TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH PHUOC Poc 1ap - Tw do - Hanh phuc

Ban an s6: 152/2023/DS-PT

Ngay 29-8-2023

VIV: “Tranh chép hop dong dit coc”

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

TOA AN NHAN DAN TINH BINH PHUOC

- Thanh phan Hgi déng xét xi phuac tham gém co:

Tham phan — Chu tea phién tda: Ong Bui Thanh Thao

Céac Tham phan: Ong Tran Van Nhum

Ong L& Viét Hoa

- Thur ky phién toa: Ba Tran Thi Bao Yén - Thu ky Toa an nhan dan tinh
Binh Phudéc.

- Dgi dign Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Phwéc: Ong Lé Vin Quang
- Kiém sat vién tham gia phién toa.

Trong cac ngay 22 va ngay 29 thang 8 nam 2023, tai try s& Toa an nhan
dan tinh Binh Phudc tién hanh xét xti phlc tham cong khai vu an thu ly sé
55/2023/TLPT-DS ngay 10 thang 6 nam 2023 vé “Tranh chdp hop dong dat coc”.

Do Ban an Dan su so tham s6 07/2023/DS-ST ngay 23 thang 02 nam 2023
cuta Toa an nhan dan huyén B, tinh Binh Phudc bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xu phic tham sé 100A/2023/QDXXPT-
DS ngay 10 thang 6 nam 2023, gitra cac duong su:

- Neuyén don: Ong Dwong Vin N, sinh nam 1987; noi cu tra: thon B, x4
N, huyén B, tinh Binh Phuéc; (c6 mat khi xét xi#, vang mdt khi tuyén an).

- Bi don: Ong Dwong Van S, sinh nam 1964, noi cu tri: Thon 4, xa Phudc
S, huyén B, tinh Binh Phudc. (vcfng mat)

Ngueoi dai dién theo ity quyén: Ong Tran Hong H, sinh nim 1981; noi cu
trd: khu T, thi trAn D, huyén B, tinh Binh Phudc. (¢6 mdt khi xét xir, vang mdt khi
tuyén an)

Nguroi khang cdo: Bi don 6ng Duong Van S.

NQI DUNG VU AN:

Nguyén don 6ng Duwong Van N trinh bay:

Ngay 18/3/2022, dng c6 thoa thuan nhan chuyén nhuong cia 6ng Duong
Vin S dién tich d4t 2.300m* thugc thira dat s6 529, to ban d6 s6 6 toa lac tai thon
4, xa Phudc S, huyén B, tinh Binh Phudéc vai gia 700.000.000d (bay tram triéu
ddng). Tai thoi diém thoa thuan thi dién tich dat chua dugc cip gidy CNQSDD
dung tén 6ng Duong Van S ma chi ¢6 ban vé do dac. Ong Duong Van S cam két
s& giao dui va ding hinh thé dién tich dat chuyén nhuong. Bé dam bao viéc giao
két hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat nén anh dua trudc tién dit coc 1a



200.000.000d (hai tram triéu d6ng). S tién con lai hen ngay 18/8/2022 s& giao
khi hai bén ra van phong cong ching dé 1am hop dong Chuyen nhuong quyen Sur
dung dat. Cac bén c6 lam hop ddong dit coc. Cac bén con thoa thuan: “Ong
Duong Van S a”dngy dat khong tranh Cha’p, du dién tich da thoa thugn; Truong
hop bén chuyen nhwrong khong ban, chuyen nhwong tai sdn dat coc trén cho bén
nhdn chuyén nhuwong thi ben chuyen nhwong phdi béi thirong cho bén nhdn
chuyén nhuwong gdp 02 lan sé tién ma bén nhdn chuyén nhirong da dat coc cho
bén chuyén nhuong. Nguot lai bén nhan chuyén nhwong khéng tién hanh mua thi
phdi chiu mdt sé tién da dat coc trén .

Trong thoi gian dat coc, 6ng Duong Van S chiju trach nhiém Iam sé dién
tich dat trén. Sau khi dng Duong Vin S duoc cip gidy CNQSDD thi dién tich dat
dugc cdp con lai 2.269,8m? va hinh dang cua dién tich dat khong dang nhu ban
trich luc khi hai bén thoa thuan dat coc. Viéc ong Duong Van S khong thuc hién
theo thoa thuan da xam pham dén quyén, lgi ich hop phap cua dng. Do dé, nay
6ng khoi kién yéu cau Toa an giai quyét: Huy Hop dong dat coc lap ngay
18/3/2022, budc 6ng Duong Van S tra lai tién dat coc 14 200.000.000d va tién
phat coc 12 200.000.000d. Tong cong sé tién la 400.000.000d.

Bi don 6ng Duwong Van S va tai phién toa, dai di¢n theo uy quyén ciia bi
don ong Tran Hong H trinh bay:

Ong Duong Van S thtra nhén 161 khai cua ong Duong Van N vé viéc thoa
thuan, ky két hop dong dat coc 1ap ngay 18/3/2022. Khi 6ng Dwong Van S thoa
thuan viéc chuyén nhuong dién tich dat thudc thira dat sd 529, to ban dd sb 6 toa
lac tai thon 4, xa Phuoc S, huyén B, tinh Binh Phudc thi dién tich dat chua duoc
cap glay CNQSDD dimg tén Duong Van S. Ngudn goc thira dat la do 6ng nhan
chuyén nhuong ctia ong Pham Tat HI véi dién tich dat 2.300m* nén Ong Duong
Vin S ciing thoa thuan chuyén nhuong cho Ong Duong Vian N 2.300m? (trong d6
mat duong 1a 34 mét ngang). Khi ky két hop dong dit coc thi 6 ong Duong Van S
co dan 6ng Duong Vian N di xem dat va do tai thoi diém chuyen nhuong chua co
gidy CNQSDD nén khong biét hinh dang cu thé cia thira ¢t ma 6ng Duong Vin
S ¢6 néi dién tich dat c6 hinh dang 1a trén to dudi bé va chay dai xuéng sudi. Khi
nhan dugc gidy CNQSDP dung tén Duong Vin S thi phat hién 1a dién tich dat
duoc cép la 2.269,8m2. Viéc bi giam dién tich dét 1a do viéc chira hang lang 10
gidi rong hon (tir duong dat chuyén thanh dudng nhua). Pay 1a 16i khach quan
nén 6ng Duong Van S ¢6 théa thuan vdi 6ng Duong Van N la éng Duong Van S
b6t di 100.000.000d tién chuyén nhuong nhung 6ng Duong Van N khong dong y.
Nay ong Duong Van N khoi kién yéu cau huy hop ddng dit coc, 6ng Duong Van
S khong dong y. Ong Duong Van S yéu cau tiép tuc thuc hién hop dong dat coc
va 6ng Duong Vin S dong ¥ hd tro hodc boi thuong phan dién tich dét bi thiéu.

Tai Ban an dan su so tham s6 07/2023/DS-ST ngay 23 thang 02 nim 2023
ctia Toa an nhan dan huyén B, tinh Binh Phudc di quyét dinh:

“1/ Chdp nhdn yéu cau khdi kién ciia nguyén don anh Dwong Vin N vé
viée “Tranh chdp hep dong dat coc”:

Tuyén huy Hop déng ddt coc ldp ngay 18/3/2022 giiza anh Duwong Vin N va
ong Duong Van S.



Bugc bi don 6ng Duwong Van S tra cho nguyén don anh Duong Van N So
tlen dat coc 14 200.000.000 dong va tién phat coc 1a 200 000.000d. Téng cong sé
tien phdi tra la: 400.000.0000d (bén tram triéu dong)...

Ngoai ra con quyét dinh vé an phi, chi phi t tung, nghia vu thi hanh &n va
quyén khang céo cua cac duong sy theo luat dinh.

Ngay 06/3/2023, bi don 6ng Duong Van S c6 don khang cao toan bo ban
an dan su so tham trén, dé nghi Toa an nhan dan tinh Binh Phudc sta ban 4n dan
su so tham theo huéng khong chap nhan yéu cau khoi kién caa nguyén don.

Tqi phién toa phdc tham:

- Nguyén don 6ng Duong Vian N giit nguyén yéu cau khai kién, dé nghi
HPXX giir nguyén ban an so tham.

- Nguoi dai dién theo uy quyén cta bi don 6ng Duong Van S 1a 6ng Tran
Hong H: Gitr nguyén yéu cau khang céo cua bi don, dé nghi Toa an nhan dan tinh
Binh Phudc stra ban an dan sy so tham theo hudng khong chap nhan yéu cau khoi
Kién ctia nguyén don.

Y kién cua Kiém sat vién - Pgi dién Vién kiém sat nhan dan tinh Binh
Phuréc tai phién toa:

- V& viéc tuan theo phap luat caa Tham phan va Hoi dong xét xir, ké tir khi
thu Iy vu an va tai phién tda, Tham phan va Hoi dong xét xu tuan tha ding céc
quy dinh caa Bo luat t tung dan su.

- V& hudng giai quyét vu an: Bé nghi HDXX 4p dung khoan 2 Diéu 308
cia BLTT DS, chap nhan mét phan don khang céo ctia bi don 6ng Duong Vin S,
stra ban an dan su so tham s6 07/2023/DS-ST ngay 23/02/2023 cia TAND huyén
B, tinh Binh Phudc theo hudng budc éng S tra cho 6ng N s6 tién 200.000.000d
tién dit coc.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can ctr vao cac tai liéu, ching cir ¢d trong hd so vu an va quan diém cuaa
dai dién Vién kiém sat da duoc tranh tung tai phién tda, Hoi dong xét xir nhan
dinh:

[1] Vé thu tuc t6 tung:

Pon khang cao cua bi don 6ng Duong Van S dugc nop trong han luat dinh
nén duoc chap nhan xem xét giai quyét theo trinh tu phic tham, vi vay Toa an
nhan dan tinh Binh Phudc thu ly va giai quyét phic tham vy an 1a ding theo quy
dinh tai Didu 273 Bo luat té tung dan su nim 2015.

[2] Xét khang cdo cua dng Duong Van S thay rang:

[2.1] Xét hop dong dit coc ngay 18/3/2022:

Cac duong su déu thdng nhat noi dung: Trong ngay 18/3/2022 cé4c bén c6
tién hanh Iap hop dong dit coc tién chuyén nhuong QSD déat va tai san trén dat
dbi vé6i dién tich dat 2.300m? toa lac tai thon 4, x& Phudc S, huyén B, tinh Binh
Phuéc véi gia 700.000.000d. Theo d6, éng Duong Van N dat coc trudc
200.000.000d, thoi han dit coc 1a 150 ngay (Tuc tir ngdy 18/3/2022 dén ngay
18/3/2022). Anh Duong Vin N va 6ng Duong Vian S déu thira nhan khi ky két
hop déng dit coc cac bén déu tu nguyén.
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Céc bén déu biét rd va xac nhan vao thoi diém ky két hop dong dat coc
ngay 18/3/2022 dién tich dat noi trén dang trong qua trinh lam thu tyc dé quyeén str
dung dat nhung chua duoc co quan co thim quyén cap glay CNQSDD. Ngudn
gbc dat do 6ng S nhan chuyén nhuong cua 6ng Pham T4t H1. Tuy nhién, trong
thoi gian dat coc thi dién tich dat noi trén da dugc So Tai nguyén va Mai trudng
tinh Binh Phudc cip gidy Chang nhan quyén st dung dat s6 CS 05072 ky ngay
21/6/2022 dang tén 6ng Duong Van S. Do d6, hop dong nay dam bao cac diéu
kién cua giao dich dan sy va dit coc theo quy dinh tai diéu 117 va 328 B luat dan
su 2015 nén phat sinh hiéu luc.

Tuy nhién éng N trinh bay, khi gan dén thoi han ky két hop déng chuyén
nhuong quyén sir dung dat thi phat hién hinh dang cua thira dat bi sai léch khdng
gidng nhu ban dau (Ban ddu cé hinh tam giac, thuc té c6 hinh bang siing) va dién
tich dat bi thiéu so véi thoa thuan ghi trong hop ddng dit coc. Do 6ng S thyc hién
khong diing nhu cam két nén 6ng N yéu cau hay bo hop dong dat coc va phat coc.

Nguoi dai dién theo uy quyén cua 6ng Duong Vin S thura nhéan dién tich
dat co thiéu thiéu do sai léch trong viéc cam ranh gi¢i va dién tich dat bi thiéu
chiém ty lé khong 16n do voi tong dién tich dat chuyén nhuong. Tuy nhién, tai
phién toa phtc tham Nguoi dai dién theo uy quyen cua ong S dong y huy bo hop
dong va tra lai sb tien nhan coc 1a 200.000.000d6ng ma khong dong Yy yéu cau
phat coc 1a 200.000.000d6ng cia 6ng N. Do y chi cac bén déu muébn hiy bo nén
hop ddng do khéng cd kha nang thuc hién dugc. Vi vay, can cir vao Diéu 425 cua
Bo luat Dan su, Hoi ddng xét xu cap phic tham chap nhan yéu cau cia nguyén
don 6ng Duong Van N vé viéc huy Hop dong dat coc lap ngay 18/3/2022 1a phi
hop.

[2.2] Vé hau qua phép ly cua viéc hiy hop dong:

Do hop dong dit coc bi hay bé nén “Cdc bén phdi hoan traé cho nhau
nhitng gi da nhdn....” theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 427 caa Bo luat Dan su
2015. Cu thé, can budc 6ng Duong Vian S phai tra cho dng Duong Vin N s6 tién
dat coc 1a 200.000.000d.

[2.3] V& yéu cau phat coc cua nguyén don:

Ong Duong Vin N khai nhan 6ng Duong Vin S thoa thuan chuyén nhuong
cho 6ng dién tich dat 2.300m” (trong d6 dién tich dat mat duong l1a 34 mét ngang).
Tuy nhién, khi 6ng Duong Vin S dugc co quan Nha nuéc cap gidy CNQSDD thi
dién tich dat dugc cip 1a 2.269,8m? (trong d6 dién tich dat mat duong la 32 mét
ngang). Ong Duong Vin S khai nhan viéc théa thuan nay khong ghi nhan trong
hop dong dit coc nén dng Duong Van S khong chiu trach nhiém vé viéc nay.

V& hinh thé cua thira dat, 6ng N khai 6ng S cd thoa thuan dit coc dé chuyén
nhuong quyén sir dung dat ¢ dién tich la 2.300m? (trong d6 dién tich dat mat
duong 1a 34 mét ngang) cd hinh dang 1 hinh tam gi4c nhung gidy CNQSDD sb
CS 05072 do S¢ Tai nguyén va Moi truong tinh Binh Phudc ky ngay 21/6/2022
dung tén 6ng Duong Vin S thi hinh dang thira dat c6 sy thay doi, khéng gidng
nhu thoa thuan ban dau. Tuy nhién, cin cir vao céc tai liéu chiing cir do chinh dng
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N cung cap thi thira dat c6 hinh dang tam gidc la thia dat co dien tich 1a 3.300m?

(thua dat 16n), con thira dat cac bén dit coc ¢6 dién tich 12 2.300m? 14 thira dat nho
nam trong thira dat 3.300m?. Tuy nhién, khi giao két dat coc dat chua co Gidy
CNQSD dit nhung c4c bén khdng tién hanh do dac, khong xac dinh céc toa do
gdc ranh cu thé cua thia dat. Do vay, can xac dinh, cac bén déu cd 13i khi giao két
hop dong. Toa an cap so tham danh gia viéc khong thuc hién duoc hop dong dit
coc chuyén nhuong QSDP 14 do 16i hoan toan cia 6ng Duong Vian S 1a chua phi
hop. Vi vay, can stra ban &n dan su so tham, khéng chap nhan yéu cau khaoi kién
ctia nguyén don vé viéc buoc 6ng Duong Vin S tra lai cho 6ng Duong Vin N tién
phat coc 1a 200.000.000d.

Tir nhitng nhan dinh néu trén, Hoi dong xét xir cdp phdc tham chap nhan
yéu cau khang céo cua bi don 6ng Duong Vin S, sira mot phan ban &n dan su so
tham sb 07/2023/DS-ST ngay 23 thang 02 nam 2023 cia Toa an nhan dan huyén
B, tinh Binh Phudc.

[3] Do sira ban &n so tham nén an phi dan su so tham va chi phi t§ tung
duoc tinh lai theo quy dinh phép luat:
[3.1] V& an phi dan sy so tham:

Do yéu cau hay bo hop ddng ciia nguyén don dugc Tda &n chap nhan nén
bi don 6ng Duong Vin S phai chiu tién &n phi dan sy so tham khéng c6 gia ngach
1a 300.0004.

Do yéu cau phat coc cia nguyén don khong dugc Toa an chap nhan nén
nguyén don 6ng Duong Vin N phai chiu tién an phi dan su so tham c6 gia ngach
db6i voi s6 tién khong duwoc chap nhan 200.000.000d 1a 10.000.000d
(200.000.0004 x 5% = 10.000.0004).

[3.2] V& chi phi t6 tung:

Tong sb tién chi phi xem xét, tham dinh tai chd 1a 7.800.000d. Do yéu cau
khoi kién caa 6ng Duong Vian N duoc chap nhan mot phan nén éng S va éng N
moi nguoi chiu mot ntra. Do 6ng N da nop tam tng trudc nén 6ng S phai tra lai
cho dng N s tién 1a 3.900.000 ddng.

[4] Quan diém cua dai dién Vién kiém sat: Quan diém cua dai dién Vién
kiém sat vé viéc giai quyét vu an tai phién toa 13 phi hop véi quy dinh cua phap
luat nén dugc HDXX chép nhan.

[5] V& an phi dan su phuc thim: Do yéu cau khang céo cua 6ng Duong Vin
S dugc chap nhan nén 6ng S khdng phai chiu.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Can ctr khoan 2 diéu 308, Biéu 309, Piéu 313 cua Bo luat té tung dan su.

Chép nhan mét phan yéu cau khang céo cua bj don 6ng Duong Vin S;

Stra mot phan ban &n dan sy so tham s6 s6 07/2023/DS-ST ngay 23 thang
02 ndm 2023 cua Toa an nhan dan huyén B, tinh Binh Phudc.

Cu thé:

- Can ctr vao diéull7, 425, khoan 2 Biéu 427 Diéu cua Bo luat Dan su;
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- Cin ctr vao khoan 3 Diéu 26, Diéu 35, Diéu 147, Piéu 266, Diéu 271 va
Diéu 273 cua Bo luat T tung Dan su;

- Can ctr vao Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH16 quy dinh vé mic thu,
mién, giam, thu, nop, quan ly va s dung an phi va Ié phi caa Toa an ngay
30/12/2016.

Tuyén xur:

1. Chap nhan yéu cau khoi kién cia nguyén don 6ng Duong Van N vé viéc
yéu cau hay bo Hop dong dat coc 1ap ngay 18/3/2022 giira anh Duong Vian N va
ong Duong Van S.

(Tuyén huy bé Hop dong dat coc Idp ngay 18/3/2022 giita anh Duwong Vin
N va éng Duong Vin S.)

2. Chap nhan yéu cau khoi kién ciia nguyén don 6ng Duong Vin N vé yéu
cau bi don 6ng Duong Van S tra cho nguyén don 6ng Duong Van N sé tién dat
coc 14 200.000.000d6Nng (hai tram triéu dong).

3. Khodng chap nhan yéu cau khéi kién cia nguyén don anh Duong Vin N
vé yéu cau bi don 6ng Duong Vian S tra cho nguyén don anh Duong Van N s6
tién phat coc la 200.000.000d6Nng (hai trdam triéu dong).

4. V& an phi:

Ong Duong Vian S phai chiu tién an phi dan sy so tham khéng co6 gia
ngach 1a 300.000dong (ba tram nghin dong).

Ong Duong Van N phai chiu tién an phi dan sy so tham c6 gia ngach la
10.000.000ddng (muoi triéu dong). Pugc khau trir vao sé tién do nguyén don ong
Duong Vian N nop tam ¢ng an phi 1a 56.400.000d6ng (ndm mueoi sdu triéu bon
tram nghin dong), Chi cuc Thi hanh an dan su huyén B hoan tra cho nguyén don
6ng Duong Van N 46.400.000d6ng (bén muoi sdu triéu bon tram nghin dong)
theo bién lai thu tam wng an phi, 1¢ phi Toa an s6 0000660 ngay 12 thang 10 nim
2022 caa Chi cuc Thi hanh an dan su huyén B, tinh Binh Phudc.

5. V& chi phi t6 tung: Ong Duong Van S phai tra lai cho ng Duong Van N
so tien la 3.900.000dong (ba trigu chin tram nghin dong).

Ké tir ngay ban an, quyér dinh c6 hiéu luc phép ludt (d@6i Véi cdc truong
hop co quan thi hanh dn c6 quyén chui déng ra quyét dinh thi hanh an) hodc ké tir
ngay co don yéu cau thi hanh an cia nguoi dwge thi hanh dn (doi Véi cac khoan
tien phdi tra cho nguoi dwoc thi hanh dn) cho deén khi thi hanh xong tdt cd cac
khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai chju khoan tién 1ai cua so
tien phdi thi hanh an theo mitc 1i sudt quy dinh tai khodn 2 Piéu 468 B¢ ludt
Dan sw nam 2015.

Trieong hop bdn an, quyét dinh dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Ludt
thi hanh an dan su thi nguoi duwoc thi hanh an dan sy, nguroi phdi thi hanh an dan
sir €O quyén théa thudn thi hanh &n, quyén yéu cdu thi hanh an, tw nguyén thi
hanh an hodc cueong ché thi hanh dn theo quy dinh tai cdc Piéu 6, 7 va 9 cua Ludt
thi hanh an dan s, thoi hi¢u thi hanh an dan si duoc thuc hién theo quy dinh tai
Piéu 30 cua Lugt thi hanh an dan su.



6. An phi dan su phic tham: Ong Duong Vin S khéng phai chiu. Chi cuc
Thi hanh an dan su huyén B hoan tra cho nguyén don 6ng Duong Vin N
300.000d6ng (ba tram nghin dong) theo bién lai thu tam wng &n phi, 1& phi Toa an
s6 0000924 ngay 06 thang 3 nam 2023 caa Chi cuc Thi hanh an Dan su huyén B,
tinh Binh Phudc.

Bdn &n phuc tham c6 hiéu luc phap ludt ké tir ngay tuyén an./.

Noi nhan: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND tinh Binh Phudrc; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

-VKSND tinh Binh Phudéc;

- Chi cuc THADS huyén B;

- Duong su;

- Cong thong tin dién tir Toa an;
- Luu: HSVA, T6 HCTP, Toa DS.

Bui Thanh Thao



