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Ban an sb: 147/2019/DS-ST
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V/v Tranh chép hop déng dat coc
NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO TAM KY - TINH QUANG NAM

Thanh phin Hpi dong xét xir so' thim gom co:

Tham phén - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Vin Diing

Cdc Hoi tham nhan dan:

1/ Ong Nguyén Hiru Tin;

2/ Ong Nguyén Vian Thong.

Thuw ky phién tda: Ba Trinh Thi Thu Diém — Thu ky Toa 4n nhan dan thanh ph
Tam Ky;

Dai dién Vién kiém sdt nhén dan thanh phé Tam Ky tham gia phién toa: Ong
V& Vian Duy — Kiém sat vién.

Ngay 27 thang 11 nim 2019, tai tru s& Tda 4n nhan dan thanh phé Tam Ky, mo
phién toa cong khai xét xtr so tham vu an dan sy thu 1y s6 112/2019/TLST - DS ngay
02 thang 8 nam 2019 vé viéc “Tranh chap hop dong dit coc” theo Quyét dinh dua vu
an ra xét xtr s6 58/2019/QDXX — ST ngay 07 thang 11 nam 2019 giita cac duong su:

- Nguyén don: Ba Nguyén Thi T - Sinh nim 19XX;

Dia chi: S6 A duong HV, thanh phé) Tt, tinh QN; c6 mat;

- Bi don: Ong Phan Pinh N - Sinh nim 19YY.

- Ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan: Ba Nguyén Thi T.N — 1977

Dja chi: S6 B duong TD, thanh phd TK;

Ong N va ba TN 1y quyén cho ba Pham Thi TH — 19FF;

Dia chi: Phuong HT, thanh phé TK; c6 mat

(Theo Van bdn iy quyén ngay 12 thdng 8 nam 2019);

- Nguwoi lam chung:

+ Ong Mai Van Th— 19YY; dia chi: S6 C duong TD, phuong AX, thanh phd TK;
cO mat;

+ Ba Nguyén Thi L — 19EE, dia chi: Khéi phd D, phudng AS, thanh phé TK; ¢6
mat.

NOI DUNG VU AN:

- Tai don khdéi kign Va trong qud trinh gidi quyét vu dn, nguyén don xdc dinh:
Ngay 30 thang 3 nim 2019, tai nha éng N, ba TN, bén B 1a ba Nguyén Thi T (bén
nhdn chuyén nhirong), bén A 12 dng Phan Pinh N va ba Nguyén Thi T.N (bén chuyén
nhirgng) thoa thuan cam két chuyén nhuong, mua ban nha va dat caa 6ng N, ba T.N
tai t6 3, khdi phd 1 , phuong AX, thanh phé TK. Khl giao dich, co ong Mai Van Th va
ba Nguyén Thi L ching kién; 6ng Th 1a nguoi viét dum Gzay tam ting tién” va duoc
moi sang viét thém khi ba T giao tiép 100.000.000 dong tién dit coc. Noi dung “Gidy
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tam ung tien” laviee ba T va vo chéng ong N thoa thuan viéc mua ban, chuyén nhuong
280m? dat va tai san trén dat trj gid 2,5 ty dong; tai gidy nay xac nhan ba T di dua
trude 100.000.000 dong, khi nao bén mua dwa du tién thi bén ban hoan tat thu tuc sang
tén, chuyén toan bo dién tich dat sang dat 6. Mot ngay sau, ba T dua cho 6ng N thém
100.000.000 dong tién dat coc va 6ng N moi dng Th dén viét thém ndi dung xac nhan
viée “duwa thém 100.000.000 dong...”. V& dién tich dat va tai san trén dat, khi ky van
ban cam két, ba T x4c dinh: Hai bén théa thun mua ban, chuyén nhuong 280m?,
chuyén toan bo thanh dt &; ba T xac nhan hai canh bén thira dit c6 tuong rao phan
dinh nhung dién tich dit phia sau nha dai va khong c6 hang rao nén ba T nghi toan bd
dién tich s& du 280m?, hon nita tai phién 1am viéc hém d6 ong Th c6 dé nghi 6ng N
kiém tra lai dién tich dat hién c6 thi ong N xac dinh tong dién tich 12 380m?, da chuyén
nhuong 100m?, con lai 12 280m?.

Sau khi 6ng N lam lai bia d6 ndm 2019 thi dién tich dét con lai cua thira dat chi
c6 196,4m?nén ba T khong dong y. Ba T yéu cau Toa an giai quyét budc vo chong
ong N thuc hién chuyén nhuong, mua ban tai san theo dung gidy thoa thuan voi dién
tich dat 280m? , truong hop thleu dién tich thi gi4 chuyén nhuong glam xudng thanh
2.300.000.000 dong hodc tra tién coc va bi phat coc 200.000.000 dong.

Phia bi don, nguoi co quyén loi nghia vu lién quan cé y kién nhw sau: Phia
bi don, nguoi ¢6 quyén loi nghia vu li€n quan xac nhan gitra hai bén c6 ky van ban
cam két chuyén nhuong, mua ban nha dat nhu nguyén don trinh bay; ban chat nhiing
ndi dung da thoa thuan trong gidy nay 1a giao dich dit coc. Khi viét gidy, hai bén co
moi 6ng Mai Vian Th dén viét dum va chimg kién sy thoa thuan. Do 6ng Th nham 13n
dién tich ghi trong bia do cii (2003), khong doc trang sau cuia bia do cli nén da ghi dién
tich dat thoa thuan 1a 280m? thuc té ba T dd xem nha, dat co hang rao rd rang, mot
phan dién tich dat trong bia cii dd ban cho ngudi khac c¢6 dién tich riéng. Ba T di duogc
nhén ban sao bia do cii va xem x¢ét dién tich dat trén thyc té. Phia bi don va ngudi c6
quyen loi nghla vu lién quan xac nhan c6 nhan dat coc cia nguyén don 200.000.000
dong va dé ' nghi phia nguyén don tiép tuc thuc hién cam két da thoa thuan, chip nhan
dién tich dat hién tai boi 18 phai trir di dién tich d4t ban cho nguoi khac trude do va dat
hanh lang an toan giao thong sau khi déng ky bién dong lai bia d6. Trong trudng hop
phia nguyén don khong chap nhén thi dé nghi huy bo giao dich, ctia bén nao tra lai cho
bén do; bi don va nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan khong chap nhan yéu cau cia
nguyén don vé viéc phat coc.

- Cdc chitng cir c6 trong ho so vu dn: Béan sao “Gidy tam g tién”; ban sao cac
Gidy chimg nhan quyén sir dung dat; cac tai liéu, chimg cir khac.

BPai dién Vién kiém sat nhan dan thanh ph5 Tam Ky phat biéu y kién vé viéc gidi
quyét vu an: Trong qué trinh giai quyét vu an, Toa an va cac duong sy dé thuc hién
theo dung quy dinh cua phap luét t6 tung dan sy; dé nghi Hoi dong xét xir chap nhan
yéu cau khoi kién ctia nguyén don, budc bi don tra lai tién coc va phat coc theo quy
dinh.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién cuu tai liéu co trong hé so vu dan dd dwoc tham tra tai phién toa,

can cir vao két qua tranh ludn tai phién toa, Hoi a"o)ng xét xur nhan dinh:



[1] Vé to tung: Cac duong sy cu tra trén dia ban thanh phé Tam Ky, xac lap
giao dich dat coc dé lap tha tuc chuyén nhugng, mua ban tai san; cho rang bén chuyen
nhuong vi pham thoa thudn dit coc nén bén nhan chuyén nhuong khoi kién, yéu cau
bi don thuc hién cac ndi dung da thoa thuan khi dat coc 1a dam bao diéu kién va quyen
khoi kién. Toa an nhan dan thanh phé Tam Ky thy 1y vu 4n 1a ding thim quyén duoc
quy dinh tai Diéu 35 B0 luat td tung dan su.

Ngay 30 thang 3 nam 2019, cac bén thoa thudn ky két “Gidy tam irng tién”, noi
dung 14 phia ba Nguyén Thi T giao cho phia éng N, ba T.N s tién 200.000.000 dong
dé dit coc, cam két s& ky hop déng mua ban nha va chuyén nhugng 280m? dat tai nha
s6 AA, duong TD, thanh phd TK. Phia nguyén don khai kién yéu cau bi don giam gia
tién xubng 2.300.000.000 dong dé ky két hop dong mua ban va lap thi tuc sang tén
hodc tra lai tién dit coc va phat coc 200.000.000 dong. Phia bi don déng ¥ tiép tuc ky
két hop dong nhung gitr nguyén gia thoa thuan la 2.500.000.000 dong. Theo do, Hoi
dong xét xur thay ban chat tranh chap cua cac bén la tranh chap cac thoa thuan trong
viée dat coc dé ky két hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat va mua ban nha o
nén xac dinh quan hé tranh chip cta vu an nay 1 Tranh chép hop dong dit coc.

[2] V& néi dung:

[2.1]. Xét yéu cdu khéi kién ciia nguyén don

[2.1.1]. Vé yéu céu tiép tuc lgp thii tuc ky két hop dong vdi gid thanh todn la
2.300.000.000 dong

Trong qua trinh t6 tung va tai phién toa, cac duong sy déu khiang dinh mong
mudn ctia bén chuyén nhuong va bén nhan chuyén nhuong 13 “mua, bdn” toan bd
dién tich dat va nha ma ong N, ba T.N dang c6 tai nha sé6 AA duong TD, thanh phd
TK; khi ky gidy dat coc, nguoi viét gidy dum va cac bén déu théng nhét ghi dién tich
dat 1a 280m? nhu s liéu ¢ trong trang thir 2 ciia Gidy ching nhan quyén sur dung dat
cap nam 2003. “Gidy Tam g tién” 12 do 6ng Mai Vin Th 1ap dum va ong Th khang
dinh cac bén chi nhin sb liéu 280m? & trang thir hai ctiia bia d6 ma khong nhin s6 lidu
dang ky bién dong ma co quan c6 thim quyén da trir di mot phan dién tich dat chuyén
nhuong cho nguoi khac ¢ trang sau.

DPéi chiéu két qua tranh tung tai phién toa vo1 céc tai ligu, chirng ctr thu thap
duoc, HoO1 déng xét xtr du co s dé xac dinh, khi ky két giao dich dat coc, cac bén da
nhim lin vé dién tich dat chuyén nhuong trong gidy to va dién tich dat chuyén
nhuong trén thuc té. DAy 1a nguyén nhan din dén tranh chép, va tai phién toa cac bén
giit quan diém 1a: Bén nhan chuyén nhuong chap nhén ky két hop dong chuyén
nhuong nhung gia tri giao dich phai duoc giam xudng 2.300.000.000 dong; bén
chuyen nhu:(mg chap nhan ky két hop dong chuyén nhuong nhung phai gitr nguyén
gia tri giao dich da thoa thuan khi dét coc.

Ho1 déng x¢&t XU thﬁy: Su nham 13n vé dién tich quyén su dung dat tir viéc mua
ban, chuyén nhuong trong gidy to 1a 280m? xudng dién tich thuc té dugc phép chuyén
nhuong, mua ban 196m? dﬁn dén muc dich ky két hop dong dit coc (d@é ky két hop
dong chuyén nhuwong quyen sir dung dat va mua ban nha) giita hai bén khong thuc
hién duoc; tai thoi diém xét xu cac bén khong khic phuc duge sy nham 1an trén va
khong thoa thuan duoc viéc tiép tuc ky két, lap hd so sang tén viéc mua ban nha va
chuyén nhuong quyén sir dung dat cia nha s AA dudng TD, thanh phd TK.



Theo d6, can ctt Piéu 126 Bo luat dan su, Hoi déng xét xur xac dinh giao dich dat
coc thé hién bang “Gidy tam ing tién” cia cac bén lap ngay 30 thang 3 nim 2019 v
higu do bi nhdam ldn. Do giao dich bi vo hiéu nén Hoi dong xét xir khong chap nhan
phan yéu cau khoi kién ctia nguyén don vé viéc budc bi don tiép tuc thyc hién hop
ddng dat coc, 1ap thu tuc chuyén nhuong quyén st dung dat, mua ban nha s AA
duong TD, thanh phd TK.

[2.1.2]. Vé yéu cdu tra lai tién dit coc: Khoan 2 Piéu 131 B6 luat dan su quy
dinh “Khi giao dich ddn sy vo hiéu, thi cac bén khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan
tra cho nhau nhitng gi da nhan”. Theo do, Hoi df)ng xét xtr chap nhan noi dung yéu
cdu ndy cua nguyen don, bugc bi don, ngudi co quyen loi, nghia vu lién quan phai tra
cho nguyén don so tlen dit coc da nhan 1a 200.000.000 dong.

[2.1.3]. Vé yéu ciu phat coc: Vi giao dich dit coc bi vo hiéu, khong lam phat
sinh nghia vu bi phat coc cua cac bén khi ky két giao dich nén Hoi déng xét xir khong
chip nhan yéu cau phat coc cta nguyén don vé viéc budc bi don phai thanh toan tién
phat coc cho nguyén don 200.000.000 dong.

[2.1.4]. Vé gidi quyét hiu ‘qud cua giao dich din sy vé hiéu: Tai phién toa, HOi
dong xet xu dé giai thich 16 Piéu 126 B luat dan sy nam 2015, quyen clia cac bén vé
yéu cau giai quyét hau qua cua giao dich dan sy vo hiu; hudng dan nguyen don xac
dinh cac hau qua c6 thé xay ra nhu: Tién 13i phat sinh 601 v6i khoan tién ma nguyén
don da giao cho bi don; khoan 1¢gi nhuan thyc té bi mat khi nguyén don khong thuc
hién thanh cong giao dich. Nhung, nguyén don khang dinh gia tri tai san giao dich tai
thoi diém xét xtr giam so voi gid tri tai thoi diém thoa thuan dit coc nén khong co
khoan loi nhuan thuc té bi mat tai thoi diém xét xir so tham; khang dinh chi yéu cau
phat coc, khong yéu cau boi thuong thiét hai vé tién 1ai doi voi khoan tién 200.000.000
d6ng ma bi don da nhan va ciing khong c6 yéu cau giai quyét hau qua nao khac phat
sinh tir giao dich dan sy vo hiéu. Phia bj don khang dinh khong yéu cau giai quyét
hau qua khi giao dich dan sy bi v6 hiéu.

Theo do, do duong sy khong yéu cau giai quyet héu qua khi giao dich dan sy vo
hiéu nén Hoi dong xét xir cin cir Picu 5 Bo luat td tung dan s, ton trong quyén quyét
dinh va ty dinh doat ciia duong su, khong xem xét, giai quyet phan hau qua phat sinh
khi giao dich dat coc gitra cac bén bi vo hi¢u.

[2.2]. Vé dn phi va chi phi té tung:

- Nguyén don phai chiu an phi d6i véi yéu céu khong duoc chdp nhan 13
200.000.000 dong tién phat coc. Bi don, nguoi co quyen lo1, nghia vu lién quan phai
chiu an phi d6i vé6i yéu cau cua nguyen don duoc chap nhan nhung xét mién cho ong
N, ba T.N do ho 12 nguoi gia, c6 don xin mién an phi.

- V& chi phi tham dinh tai chd 13 5.500.000 dong, mdi bén chiu mot nita. Do
nguyén don di ndp du sd tién 5.500.000 ddng nén bi don, ngudi cé quyén loi, nghia
vu lién quan phai tra lai cho nguyén don sé tién 2.750.000 dong.

Vi cac e trén;

QUYET PINH:

Ap dung cac diéu 5, 26, 35, 156 Bo luat tb tung dan sy nam 2015; cac diéu 117,

126, 131 Bo luat dan su 2015; Nghi Quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang



12 nam 2016 cua Uy ban Thuong vu Quéc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu,
ndp, quan 1y va sur dung an phi va 1€ phi Toa an;

Tuyén chép nhdn mét phan yéu cau khéi kién ciia nguyén don, xiv -

1. Xac dinh giao dich dan su dit coc bang hinh thicc “Gidy tam g tién” do ba
Nguyén Thi T, 6ng Phan Dinh N, ba Nguyén Thi T.N lap vao ngay 30 thang 3 nim
2019 v6 hiéu do bi nham 13n. Khong giai quyét phan hau qua cta giao dich dan su vo
hiéu do cac dwong su (dd dwoc gidi thich) khong yéu cau.

2. Chip nhan mot phan yéu cau khoi kién ctia nguyén don, budc 6ng Phan Dinh
N, ba Nguyén Thi T.N phai hoan tra cho ba Nguyén Thi T sd tién 200.000.000 (hai
tram triéu) dong;

3. Khong chip nhan phan yéu cau cua nguyén don vé viéc budc bi don ndp phat
coc 200.000.000 (hai tram triéu) dong;

4. Ba Nguyén Thi T phai chiu an phi dan sy so tham 1a 10.000.000 (muoi triéu)
dong va chi phi xem xét, tham dinh 1a 2.750.000 dong, khau trtr 300. 000 (ba tram
nghin) déng ma ba T d ndp tam Gng theo bién lai thu tién tam Gng an phi s6 0001313
ngay 02 thang 8 nam 2019 ctia Chi cuc Thi hanh 4n dan su thanh phd Tam Ky. Ba
Nguyén Thi T con phai ndp 9.700.000 (chin triéu, bay tram nghin) déng tién an phi.
Ba T da nop du chi phi xem xét, tham dinh tai chd.

Ong Phan Pinh N, ba Nguyén Thi TN duoc mién tién an phi. Ong Phan Dinh N,
ba Nguyén Thi TN phai chiu va tra lai cho ba Nguyén Thi T chi phi xem xét, tham
dinh tai chd 14 2.750.000 (hai triéu, bay tram ndm muoi nghin) dong.

K& tir ngay ban an ¢6 hiéu luc phéap luat, bén dugc thi hanh an ¢6 don yéu cau thi
hanh &n, ma bén phai thi hanh an khong thi hanh khoan tién trén thi hang thang phai
chiu thém khoan tién 14i theo mirc 14i suat quy dinh tai khoan 2 Piéu 468 Bo luat dan
su nam 2015.

Cac duong su c6 mit tai phién toa co6 quyén khang cdo trong han 15 ngay ké tur
ngay tuyén an so tham.

Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi
hanh an dan su thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy co
quyén thoa thudn thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, tu nguyén thi hanh 4n hodc
cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh 4n dan sy;
tho1 hi¢u thi hanh &an dugc thyc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi hanh 4n dan
Su.

TM. HOI PONG XET XU SO THAM
Noi nhin: Tham phan — Chii toa phién toa
- Céc duong su;
- VKSND tinh QN; T.p Tam Ky;
- Chi Cuc THADS T.p Tam Ky;
- TAND tinh Quang Nam;
- Luu HSVA, 4n vén. Nguyén Viin Diing



