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V/v tranh chap hop dong dit coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH QUANG NGAI

- Thanh phan Hgi dong xét xa phuc tham gém co:

Thdm phén - Chui toa phién toa: Ong Tran Mudi

Céac Tham phan: Ong Nguyén Dtrc Diing

Ba Trinh Thi Thu Lan

- Thu ky phién toa: Ong Phan Tan Thinh - Thu ky Toa 4n, Toa 4n nhan dan

tinh Quang Ngai.
- Dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Quang Ngdi: Ba Nguyén Thi Pao -

Kiém sat vién.

Ngay 19 thang 10 ndm 2022, tai tru s¢ Toa an nhan dan tinh Quang Ngai xét
xu phic tham cong khai vy an dan sy thu Iy so 27/2021/TLPT-DS ngay 19 thang 7
nam 2022, vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc”.

Do Ban én dan sy so tham sb 28/2022/DS-ST ngay 02 thang 6 nim 2022 cua
Toa an nhan dan thanh pho Quang Ngai, tinh Quang Ngai bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu 4an ra xét xtr phac thim sé 101/2022/QDPT-DS
ngay 29/8/2022 gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ba VO Thi Ngoc T1, sinh nam 1982.

Noi dang ky ho khau thuong trd: Thon 2, x4 B, huyén M, tinh Quang Ngi.

Pia chi lién hé: T6 dan phd 03, thi tran L, huyén T, tinh Quang Ngéi. Vang
mit.

Nguwoi dai di¢n theo uy quyén cia nguyén don: Ong Huynh Ngoc A (theo
van ban uy quyen ngay 17/10/2022).

Pia chi: S6 943 duong Q, thanh phd Q, tinh Quang Ngai. Co mit.

- Bj don: Ong Vil Vin K, sinh nam 1983.

Pia chi: T6 1, phuong N, thanh phé Q, tinh Quang Ngai. C6 mat.



Nguoi dgi di¢n theo 4y quyén cia bj don: Ong Huynh Ngoc N1, sinh nam
1980 (theo van ban uy quyen ngay 14/01/2022).

Dia chi: T4 6, phuong P, thanh phd Q, tinh Quang Ngai. Co mit.

- Nguroi lam ching: Ba Nguyén Thi Xuén B, sinh nim 1983.

Dia chi: S5 94A duong C, thanh phd Q, tinh Quang Ngai. Vang mit.

Nguroi khang cédo: Bi don, 6ng Vi Van K.

NQI DUNG VU AN:

* Tai don khoi kign ngay 04/5/2020, don khoi kign sira doi, bé sung ngay
14/5/2020 va trong qua trinh gidgi quyét vu an, nguyén don va nguoi dai dién theo
1y quyén Ciia nguyén don trinh bay:

Ba V& Thi Ngoc T1 va ong Vil Van K c6 thoa thuan bang miéng théng qua
ngudi moi gigi 1a ba Nguyén Thi Xuan B véi noi dung 6ng K chuyén nhuong cho
ba T1 thia dat s6 83, to ban d6 s 18, dia chi thira dat x& N, huyén T, tinh Quang
Ngai véi dién tich 2.201,9m? trong d6 co6 200m” dat ONT va 2.001,9m? dat BHK.
Thira dat dugc So Tai nguyén va Méi truong tinh Quang Ngdi cap gidy ching nhan
quyén sir dung dat ngay 29/8/2019 véi gia chuyén nhuong 13 750.000.000 dong.

Ngay 24/3/2020 ba T1 va ong Vil Vin K ky hop dong dit coc véi so tién l1a
310.000.000 dong c6 su chung kién cua ba Nguyén Thi Xuan B. Trong hop dong
dat coc hai bén théng nhat thoa thuan: “Hai bén c6 trach nhiém hoan tat tha tuc,
gidy to cho den khi cong chung, chuyén nhuong xong”, “Truong hgp bén A khong
cung cap glay to gi vé thura dat hay thtra dat bi tranh chap, hodc doi y khéng chiu
ban thi phai bdi thuong sb tién ma bén B da dit coc. Truong hop bén B khéng dung
hen theo thoa thuan dit coc thi s& mat toan b sé tién da dit coc cho bén A”.

Pé thuc hién noi dung thoa thuan trén trude khi ky két hop dong hai bén
théng nhat thoa thuan ban giao du dién tich dat va cam doan khong tranh chap néu
trén_vao ngay 27/3/2020, sau do s& tién hanh ky két hop dbng chuyén nhuong
quyen st dung dat. Do do, sang ngay 27/3/2020 hai bén tién hanh ban giao ranh
méc gidi va do dac dién tich dat ban giao dé tién hanh ky két hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat nhu thoa thuan.

~ Tuy nhién, dén sang ngay 27/3/2020 6ng Vii Van K dich than chi moc gici
de€ ba T1 nho nguoi do bang may thi dién tich dat theo dng K chi moc gidi bi thicu
80,55m*so vai thyc té dugc cap trong Gidy ching nhan quyén sir dung dét.

Qua kiém tra hién trang vé vi tri, sé do ting canh nhu trong Gidy ching nhan
quyén st dung dat d6i vai thira dat trén thi phan dién tich dat trén bao gom luén ca
phan dién tich dat md ma caa 03 ma duoc Xay tir rat 1au va sé do mit tién cua thua
dat thiéu 07m. Chinh vi thé ba yéu cau 6ng Vil Van K phai ban giao du dién tich
dat cho ba T1 nhung bén chuyén nhuong khdng thé thuc hién duogc viéc ban giao
du dat va dén chiéu thi bén chuyén nhuwong nhod can bo dia chinh x& 18n kiém tra
hién trang dat dé tiép tuc thuc hién viéc ban giao. Tai budi kiém tra hién trang dét
dé tiép tuc thyuc hién viéc ban giao cua can bo dia chinh x4 thi can bo dia chinh xa
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noi rang viéc cap Giay chimg nhan quyen st dung dat trude day do Van phong
dang ky dat dai tinh Quang Ngai - chi nhanh huyén T cap nhung khong hiéu vi sao
lai khong trir dién tich dat mo ma. Khi tién hanh do dac cap giay thi dng khéng biét.

Mt khéac, 6ng Vil Van K con noi rang cac ngdi mo da xay dung tir trudc khi
lam Gidy chtng nhan quyén str dung dat cho dng K va éng K khing dinh cac ngdi
mo nay la cua ba con dong ho dng K nén yéu cau can bd dia chinh ct kéo thude
day do bao cac ngdi mg vao dé tinh dién tich. Ngay lac do, ba T1 xéc dinh thira dat
trén c6 tranh chap vi khi Cap Gidy chang nhan quyén st dung dat khong trur dién
tich dat md ma nén ba thay rang khong thé mua béan, chuyén nhwong dién tich dat
md ma do nha nudc quan 1y duoc.

Vi thé, ba T1 yéu cau bén chuyén nhuong hoan tra lai tién dat coc chir khong
y&u cau gi. Ong Vi Van K mat du biét hién trang dat nhu ba T1 trinh bay khi ban
giao nhung vin cuong quyét budc ba T1 phai ky két hop déng chuyén nhuong néu
khdng s& khong hoan tra lai tién dit coc.

Nhu vay viéc khdng 1ap hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat duoc
vao ngay 27/3/2020 Ia do 6ng K vi pham diéu khoan di thoa thuan. Cu thé, vi pham
nghia vy ban giao du dién tich va phan dién tich dat thuc té cd dién tich dat moé ma
do nha nuéc quan 1y. Do dé, 6ng Vii Van K d3 vi pham nghia vy trong hop dong
dat coc vao ngay 24/3/2020 néu trén.

~_ Ngay 10/5/2022 ba V& Thi Ngoc T1 rit mot phan yéu cau khei kién doi voi
SO tien yéu cau phat coc 310.000.000 dong.

Nay ba V& Thi Ngoc T1 yéu cau ong Vii Vian K phai tra lai cho ba so tien da
nhan coc la 310.000.000 dong.

* Tai ban trinh bay y kién ngay 18/6/2020, Ban gidi trinh ngay 29/12/2020,
Bién ban hoa gidi ngay 29/12/2020, bién ban d@si chat ngay 15/01/2021, trong quéa
trinh té tung tai TOa &n Va tai phién toa, nguoi dai dién theo 1y quyén cua bi don 1a
ong Huynh Ngoc N1 trinh bay:

Ong Vii Vin K c6 ky hop déng nhan chuyén nhuong quyén st dung dat caa
thira dat s6 83, to ban do s6 18 tai x& N, huyén T, tinh Quang Ngéi tir 6ng Nguyén
Thanh Chin (sinh ndm 1971, dia chi: Phuong N, thanh phd Q, tinh Quang Ngai).
Trén cd sé hop déng chuyén nhuorng hop phap, dng K da thuc hi¢n thu tuc thay dol
chu s¢ hitu tai trang 03 cua Giay ching nhan quyen st dung dat (khong cap lai $6
ma&i ma chi thay doi thong tin cha s hitu trén gidy chang nhan da cap).

Trén co s& quyén sd hitu hop phap, 6ng thuc hién théng bao chuyén nhuong
thira dat (c6 nha trén dat) néu trén cho nhitng c& nhan c6 nhu cau. Ong c6 nho ba
Nguyén Thi Xuén B théng tin cho nhiing ai ¢4 nhu cau nhan chuyén nhuong va hia
tra cong mai giéi mic khoang 5.000.000 déng. Ba Nguyén Thi Xuan B da thong
tin viéc chuyén nhuong thira dat néu trén mang. Trén co sé théng tin nay, ba Vo
Thi Ngoc T1 va ba Nguyén Thi Xuén B di lién hé trao d6i voi nhau vé viéc chuyén
nhuong thira dat néu trén.



Ngay 03/3/2020, 6ng K, ba Nguyén Thi Xuan B va ba V& Thi Ngoc T1 ¢
dén xem thtra dat sé 83, to ban d6 s6 18 tai x4 N, huyén T, tinh Quang Ngai dé xéac
lap giao dich chuyén nhuong. Sau khi xem xét xong, ba V& Thi Ngoc T1 di thé
hién y chi dong ¥ xac 1ap hop dong chuyén nhuong trong trudng hop nay. Do chua
c6 du tién mat dé dat coc nén ba V6 Thi Ngoc T1 di nho ba Nguyén Thi Xuan B
dit coc vai sb tién 50.000.000 dong. Ong K di ky gidy dit coc vai ba Nguyén Thi
Xuan B (voi tu cach dit coc, dua tién thay cho ba V& Thi Ngoc T1) véi thoi han tir
ngay 13/3/2020 dén ngay 18/3/2020. Bé dam bao giao dich duoc xac lap, ba Vo
Thi Ngoc T1 va ba Nguyén Thi Xuan B da thoéa thuan nang muc dit coc lén
110.000.000 dong cing véi thoi han trude 20/3/2020 phai hoan thanh viéc cong
chting hop ddng chuyén nhuong tai co quan c6 tham quyeén.

Qua ngay 20/3/2020, 6ng K c6 yéu cau ba V& Thi Ngoc T1 dén phong cong
chig dé cong ching hop déng chuyén nhuong nhung do chua du tién thanh toan
toan bo gié tri hop dong nén 6ng K ciing tao diéu kién gia han thém vai ngay. Trén
co sO trao ddi gitta ba V& Thi Ngoc T1 va ba Nguyén Thi Xuan B, d&n ngay
24/3/2020, 6ng K va ba V6 Thi Ngoc T1 ky thém 01 hop dong dit coc vai sb tién
dat coc la 310.000.000 dong (dua thém 200.000.000 dong, trudc d6 da dua
110.000.000 dong, ghi xac nhan lai sé tién dat coc lai qua cac lan). Ong K va ba T1
c6 thoa thuan dén ther 6 ngay 27/3/2020 s& tién hanh cong chiing hop dong tai
phong cong ching (ban hop dong dat coc lan nay cé chit ky cua ba V6 Thi Ngoc
T1 va céc thong tin lién quan dén ba V& Thi Ngoc T1). Qua nhiéu lan kéo dai, gia
han giao két hgp dong chuyén nhuong nén trong hop dong dit coc ngay 24/3/2020
ong K c6 @& nghi ba Nguyén Thi Xuan B ghi rd noi dung néu bén mua (nhan
chuyén nhuong) khong thuc hién thi mat tién coc (cong chung chdng tién du,
khong du mat tién).

DBén ngay 27/3/2020, ba V& Thi Ngoc T1 khdng giao két va céng chitng hop
ddng nhu thoa thuan véi ly do dién tich dat khong du. Ong K da lién hé véi ba
Nguyén Thi Xuan B va ba V& Thi Ngoc T1 Ia nén giao két hop dong, dwa tién du
nhung ba V& Thi Ngoc T1 ciing khong thuc hién. Ong K van cé thién chi giao két
hop ddng, tao diéu kién giao dich (mac du khéng bi han ché 1énh cach ly x& hoi do
dich Covid 19). Bén ngay 14/4/2020, ng K ¢4 thién chi yéu cau giao két hop dong
néu khong s& mat coc nhung ba V& Thi Ngoc T1 khong thuc hién. Sau d6, 6ng K
thue hién viéc giao dich chuyén nhuong thira dat cho nguoi khac nhung ba V Thi
Ngoc T1 da c6 hanh vi ngén can giao dich. Ba V6 Thi Ngoc T1 yéu cau dung thuc
hién giao dich chuyén nhuong quyen su dung dat cua ong K véi nguoi khac la
khong phu hop, co quan c6 tham quyén khdng cap gidy ching nhan cho nguoi nhan
chuyén nhuong cua ong K la khdng phu hop, vi day 1a tranh chap vé dit coc chu
khong phai tranh chap vé hop ddng chuyén nhuong quyen st dung dat. Phéap luat
hién hanh khdng cim chu s& hitu nhan dat coc cia nhiéu nguoi.

Theo Diéu 328 cua B luat dan sy nam 2015 quy dinh.

Nhu vay, muc dich ddt coc dé giao két hodc dé thuc hién hop dong. Trong
trrong hop nay, viéc dat coc dé giao két hop dong nhung dén han giao két va cong



chung tai co quan cong chiing ba V6 Thi Ngoc T1 khong thuc hién. Do d6, ba Vo
Thi Ngoc T1 da vi pham thoa thuan dat coc.

Ba V6 Thi Ngoc T1 cho rang 6ng K 1a bén chuyén nhuong giao khong dung
dién tich nén khong ky hop dong 1a khong dung phap luét. Cac bén da xem xét hién
trang, gidy chting nhan thira dat néu trén. Gidy chitng nhan thira dit néu trén da thé
hién tinh trang phap ly cua thua dat, ong K 1a ngudi nhan chuyen nhuong tr nguoi
trudc, gitt nguyén giay chang nhén quyén su dung dat (chi diéu chinh thdng tin chu
so hitu, khong lam lai gidy chirng nhan quyén str dung dat méi) nén khong thé cho
rang dién tich bi thiéu.

Toan bd qua trinh xac lap quan hé dat coc néu trén, 6ng K ludn co thién chi
giao két va thyuc hién hop df)ng Sy viéc dién ra gan 1,5 thang nén cac bén co diéu
kién xem xét danh gia. Hop. dong chua giao két, viéc dat coc cua ba V& Thi Ngoc
T1 da c6 hiéu luc, bén Chuyen nhuong duoc quyén lay tién coc theo dung quy dinh
phap luat. Hop ddng giao két tai phong cong ching thi khong thé cho rang dién tich
khong du 1a khong giao két (khac vai truong hop da giao két ma vi pham hop
ddng). Nay ong khong dong y tra lai tién dat coc 310.000.000 dong theo yéu cau
ba V& Thi Ngoc T1 va dong ¥ nguyén don ba T1 rit yéu cau phat coc 310.000.000
dong.

Sang ngay 03/3/2020 ba T1 c6 1én xem dat thi dng cd chi nha, tuong rao bo
Bo lugi B40, xem xong ba T1 tra gia 750.000.000d0ng 6ng K dong y ban. Ba T1 c6
yéu cau dit coc qua ba B. Pén trua 6ng nhan tién dit coc tir ba B va hen dén ngay
20/3/2020 cong chang, ngay 04/3/2020 dng tiép tuc nhan tién dit coc thém tir ba B
60.000.000d6ng, dén ngay 20/3/2020 6ng dén Phong cdng chimg Ngo Van Hién thi
nhan dién thoai tir ba B noi chua céng chimg dugc ma vé chd ba B va lic nay ba B
xin dang ngay 24/3/2020 cong chiing va chdng tién du, ngay 24/3 6ng K co d&én
Phong Cong chimng Ngo Vin Hién thi ba B goi ciing chwa céng chimg dugc nén vé
chd ba B thi ldc nay ba T1 dat coc thém 200.000.000d6ng nira va hen dén ngay
27/3/2020 1a cdng ching chong du tién va khong du tién thi mat tién coc va dng K
c6 yéu cau dé tréng chd phat coc (tic 1a khdng thoéa thuan phat coc thi 6ng K méi
ky va lic nay hai bén thoa thuan, 6ng K da ky nhan 200.000.000d0ng va vé, khong
nhan ban chinh hop dong dat coc nay),viéc théa thuan khong phat coc la c6 chiing
kién ctia B bén 1a 6ng K, ba T1, ba B. Sang ngay 27/3/2020 hai bén ¢6 1én do dac
lai dat dén trua thi ba T1 ndi thiéu dién tich thi 6ng K khong tin nén chiéu dng K
nho dia chinh xa do lai thi dia chinh no6i du dién tich va do luén bao ca ma thi ba T1
yéu cau lap bién ban nhung dia chinh noéi day 1a lam viéc ngoai gid nén khong lap
bién ban thi (‘)ng K noi con sém nén ra cong chung nhung ba T1 khong ra cong
chang, dén ngay 14/4/2020 6ng K c6 noi ba T1 cong chung khong thi 6ng K
chuyen nhuong cho nguoi khac thi ba T1 khong cdng chiing nén ong K da chuyen
quyen st dung dit cho nguoi khac. Day 1a hop dong dat coc dé ky hop dong
chuyén nhuong chir chwa ky hop ddng chuyén nhuong, hop dong dit coc ngay
24/3/2020 1a do ba B ghi con chd chit ky ba T1 ghi thém Ia chit caa ba T1 ldc nay
6ng K da ra vé, ba T1 ndi vay la chua ding.



Ly do 6ng K khong tra lai tiér) coc cho ba T1 la vi ngay 27/3/2020 ba T1
khong ra cdng ching nén phai chiu mat coc theo giay thoa thuan ngay 24/3/2020.

Trong khi hai bén 1ap hop ddng dit coc khong co dé cap 6ng K phai giao du
dién tich va thira dat khéng c6 ma. Con trong hop déng ngay 24/3/2020 ba T1 ghi
giao du dién tich cam doan khong tranh chap thi IGc nay do 6ng K ky trude rdi vé
nén khdng biét chd nay ba T1 viét.

Ban an dan sy so tham s6 28/2022/DS-ST ngay 02/6/2022 ciia Toa 4n nhan
dan thanh pho Quang Ngai, tinh Quang Ngai tuyén Xu:

1. Chap nhan yéu cau khei kién ciia nguyén don ba V3 Thi Ngoc T1. Budc bj
don 6ng Vi Van K phai tra lai so tién dat coc 310.000.000 dong (Ba tram muoi
triéu dong) cho ba Vo Thi Ngoc T1.

2. Dinh chi xét xur doi v&i phan nguyén don ba V& Thi Ngoc T1 riit yéu cau vé
tién phat coc 1a 310.000.000 dong.

Ngoai ra, ban an so tham con tuyén vé an phi, chi phi t tung khac va quyén
khang céo cua cac duong su.

Sau khi xét xir so tham ngay 13/6/2022, bi don 6ng Vi1 Van K ¢6 don khang
cao ban an so tham, yéu cau cap phic tham sira ban an so tham theo huéng béc
toan bo yéu cau khoi kién caa ba V6 Thi Ngoc T1.

Tai phién toa phuc tham, bi don giit nguyén noi dung khang céo.

* Y kien cia Dgi dién Vién kiém sat nhan dan tinh Quang Ngai tai phién toa
phuc tham:

V& to tung: HOi dong xét xu, Thu ky phién toa va cac duong sy tuan thu day
du cac quy dinh cua B6 luat To tung dan su tir khi thu Iy dén phién toa xét xir vu
an.

Vé noi dung: Toa &n cap so tham budc bi don éng Vi Vin K tra lai tién dat
coC cho nguyén don bé‘Vf) Thi Ngoc T11a c6 co 6. Do do, de [lghi Hoi dong xét
Xt ap dung khoan 1 Biéu 308 Bo luat To tung dén su, khc“)ngv chap nhan khang cao
cua bi don 6ng Vi Van K, gitr nguyén Ban ép dan su so tham so 28/2022/DS-ST
ngay 02/6/2022 cua Toa &n nhan dan thanh pho Quang Ngéi, tinh Quang Ngai.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Vé tha tuc té tung:

[1.1] Ngay 13/6/2022, 6ng Vii Van K c¢6 don khang cdo d6i vai ban an so
tham sé 28/2022/DS-ST ngay 02/6/2022 cua Toa an nhan dan thanh phd Quang
Ngdi, tinh Quang Ngai. Xét thay, thoi han khang céo, hinh thic va noi dung don
khang cdo dung quy dinh tai Diéu 272, Piéu 273 Bo luat T tung dan su nén don
khang céo cua 6ng Vi Van K 1a hop 1€,



[1.2] Vé nguoi tham gia té tung: Qua trinh giai quyét vu an, Toa an cép so
tham khong dwa 6ng Nguyén Thanh V, chong caa nguyén don ba V6 Thi Ngoc T1
va ba Nguyén Thi Quynh T2, vo cta bi don dng Vii Vian K vao tham gia té tung 1a
thiéu sot. Tuy nhién tai cap phlc tham, nguyén don xac dinh s tién dat coc
310.000.000d6ng 1 cua riéng nguyén don, khong lién quan dén chong cua nguyen
don. Tai vin ban ngdy 18/10/2022, 6ng Nguyén Thanh V xac dinh sb tién
310.000.000d6ng la tai san riéng cua nguyén don, khong lién quan dén 6ng. Doi
Vvéi bi don, tai phién toa phtc tham, bi don xac dinh thira dat sé 83, t& ban d6 sé 18,
dién tich 2.201,9m? tai xa N, huyén T, tinh Quang Ngai (viét tit 1a thua dat sb 83)
|a tai san riéng cua bi don, khong lién quan dén ba Nguyén Thi Quynh T2; c6 mat
tai phién toa phlc tham, ba Nguyén Thi Quynh T2 thdng nhat véi 1oi trinh bay cua
bi don va khong ¢6 y kién gi. Do d6, Hoi dong xét xtr phlc tham xét thdy khong
can thiét phai b6 sung dng Nguyén Thanh V, ba Nguyén Thi Quynh T2 vao tham
gia t6 tung véi tu cach 1a ngudi ¢d quyén loi nghia vu lién quan trong vu én.

[2] Vé néi dung:

[2.1] Trong qué trinh giai quyét vy an, ba Vo Thi Ngoc T1 va 6ng Vi Van K
thira nhan: Hai bén c6 théa thuan chuyén nhuong quyén su dung ddi V6i thira dat s6
83, dwoc S¢ Tai nguyén va Moi truong tinh Quang Ngai cap gidy chang nhan
quyen st dung dat cho 6ng Nguyén Thanh Chin ngay 29/8/2019, dugc chinh Iy
bién dong tai trang 3 cho ong Vi Van K vao ngay 10/12/2019. Ngay 24/3/2020, hai
bén ky két hop dong dit coc tién chuyén nhuong quyén sir dung d4t va tai san gan
lien voi dat doi véi thira dat néu trén. Theo noi dung hop dong dat coc, ong K
chuyén nhwong cho ba T1 thira dat sé 83, dién tich 2.201,9m?, gia chuyén nhuong
la 750.000.000d6ng; ba T1 da dat coc cho dng K s6 tién 310.000.000 dong, hai bén
thoa thuan ngay 27/3/2020 s& dén Van phong cong chimg dé ky hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat.

[2.2] Theo trinh bay cta nguyén don ba V6 Thi Ngoc T1: Sang ngay
27/3/2020, ba nho nguoi do thira dat s6 83 bang may theo mdc giéi do 6ng K chi
thi dién tich dét bj thiéu 80,55m” so véi dién tich duoc cap theo gidy chimg nhén
quyen st dung dat, nguyén nhan bi thiéu 1a do dién tich theo gidy chitng nhan
quyén st dung dat da bao gom lubn dién tich dat md ma do nha nuéc quan ly. Mat
khac, ba T1 xac dinh thtra dat trén co tranh chap vi khi cap gidy chang nhén quyén
su dung dat da khong trir dién tich md ma nén ba khdng nhan Chuyen nhuong di¢n
tich dit mdé ma do Nha nudc quan 1y duoc. Vi vay, ba T1 yéu cau 6ng K giao du
dién tich trugc khi ky két hop dong chuyén nhugng nhung 6ng K khong du dién
tich dé ban giao nhu da cam két theo hop dong dit coc. Do d6, ba T1 yéu cau éng
K tra lai s6 tién da dat coc 1a 310.000.000 dong.

[2.3] Theo bi don 6ng Vii Van K, truéc khi ky hop dong dat coc, nguyén don
da xem xét hién trang thira dat va giay chung nhan quyén st dung thira dat. Viéc
chuyén nhuong quyén str dung dat c6 nha ¢ trén dat 13 cin ctr vao dién tich ghi
trong giay chiang nhan quyen st dung dat cling nhu gidi can cua thua dat, chtr
khong phai do dat xong méi thoa thuan dat coc. Ong 1a ngudi nhan chuyén nhuong



tir nguoi trudc, gitt nguyén gidy chung nhan quyén st dung dat, chi diéu chinh
théng tin chu sé hitu nén khéng thé cho rang dién tich bi thiéu. Khi hai bén 1ap hop
ddng dit coc khong c6 dé cap 6ng phai giao du dién tich va thia dat khdng co ma.
Con trong hop ddng ngay 24/3/2020 ba T1 ghi giao du dién tich cam doan khong
tranh chap thi luc ndy 6ng ky trugce réi vé nén noi dung nay ba T1 viét them. Do do,
6ng khdng ddng y tra lai tién coc cho ba T1 vi ngay 27/3/2020 ba T1 khong ra cong
chtng nén phai chiu mit coc theo gidy thoa thuan ngay 24/3/2020.

[2.4] Xét noi dung khang céo cua ong Vil Van K, nhan thay:

Ong K cho rang, viéc chuyen nhuong quyén su dung dat c6 nha & trén dat 1a
can cut vao dién tich ghi trong giay chang nhan quyén sir dung dét ciing nhu gidi
can cua thira dat, chtr khdng phai do dat xong méi thoéa thuan dit coc. Theo gidy
chang nhan quyén str dung dét, quyén so hitu nha ¢ va tai san khéac gan lién voi dat
c6 s6 phét hanh CS 622601, 6 vao so cap GCN CS 16215 do S¢ Tai nguyén va Mai
truong tinh Quang Ngai cap ngay 29/8/2019 cho dng Nguyén Thanh Chin di voi
thira dat s6 83 (duoc chinh ly tai trang 3 cho dng Vil Vin K) thé hién trén thira dat
khéng c6 mdé ma. Trong khi d6, theo Bién ban xem xét tham dinh tai chd ngay
08/12/2020 cua Toa an nhan dan thanh phé Quang Ngai d6i véi thira dat trén thé
hién: O phia Bac thira dat c6 04 ngdi mo, trong d6 03 ngdi mo xay va 01 ngdi mo dat
c6 dyng bia da. Theo két qua do dac ngay 08/12/2020 ctua Cong ty TNHH tu van xay
dung Quang Ngéi, dién tich thuc té cua thira dét 13 2.319,48m?; trong d6 dién tich mo
xay c6 ky hiéu B2 1a 131,68 m? dién tich mo dét c6 ky hiéu B3 la 50,49 m?, tong
dién tich caa mo xay va mo dat la 182,17m? Nhu vay, gidy ching nhan quyén st
dung dat do S¢ Tai nguyén va Méi truong tinh Quang Ngai cap ngay 29/8/2019 da
khéng trir 182,17m?* dat cua cac ngdi mo 1a khong ding quy dinh cua phép luat. Boi
&, theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 7 Luat Pat dai nam 2013 thi dat Nghia dia la do
Nha nudc quan 1y; theo quy dinh tai khoan 7 Biéu 19 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP
ngay 15/5/2014 caa Chinh phu thi dat nghia trang, nghia dia khéng nham muc dich
kinh doanh thudc truong hop khong duoc cip Gidy ching nhan quyén sir dung dat.
Do d6, cin cir theo gidy chiing nhan quyén sir dung dat thi dién tich thira dat bi thiéu
182,17m? Con tinh theo két qua do dac caa Cong ty TNHH tu van xay dung Quang
Ngdi thi dién tich thuc té thira dat van thiéu 64,59m” [2.201,9m® — 2.137,31m’
(2.319,48m*-182,17m* dat ma) = 64,59m?] so véi dién tich trong Gidy chang nhan
quyén st dung dat.

Tai cap phdc tham, 6ng K cung cap glay xac nhan caa 6ng Nguyen Ngoc
Diing xac nhan ong la nguoi dang tho cung, glo déi vai cac ngdi mo; theo glay Xac
nhan nay thi dién tich 04 ngoi mo chi 47 ,56m?, khong phai 1a 182,17m’ nhu két qua
do dac cua Cong ty TNHH tu van xay dung Quang Ngai. Tuy nhién, gidy nay khdng
dugc co quan c6 tham quyén xac nhan chix ky. Mat khac, tai budi xem xét tham dinh
tai chd ngay 08/12/2020, 6ng Vi Van K c6 mat va ky vao Bién ban nhung khong co
y kién gi vé noi dung xem xét, tham dinh tai chd. Tai phién hop kicm tra viéc giao
nop, tiép can, céng khai ching ctr ngay 29/12/2020, sau khi dwgc Tham phan cong
bd toan b tai liéu, chung ctr ¢ trong hd so vu 4n, ‘6ng Vi Van K ciing khong c6 y
kién gi vé két qua do dac cua Cong ty TNHH tu van xay dung Quang Ngai. Do do,
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viéc 6ng Vi Van K cho rang dién tich di¢n tich 04 ng6i mo chi 47,56m?, khdng phai
182,17m? 14 khong c6 can ctr chap nhan.

Ciing theo Bién ban xem xét tham dinh tai chd va gidy xac nhan cua 6ng
Nguyén Ngoc D do 6ng K cung cép, trén thira dat c6 04 ngdi mo cua toc ho Nguyén
nhung trong hop ddng dit coc ngay 24/3/2020 khdng dé cap gi d&én cac ngdi mo nay,
cling khong thé hién y kién cua nhiing nguoi dang thd clng cac ngdi mo. Tai phién
tda, 6ng Vil Van K thira nhan khi ky hop dong dat coc vai ba V& Thi Ngoc T1, dng
cling khong thoa thuan gi vai cha cia cac ngdi mo. Trong khi do, theo hop dong dit
coc, hai bén lai thoa thuan dit coc chuyén nhuong toan bo dién tich thira dat ma
khong trir dién tich cta cac ngbi mé la khong dung quy dinh caa phép luat.

Ong K cho rang noi dung cam két “giao du dién tich, cam doan khong tranh
chap” tai hop dong dit coc ngay 24/3/2020 1a do ba T1 viét theo ¥ chi don phuong
cua ba vi lic d6 6ng da bo vé nén khong co su ching kién caa dng. Xét thay, hop
ddng dat coc chua dugc céc bén ky xong ma ong K tu bo vé va khdng nhan hop
ddng dat coc 1a do 18i cia 6ng K nén dng phai chiu.

Nhu vay, dién tich theo gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén so hitu
nha & va tai san khac gan lién véi dat co so phat hanh CS 622601, s6 vao so cap
GCN CS 16215 do S¢ Tai nguyén va Mbi truong tinh Quang Ngii cap ngay
29/8/2019 d6i vai thira dat s6 83 bi thiéu do cd 04 ngdi mo 1a dat nghia dia. Do do,
viéc ba T1 yéu cau 6ng K giao du dién tich theo Gidy chuang nhan quyén sir dung dat
dé dam bao quyén va loi ich hop phap cua minh 13 hoan toan chinh dang, phi hop
véi ndi dung hai bén thoa thuan tai hop déng dit coc ngay 24/3/2020. Mat khac,
thira ¢t nay hién nay ong K di chuyén nhuong cho ngudi khac nén dng K phai tra
lai tién d3t coc cho ba T1 12 phu hop.

[2.3] Tai cap so tham, nguyén don khoi kién yéu cau bi don tra lai sé tién dat
coc 310.000.000 dong theo hop ddng dit coc ngay 24/3/2020. Tai Thong béo vé
viéc thu Iy vu an, Toa an cap so tham ciing da thu Iy vu &n dan sy vé viéc “Tranh
chap hop dong dit coc”. Nhu vy, dé xem xét yéu cau khoi kién ctua nguyén don co
can ctr hay khdng thi can phai xét tinh hop phép cua hop dong dat coc ngay
24/3/2020 giira hai bén. Qua trinh giai quyét vu an, Toa an cap so tham ciing da
xem xét, danh gia tinh hop phéap cua hop déng dat coc, xac dinh |6i cuaa hai bén,
trong d6 15i dan dén viéc khong ky hop ddng chuyén nhuong quyen sir dung dat
duoc 12 18i khéach quan, thudc vé co quan Nha nuéc c6 tham quyén, do d6 chua dam
bao diéu kién co hiéu luc cua giao dich dan su vi hop dong dit coc 1a dé dam bao
giao két thuc hién hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dét trong mot thoi gian
nhat dinh. Tuy nhién, Toa an cap so thim khéng tuyén hop ddng nay vd hiéu la
chua giai quyét triét ¢é vy an. Do d6, Hoi dong xét xir phlc tham xét thay can sira
lai cach tuyén cua ban an so tham, tuyén hop dong dit coc ngay 24/3/2020 gitra
ong Vil Vin K va ba V& Thi Ngoc T1 vé hiéu thi méi giai quyét triét dé vy an.

~[2.4] Vé6i nhiing can ctr va nhan dinh trén, Hoi ddng xét xur phic tham nhan
thay: Viéc Toa an cap so tham budc bi don 6ng Vi Van K phai hoan tra cho nguyén



don V& Thi Ngoc T1 s6 tién 310.000.000 dong da nhan dat coc 1a co can cir nén
khong chap nhan khang cédo cua bi don 6ng Vii Van K.

[3] Vé &n phi dan sy phic thim: Do khang cao khong dugc chap nhan nén bj
don 6ng Vi Van K phai chiu 300.000 dong an phi dan su phuc tham.

[4] Y kién dé nghi cua Kiém sét vién tai phién toa 1a c6 can cir, phi hop Véi
nhan dinh trén nén Hoi dong xét xur chap nhan.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Can ctr vao khoan 1 Diéu 148, khoan 1 Biéu 308 B6 luat T4 tung dan sy nim
2015; biéu 116, biéu 119, biéu 123, Diéu 328 Bo luat Dan sy nam 2015; khoan 2
Diéu 7, Luat Dat dai nim 2013; khoan 7 Diéu 19 Nghi dinh 43/2014/ND-CP ngay
15/5/2014 caa Chinh phii; Nghi quyét s6 326/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy
ban Thuong vu Quéc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, nop, quan Iy va sir
dung an phi va I¢ phi Toa an. Tuyén xu:

_Khdng chap nhan khang cao cua bi don 6ng Vii Van K. Giir nguyén ban an
so tham so 28/2022/DS-ST ngay 02/6/2022 cua Toa an nhan dan thanh pho Quang
Ngai, tinh Quang Ngai.

1. Chap nhan yéu cau khei kién ciia nguyén don ba V5 Thi Ngoc T1. Budc bj
don 6ng Vi Van K phai tra lai so tién dat coc 310.000.000 dong (Ba tram muoi
triéu dong) cho ba Vo Thi Ngoc T1.

2. Hop ddng dit coc ngay 24/3/2020 giira ong Vit Van K va ba V3 Thi Ngoc
T1 vo hiéu.

3. Dinh chi xét xur doi v&i phan nguyén don ba V& Thi Ngoc T1 riit yéu cau vé
tién phat coc 1a 310.000.000 dong.

Ké tur ngay c6 don yéu cau thi hanh &n cua nguoi dugc thi hanh an (dbi voi
cac khoan tién phai tra cho nguoi duge thi hanh an) cho dén khi thi hanh an xong,
bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién lai cua so tién con phai thi hanh an
theo muc 1ai suat quy dinh tai Bicu 357, bBiéu 468 cta Bo luat Dan sy nam 2015.

4. V& an phi:

- An phi dan sy so tham: Bi don 6ng Vii Van K phai chiu an phi dan sy so
tham la 15.500.000 dong (Muoi 1am triéu nam tram nghin dong).

Hoan tra lai s6 tién 14.400.000 dong (Muoi bon trigu bén tram nghin dong)
cho ba V6 Thi Ngoc T1 déa nop tam ung an phi theo Bién lai thu tien tam tng an
phi, I¢ phi Toa an so: AA/2018/0004453 ngay 27/5/2020 cua Chi cuc Thi hanh an
dan su thanh pho Quang Ngai.

- An phi déan sy phtc tham: Ong Vii Van K phai chju 300.000 dong (Ba tram
nghin dong) an phi dan sy phuc tham, dugc khau trir vao so tién 300.000 dong (Ba
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trim nghin dong) tam Gng an phi dan sy phic tham ong K da nop theo Bién lai thu
tien tam ng an phi, 1€ phi Toa an so 0002931 ngay 29/6/2022 cua Chi cuc Thi
hanh an dan su thanh pho Quang Ngéi, tinh Quang Ngai.

5. V& chi phi t tung: Chi phi xem xét, thim dinh tai chd 1a 6.000.000 dong
bi don 6ng Vi Van K phai chiu nhung nguyén don ba V6 Thi Ngoc T1 da nop va
chi phi xong, nén 6ng Vi Van K phai ¢6 nghia vu hoan tra lai cho ba V6 Thi Ngoc
T1 6.000.000 ddng (Sau triéu dong).

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

7. Ban &n phdc tham ¢ hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhgn: , TM.HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND thanh ph6 Quang Ngi; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Quang Ngai;

- Chi cuc THADS thanh phd Quang Ngai;
-Cac dqong sur;
-Luu ho so vu 4an. (Da ky)

Tran Muoi
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