 1an theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 126 caa Bo luat
Dan sy 1a do diéu kién khach quan, dan dén hop dong dit coc vo hiéu.

Can ct biéu 131 cua B luat Dan sy nam 2015:

“l. Giao dich dan sy v hiéu khong lam phat sinh, thay doi, cham dit quyen,
nghia vu dan su cia cac bén ké tur thoi diém giao dich dugc xac lap.

2. Khi giao dich dan sy vo hiéu thi cac bén khdi phuc lai tinh trang ban dau, hoan
tra cho nhau nhiing gi da nhan.”

~Yéu cu ciia nguyén don v viéc yéu cau bi don tra lai tién dat coc 100.000.000
dong 1a co co sd chap nhan.

[3] VVé chi phi té tung:

- V& chi phi xem xét tham dinh tai chd: do yéu cau cia nguyén don dugc chap
nhan nén bi don chi Nguyén Thi T phai chiu chi‘phi Xem g(ét tham dinh tai cho la
5.760.000d (nam trigu bay tram sau muoi nghin dong). So tien nay chi Ngé Thi M da
nop tam tng chi phi xem xét tham dinh tai cho ngay 14/8/2023 nén chi Nguyen Thi T
phai ¢ trach nhiém tra so tién trén cho chi Ngé Thi M.

[4] Vé &n phi: do yéu cau khei kién cua nguyén don duoc chap nhan nén b
don phai chiu an phi dan su so tham 5%*100.000.000 dong = 5.000.000 dong.

[5] Vé quyén khang cdo: cac duong sy ¢d quyén khang céo theo quy dinh
cua phéap luat.
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Vi nhing lé trén;
QUYET PINH:

Cian cir khoan 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Piéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39;
khoan 1 Piéu 147; diém b khoan 2 Diéu 227; khoan 1 Piéu 228; khoan 2 Diéu
229; biéu 238; khoan 1 Piéu 157; Diéu 158; Biéu 271 va Piéu 273 Bo luat T
tung dan su; diém c khoan 1 Diéu 117; Biéu 122; Diéu 123; Diéu 126; Diéu 131;
357 va biéu 468 cua Bo luat Dan su; diém b khoan 1 Piéu 188 cua Luat Pat dai;
khoan 2 Biéu 26 cua Nghi quyét s 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua
Uy ban thudong vu Quéc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, nop, quan ly va
su dung &n phi va Ié phi Toa an.

Tuyén Xir:

1. Chép nhan toan b yéu cau khoi kién cua nguyén don chi Ngd Thi M doi
v6i bi don chi Nguyen Thi T ve viéc “Tranh chap hop dong dat coc”.

1.1. Tuyén b6 Hop dong dat coc vé viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat va
tai san gan lien véi dat xac lap gitra chi Nguyén Thi T va chi Ngé Thi M ngay
05/4/2022 vo hiéu.

1.2. Budc bi don chi Nguyén Thi T phai tra lai so tién 100.000.000 dong (mét
tram triéu dong) cho chi Ngo Thi M.

2. V& chi phi xem xét tham dinh tai chd: chi Nguy@n Thi T phai chiu chi phi
xem xét tham dinh tai chd 1a 5.760.000d (ndm triéu bdy tram sdu muroi nghin
dong). So tién nay chi M da ndp tam Gng chi phi xem xét tham dinh tai chd ngay
14/8/2023, nén chi Nguyén Thi T phai tra s6 tién 5.760.000d (ndm triéu bdy tram
sdu muoi nghin dong) sb tién chi phi xem xét tham dinh tai chd cho chi Ngé Thi
M.

Ké tir ngay ban an c6 hiéu lic phap ludt hodc ké tir ngay cé don yéu cau thi
hanh &n cua nguoi duwoc thi hanh an (ch; Ngd Thi M) dai véi cac khodan tién phdi
tra cho nguoi dwoc thi hanh dn, cho deén khi thi hanh an xong, bén phdi thi hanh
an (chi Nguyén Thi T) con phdi chiu khodn tién 14i cuia sé tien con phdi thi hanh an
theo mezc 14i sudt quy dinh tai Piéu 357, Piéu 468 cua Bé ludt Dan s, trir trieong
hop phap ludt co quy dinh khac.

3. V& an phi dan sy so tham: bugc chi Nguyén Thi T phai chiu 5.000.000
dong (nam triéu dong) an phi dan su so tham.

Tra lai cho chi Ngd Thi M s6 tién tam (ing &n phi 1a 2.500.000 dong (hai trigu
nam tram nghin dong), theo bién lai s6 0007055, ngay 12/5/2023 cua Chi cyc Thi
hanh an thanh pho UB, tinh Quang Ninh.

4. V& quyén khang céo: nguyén don, bi don ¢6 quyen khang céo trong han 15
ngay ké tir ngay nhan duoc ban an hoac niém yeét ban an.

Trirong hop ban an, quyét dinh dwoc thi hanh theo quy dinh tai diéu 2 Ludt
Thi hanh an dan su thi nguwroi dwroc thi hanh an dan su, nguwoi phdi thi hanh an dan
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si €6 quyén thod thugn thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ti nguyén thi hanh
an hodc bj curong ché thi hanh én theo quy dinh tai cdc diéu 6, 7, 7a va 9 cua Ludt
Thi hanh an dan su; thoi hiéu thi hanh dn dwoc thuc hién theo quy dinh tai diéu 30
Lugt Thi hanh an dan su.

TM. HOI PONG XET XU
Noi nhgn: THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- Puong su;
- Vién kiém sat nhan dan TP UB;
- Chi cuc thi hanh an dan su TP UB;
- Tda an nhén dan tinh Quang ninh
- Luu hd so vy an.

Kim Van Son



