TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
HUYEN SOC SON Poc lap - Tw do - Hanh phuc
THANH PHO HA NOI

Ban 4n s6: 07 /2023/DS-ST

Ngay: 30/3/2023.

Ve viéc: Tranh chap hop dong
Pat coc.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN SOC SON, THANH PHO HA NOI

- Thanh phéin Hpi dong xét xir so thdm gom co:
Tham phén - Chii toa phién toa: Ong Tran Ngoc Hoa
Cdc Héi tham nhén dan: 1. Ba Nguyén Thi Hong
2. Ong Nguyén Viin Vi

- Thuw ky phién toa: BA Nguyén Thi Hwong - Thu ky Toa an nhan dan huyén
Soc Son, thanh phd Ha Nbi.
- Pai di¢n Vign kiém sit nhan dén huyén Séc Son, thanh phé Ha Ni tham
gia phién toa: Ong Nguyén Lap Pirc - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 23/3/2023 va 30/3/2023, tai Tru s& Toa an nhan dan huyén
S6c Son xét xir so tham cong khai vu an dan su thy 1y s6 136/2022/DSST ngay
03/10/2022, vé viéc: Tranh chip hop dong dat coc. Theo Quyét dinh dua vu an
ra xét xtr s6: 05/2023/QDXX-ST ngay 21/02/2023; Théng béo mo lai phién toa
s6 02/2023/TB-PT ngay 02/3/2023; Quyét dinh hodn phién toa sb
03/2023/QDHPT-ST ngay 16/3/2023; Quyét dinh tam nging phién toa sb
01/2023/QBST-DS ngay 23/3/2023, giita cac duong su:

NGUYEN PON: Ong Nguyén Viét H; sinh nim 1970; ho khau thuong tri:
Xuan Bach, Quang Tién, Séc Son, Ha Noi (co mit).

BI PON: Ong Ngd Xuan D; sinh ndm 1971; ho khau thudng tra: Ninh Mén,
Hién Ninh, Séc Son, Ha Noi(cod mit).

Luat su Bui Thi T (c6 mat) va/hodac Luat su An Van D (c6 mat) — Van
phong lut su ATK, bao vé quyén va loi ich hop phap cho ong D.

Ngudi ¢6 quyén loi nghia vu lién quan : Anh Nguyén Vian K; sinh nim
1993; ho khau thuong tri: Quang Tién, S6c Son, Ha Noi (ving mat).



NOI DUNG VU AN:

* Theo don khéi kién va cac 10 khai trong qua trinh giai quyét vu 4n,
nguyén don trinh bay:

Ngay 15/12/2021 tai Ninh Moén, Hién Ninh, S6c Son, Ha Noi t6i va anh
Nguyén Vin K; sinh nidm 1993; ho khéu thuong tra: Quang Tién, Séc Son, Ha
Noi cung véi 6ng Ngd Xuan D; sinh ndm 1971; ho khau thuong tra: Ninh Mén,
Hién Ninh, S6c Son, Ha Noi, tién hanh dit coc dé thuc hién viéc chuyén nhuong
dién tich 180m2 dat (gdm 150 dat tho cu va 30m2 dat vuon, dat trong cay lau
nam ciing 1a cach goi khac) nam trong dién tich 450m2 dat tai thira dat s6 04, to
ban db sb 6, theo Gidy chimg nhan quyén st dung dat sé6 K279878 do UBND
huyén Soc Son cip ngay 08/4/1997cho 6ng Ngd Xuan D tai Ninh Mén, Hién
Ninh, Soc Son, Ha Nbi (goi tit 1d4 GCN) véi gia thoa thuan 1a 15.800.000.000
dong/lm2, tong sd tién 13 : 2.844.000.000 dong. Tdi dd dua anh K sb tién
200.000.000 ddng dé dat coc cho dng Duong.

Tiép theo ngay 21/12/2021 tai Ninh Mén, Hién Ninh, Séc Son, Ha Noi,
t6i da dua anh K so tién 300.000.000 dong dé dit coc tiép cho 6ng D, nham tiép
tuc thuc hién viéc chuyén nhuong 180m2 dat trén.

Tiép theo ngay 16/01/2022 tai Ninh Mén, Hién Ninh, Séc Son, Ha Noi,
t6i, anh K va 6ng D da huy 02 gidy dit coc trén ciia anh K véi 6ng D va tdi voi
ong D tiép tuc ky hop dong dit coc vai s6 tién 1.500.000.000 dong (trong d6 cd
500.000.000 dong t6i dd dua cho anh K dé dit coc véi éng D) dé thyc hién viée
chuyén nhuong dién tich 180m2 dat trén. To6i di giao thém cho 6ng D
1.000.000.000 dong.

Tiép theo ngay 25/02/2022 tai Ninh Mén, Hién Ninh, Soéc Son, Ha Noi,
t6i dd giao thém cho 6ng D sb tién 1.000.000.000 dong va éng D giao GCN dé
toi di ha han mac cho 6ng D trudc khi lam thu tuc sang tén tach thua.

Ngay 23/3/2022 Van phong Dang ky dat dai Ha Noi - chi nhanh huyén
Séc Son da diéu chinh muc dich sir dung dat cua Glay chirng nhan trén thanh :
Pat ¢ : 300m2 ; Thoi gian sir dung dat lau dai. Dat trong cay 1au nim : 150m2 ;
Thoi han st dung dat dén ngay 01/7/2064.

Sau khi do v& k¥ thuat thira dat chuyén nhuong vao thang 4/2022 thi toi
moi biét, trong dién tich 180m2 dat (gdm 150 dat thd cu va 30m2 dat vuon, dat
trong cdy lau nam ciing 1a cach goi khac) nam trong dién tich 450m2 dat tai
GCN ma cac bén dat coc chuyén nhuong thi dién tich thuc té chi c6 12 179m2
(trong d6 chi co 143,8m2 trong GCN va 35,2m2 1a dét cong). T6i c6 thoa thusn
v6i ong D dat trong s6 do gia 1a 15.800.000.000 dong/1m2, dat luu khong éng D
dang quan ly phia trudc nha ban giao cho t61 la 3.000.000 ddéng/lm2 chir khéng
chuyén nhuong vi chuyén nhuong dat cong 1a vi pham phap luat. Sau do, ong D
khong thuc hién viéc chuyén nhuong dién tich 180m?2 dat trén ddi véi toi, nén toi
khoi kién ra toa.

T6i dé nghi toa &n giai quyét cu thé nhu sau:

1. Yéu cau ong D thuc hién hop dong chuyén nhuong dién tich 180m2 dat
(gém 150 dat thd cu va 30m2 dat vuon, dat tréng cdy lau nam ciing 1 cach goi



khac) nam trong dién tich 450m2 dat tai GCN vi di ky Hop dong dat coc va
nhan coc cta ti véi sb tién 12 2.500.000.000 dong.

2. Néu dng D khong chuyén nhuong du dién tich dat thi ong D phai tra lai
cho tdi sb tién dat coc 1a 2.500.000.000 déng va phai phat coc véi so tién 1a
2.500.000.000 dong.

* Bi don co 161 khai nhu sau:

T6i thoa thuan chuyén nhuong mot phan dat thd cu cta riéng t6i cho anh
H v6i mit tién 6m2 dai 30m bang 180m2 theo GCN. Do anh H chua lam xong
s6 do, chua sang tén cong chimg, chua thanh toan hét tién nén toi chua ban giao
180m?2 dét trén cho anh H. T6i van co nguyén vong chuyén nhuong cho anh
Hung nhu trong cac hop dong dat coc da ky ket GCN cuia t6i anh H dang cam,
t6i ¢3 nhan 2.500.000.000 ddng cua anh H, sd tién con thiéu theo cac hop dong
13 344.000.000 dong.

* Anh K trinh bay nhw sau:

Ngay 15/12/2021 tai Ninh Moén, Hién Ninh, Séc Son, Ha Noi toi va ong
Nguyén Viét H; sinh nim 1970; ho khau thuong tra: Xuan Bach, Quang Tién,
Séc Son, Ha Noi cung vai 6ng Ngd Xuan D; sinh nam 1971; ho khau thuong
trG: Ninh Mén, Hién Ninh, S6¢ Son, Ha Ndi, tién hanh dit coc dé thuc hién viéc
chuyén nhuong 180m2 dat trén theo GCN. Ong H da dua t6i s tién
200.000.000 dong dé dit coc cho ong D.

T1ep theo ngay 21/12/2021 tai Ninh Moén, Hién Ninh, Soc Son, Ha Noi,
6ng H tiép tuc dua t6i s tién 300.000.000 ddng dé dit coc tiép cho 6ng D dé
thue hién viéc chuyén nhuong 180m2 dat trén.

Tiép theo ngay 16/01/2022 tai Ninh Moén, Hién Ninh, Soéc Son, Ha Noi,
ong Hva oéng D da huy 02 gidy dat coc cua to1 voi anh D trén thi hoan toan dong
y va khong thac mac gi vi 13 tién cua 6ng H va anh D hoan toan biét viéc nay.
Ong H va 6ng Dtiép tuc ky hop dong dit coc vai s tién 1.500.000.000 dong
(trong d6 c6 500.000.000 dong t6i da dit coc voi ong D) toi nhat tri va khong
thic mic gi.

Sau d6 viéc ong H va 6ng D tiép tuc dit coc thém va giai quyét nhu thé
hao la viéc cua 6ng H va dng D.

To1 tu chéi tham gia t6 tung va xin vang mit tai toan bd qua trinh thy 1y,
giai quyet x€t XU tai cac cap toa an.

Ngay 09/11/2022, Toa 4n nhan dan huyén Soc Son da tién hanh xem xét
tham dinh tai chd dién tich 180m2 dat (gdm 150 dét thd cu va 30m2 dat vuon,
dat trong cdy lau nam ciling 1a cach goi khac) chuyén nhugng, nam trong dién
tich 450m2 dat tai GCN cap cho 6ng Ngd Xuan D tai Ninh M6n, Hién Ninh, S6c
Son, Ha Ni.

Theo hd so k§ thuat thira dat thi :

- Dién tich dat ong Duong dang quan 1y st dung 13 592,9m2.

- Dién tich cac bén chuyén nhugng 14 179m2 ( trong d6 c6 143,8m2 trong
Gidy ching nhan va 35,2m2 14 dat cong).

- Trén dat chuyén nhuong c6 cac cdy nho éng D khong c6 ¥ kién gi vé gia
tri cac cay nay.



Ngay 21/02/2023, Toa an nhan dan huyén Soc Son da tién hanh xac minh tai
UBND x& Hién Ninh, cu thé nhu sau:

Theo Gidy chimg nhan quyén sir dung dat s6 K279878 do UBND huyén
Soc Son cap ngay 08/4/1997 cho 6ng Ngd Xuan Du tai Ninh Mén, Hién Ninh,
Soc Son, Ha Noi thi 6ng D duoc cap voi dién tich dat 1a 450m2, trong d6 c6 :
300m2 dat ¢ ; dat trong cdy 14u nam : 150m2.

Tuy nhién, hién tai 6ng D dang st dung la 592,9m2, trong d6 c¢6 450m2
dat theo Gidy chtrng nhan con lai 1a dat cong.

Truong hop néu ong D chuyén nhuong dat cong 1a vi pham phap luat vé
cac quy dinh cta luat dat dai.

Tai phién tda ngay 23/3/2023, 6ng H dé nghi 6ng D chuyén nhuong va ban
giao du 180m2 dat (gém 150 dét thd cu va 30m?2 dat vuon, dat trong cdy lau nim
cling 13 cach goi khac) theo hop ddng diat coc di ky két vi ong di giao
2.500.000.000 déng cho ong D 1a gan du tién chuyén nhugng. Ong H dé nghi toa
an cong nhan hop dong chuyén nhuong va thanh toan ngay sb tién con thiéu 1a
344.000.000 d6ng cho dng D. Néu dng D khong giao du dat theo hop dong dit coc
thi d& nghi ong D phai tra lai tién coc 1a 2.500.000.000 dong va phai chiu phat coc
theo diing hop dong da ky két 1a 2.500.000.000 dong. Tong cong 1a 5.000.00.000
dong.

Ong D cing dong ¥ chuyen nhuong va ban giao du 180m2 dat (gom 150 dat
thd cur va 30m2 dat vuon, dat trong cdy 1au nim cung la cach goi khac) theo hop
dong dit coc di ky két. Do dién tich cac bén chuyén nhuong 1a 180m2 dat, nhung
khi do v&, xem xét tham dinh tai chd phan dién tich chuyén nhuong thi chi ¢6 dién
tich 143,8m2 trong Gidy ching nhan, con 35,2m?2 dat cong. Ong D dong y
chuyén nhugng, ban giao phan dién tich 36,2m2 con lai tai phan san trude nha
hozc phan bép phia sau nha 6ng D cho éng H dé c¢6 du 180m2 dit theo hop dong
dit coc da ky két va ong H phai thanh toan ngay s tién con thiéu 1a 344.000.000
dong cho 6ng D.

Ong H dong y voi viée ong D chuyen nhugng, ban giao phan dién tich
36,2m2 con lai tai phan san trudc hodc phan bép phia sau nha 6ng D cho 6ng H
dé co di 180m2 dat theo hop dong dit coc di ky két va 6ng H di chuan bi tién
dé thanh toan ngay s6 tién con thiéu 1a 344.000.000 dong cho 6ng D. Mic du dién
tich 180m2 dat nay c6 phan duong di ra ngd sau la nho khong thuan loi dé kinh
doanh sinh 161.

Ong H va éng D de nghi hoi dong xet xu tam ngumg phién toa, cho cac bén
07 ngay dé cac bén hoan tat thi tuc do v& rdi chuyén nhuong va ban giao du 180m?2
dat theo cac thoa thuan trén.

Vao hdi 10h30 ngay 23/3/2023, dng H, 6ng D, luat su cua 6ng D, Tham
phan, Kiém sat vién, Cong ty do dac da dén nha ong D ¢ Ninh M6n, Hién Ninh,
So6c Son, Ha Noi dé ching kién viéc dng H va 6ng D xac dinh dién tich 180m2
dat (gdm 150 dat tho cu va 30m2 dat vuon, dat trong cdy lau nim ciing 13 cach
goi khac) chuyén nhu’ong, nhung Ilc nay thi dng D khong déng y xéc dinh,
chuyén nhuong, ban giao dién tich 36,2m2 dat con lai dé chuyén nhuong cho 6ng
H tai phan san trudc nha hodc tai phan bép phia sau nha éng D.



Tai phién toa ngay 30/3/2023, Ong H van gilt nguyén yéu cau khoi kién,
ong hoan toan khong blet trong phan dat chuyén nhuong 180m?2 dat co 35,2m2
dat cong, ong ciing chi can Ong D giao du 180m2 dat trong GCN dé hoan tat hO’p
ddng. Nay Ong D khong chuyen nhuong du dién tich 180m2 dat (gdm 150 dit tho
cu va 30m2 dat vuon, dét trong cdy 1au ndm ciing la cach goi khac) cho ong thi
dé nghj éng D phai tra lai cho 6ng s tién dat coc la 2.500.000.000 ddng. V& tién
phat coc: Qua phan tranh tung, ong thiy rang do minh xem xet hién trang khong
ky, thiéu théng tin nén chi dé nghi phat coc dng D voi s6 tién 1a 2.000.000.000
ddng. Tong cong 1a 4.500.000.000 dong Luat sw 6ng D trinh bay: Trong qua
trinh giao két hop dong ong D ludn thé hién sy nhat quan trong viéc thién chi
ban 180m2 dat trén thyuc té dang sir dung (rong 6m, sdu 30m), c6 xay mdc gioi
tuong bao ro rang cho ong H. Ngay tai thoi diém giao két hop dong dat coc lan
dau tién thi ong H 1a nguoi truc tiép do dat, xac minh, kiém tra vi tri mbc gidi,
6ng H biét 1d dién tich dat trong GCN cua 6ng D 1a 450m2 dat tho cu. Cac bén
thoa thuan mua dat tho cu va 30m2 dat vuon. Piéu nay thé hién, ong H biét rat
rd dién tich dét trong GCN tai thoi diém ky hop dong chi ¢ 150m2 trong GCN
va phﬁn dién tich dat 30m2 dat vuon trong thoa thuan la dat chua duoc cép GCN
ma 6ng D dang quan 1y, sir dung, nhung dng H van dong ¥ dit coc, cho nén viéc
giao két hop dong dit coc 1a hoan toan ty nguyén, khong bi de doa, ép budc. Khi
giao két hop dong, ong D hoan toan khong biét dién tich dat 6ng ban cho 6ng H
la co phén dién tich chua duoc cép GCN, chi khi phia dia chinh vé do dat va ong
H thdng bao thi 6ng D méi biét co phén dién tich nay. Trong thda thuan dat coc
ngay 16/01/2022 thi thoi han dat coc dén ngay 25/02/2022, ong Duong da giao
toan bo ho so phap ly dé 6ng H lam thu tuc sang tén va ndp thue Ong H ép 6ng
D giam tién chuyén nhuong dat tir 15.800.000 dong/1m2 Xuong con 3.000.000
dong/ Im2 la 6ng H c6 16i trong vi¢c giao két va thuc hién hop dong dat coc.

Tinh dén ngay 25/02/2022 cac bén da dit coc trude sb tién 2.500.000.000
dong. Theo ho so ky thuat thira dat do Toa an nhan dan huyén Soc Son Xac
minh, trong 180m2 dit cua 6ng D d3 dit coc c6 143,8m2 trong Gidy ching
nhan. Do d6, d6i v6i phan dién tich 143,8m2 trong Gidy chiig nhan hoan toan
dap mg day du diéu kién chuyen nhuong quy dinh tai khoan 1 Piéu 188 Luat
dat dai nam 2013. D01 v6i phan dién tich 35,2m2 dat hanh lang an toan giao
thong va chua dugc cap GCN thi phan dién tich nay dugc xac dinh vo6 hiéu.

Vi vay, dé dam bao quyén va loi ich cua cic bén trong giao dich, dé nghi :

1. Cong nhan hi¢u lyc ctia mat phﬁn hop déng dat coc ddi voi dién tich
dat da dugc cip GCN twong tng voi 143,8m2 dat.

2. Tuyén 35,2m?2 dat thudc dat hanh lang an toan giao thong va chua dugc
cap GCN 1a giao dich dan su v6 hiéu va giai quyét hau qua cua giao dich dan sy
vO hiéu.

3. Xac dinh 6ng H 13 bén c6 15i trong viéc giao két va thyc hién hop dong
dat coc. Ong H hoan toan biét phan dat chuyén nhuong di co phém dat cong khi
do v& ngay 17/12/2021 ma ong D da thong bao cho 6ng H nhung van tiép tuc ky
hop dong dit coc. Ong H ciing c6 18i khi khong hoan tat thi tuc sang tén dbi véi
phan dét chuyén nhuong.



Ong D trinh bay: Ong hoan toan nhét tri véi ¥ kién cua luat su vira trinh
bay. Ong d3 chi cho 6ng H dién tich dét thoa thuan dit coc chuyén nhuong 13
180m2 (rong 6m, dai 30m2) trong khuén vién dat ong dang quan ly, str dung de
chuyén nhuong, néu thiéu, thira ¢at mot ty thi chung toi cong, trir tién. Ong van
cO nguyén vong chuyén nhuong cho 6ng H dién tich dat 143,8m2 dat (gém 100
dat thd cu va 43,8m2 dit vuon, dat trong cay lau nam ciing 1a cach goi khac),
boi vi 6ng chi chuyén nhuong phan dat 180m2 (rong 6m, dai 30m2) thoi, chir
léy thém dat vao san trudc hodc bép sau cho dii 180m2 dét thi 6ng khong déng
y. Ong s& ban giao 35,2m2 dat thuoc dat hanh lang an toan glao thong va chua
dugc cap GCN véi gia 15.800.000 d6éng/1m?2 cho 6 ong H, con dng H yéu cau ong
ban giao 35,2m2 dat thudc dat hanh lang an toan giao théng va chua dugc cp
GCN voéi gia 3.000.000 dong/Im2 cho éng H thi éng khong doéng y. Ngay
17/12/2021 éng ciing d3 thong bao cho éng H biét, dién tich dat 6ng dang quan
1y 12 589,3m2 chtr khong phai 450m2 theo nhu GCN da cap. Viéc 6ng H noi 1a
ong bao 6ng H: Pat luu khong, dat cong 1a phan dat khong chuyén nhuong 1a
khong ding.

Theo Vi bang ngay 21/3/2023 thi Gidy boi thém tién coc ngay 25/02/2022
thi dng nhan cua 6ng H s tién 2.500.000.000 dong, cac chir viét thém cua 6ng
HUNng : “bdn dat phia truée gidp dwong nhwa”; “21/12/2021: A Duong dong y
ban 180m2 dat thé cuw lau dai”; “Hai bén sé ra lam céng chirng va thanh todn sau
khi A D ban giao 180m2 ddt & trong bia”. Ong D khong chip nhan cac chit viét
thém nay trong Gidy boi thém tién coc ngay 25/02/2022 va dé nghi hoi dong xét
xtr xem xét danh gia chtmg c. Con cac gidy dat coc khac éng D khéng cd y
kién gi.

- Pai dién Vién kiém sat nhan dan huyén Soc Son phat biéu quan diém:

Vé to tung: Tu khi thy 1y vu an cho dén khi c6 quyét dinh dwa vu an ra
xét xtr, ThAm phén thyc hién ding quy dinh cua phap luat; Tai phién toa, Ho1
dong xét xtr thyc hién ding theo trinh ty t6 tung quy dinh tai By luat T tung
dan sy. Cac duong su di thuc hién day du quyén va nghia vu cua minh theo quy
dinh cta B luét T6 tung dan su. Anh K la nguoi c6 quyén loi nghia vu lién quan
Xin Vang mat, nén Hoi dong xét XU van tién hanh xét xtr theo quy dinh tai khoan 2
Diéu 228 Bo luat to tung dan su.

Vé noi dung:

L3i phan nhiéu trong hgp ddng dit coc ndy 1a ciia ong D vi chua xac dinh rd
dién tich dat theo GCN cua minh khi chuyén nhwong cho 6ng H, 6ng D ciing da
biét minh dang quan ly st dung mét phan dt cong thuan tién ra duong lién
huyén, nhung khong thong béo rd cho éng H, khi cac bén da co6 phuong an thoéa
thuan phi hop dé thuc hién hop ddng chuyén nhuong thi khong dong y thuc
hién hop dong dit coc da ky két véi ong Hung du da nhan sé tién dat coc twong
duong v6i 87% sé tién chuyén nhuong.

Con ong H thi théy dién tich dat Chuyén nhuong thuan loi, nhung xem xét
hign trang khong k¥, thiéu thong tin, dan dén dat coc rat nhiéu tién.

Ong D va 6ng H déu c6 15i trong hop dong dat coc ndy. Can ctr vao cic
phan tich néu trén, thi 6ng D c6 16i 80%, 6ng H c6 16i 20% trong giao dich hop



ddng dat coc nay.

Dé nghi hoi dong xét xtr xem xét nhu sau:

1. Chap nhan yéu cau khai kién ciia 6ng H ddi véi ong D.

2. Tuyén b Hop dong dit coc ngay 16/01/2022 va Gidy bdi thém tién coc
ngay 25/02/2022 dé dam bao hop dong chuyén nhuong di¢n tich 180m2 dat
nam trong dién tich 450m2 dat tai Glay chung nhan quyén st dung dat sd
K279878 do UBND huyén Soc Son cip ngay 08/4/1997 cho dng Ngd Xuén D
tai Ninh Mon, Hién Ninh, Séc Son, Ha Noi 12 v6 hiéu.

3. Budc 6ng D phai tra lai tién da nhan coc 1a 2.500.000.000 d¢ong. Ong D
phai chiu tién phat coc theo 16i 80% la 2.000.000.000 d¢ong. Tong cong thi dng
D phai thanh toan cho H s tién 1a 4.500.000.000 dong.

4. An phi: Tra lai 6ng H s tién tam tng an phi. Ong D phai chiu 4n phi
dan su so tham theo gia ngach.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ciru céc tai liéu, chung cir c6 trong hd so vu 4n va tai
lidu, chimg ctr 3 dugc xem xét, danh gia day du, khach quan tai phién toa; can
ctr két qua tranh tung tai phién toa, Ho1i déng xét xtr nhan dinh:

[1]. V@ t6 tung:

[1.1]. V& quan hé tranh chap: Ngay 15/12/2021 va ngay 21/12/2021 tai

Ninh M6n, Hién Ninh, Soc Son, Ha Noi thi 6ng H, éng D, anh K ¢6 giao dich ky
két Hop dong dat coc chuyen nhuong dién tich 180m2 dat (gom 150 dat thod cu
va 30m2 dat vuon, dat trong cay lau nam cung la cach goi khac) nam trong dién
tich 450m2 dat tai thira dat s6 04, to ban do sb 6, theo GCN. Ngay 16/01/2022
Va ngay 25/02/2022 ong H, ong D da huy 02 gidy dit coc cua anh K véi ong D,
roi 6ng H va 6ng D tiép tuc ky hop dong dit coc dé dam bao hop dong chuyen
nhuong dién tich 180m2 dat trén. Do cac bén khong thuc hién duoc viéc chuyén
nhugng 180m2 dit nén di dan dén tranh chap. Ngay 05/8/2022 6ng H da khoi
kién ong D tai Toa an nhan dan huyén Soc Son. Déy la tranh chap vé giao dich
dan sy theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 26 Bo luat T tung dan sy nim 2015
thudc tham quyén giai quyet cua toa an.

[1.2]. Vé tham quyén giai quyét vu an: Bi don co dia chi tai thén Ninh
M6n, Hién Ninh, Séc Son, Ha N6i nén Toa an nhan dan huyén Séc Son thu ly,
giai quyét vu 4n 13 dung tham quyén theo quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 35
va diém a khoan 1 Diéu 39 Bo luat t6 tung dan su.

[1.3]. Anh K 13 nguoi ¢6 quyén loi nghia vu lién quan xin ving mat, nén Hoi
ddng xét xtr van tién hanh xét xir theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 228 Bo luat td
tung dan su.

[2]. Vé ndi dung:

[2.1]. Theo hop dong thé chip quyén st dung dit coéng ching sb
612/2019/HDTC lap ngay 26/4/2019 tai Van phong cong chimg An Cuong thi
ong D la chu st dung hop phép d6i véi GCN. Cho nén, 6ng D c6 quyén nhan dat
coc, chuyén nhuong d6i voi GCN.



Anh K thira nhan s6 tién 500.000.000 dong da giao cho 6ng D 1a tién cua
6ng H. Toéng cong sb tién dit coc 6ng D x4ac nhan véi 6ng H 12 2.500.000.000
ddng. Ba L vo 6ng H di xac nhan sb tién 2.500.000.000 dong 1a tai san riéng cua
ong H. Do do, ong H c6 quyén dat coc, nhan chuyén nhuong ddi véi GCN duge
phap luat bao vé.

Ngay 16/01/2022 va ngay 25/02/2022 ong H, dng D da huy 02 gidy dit
coc cua anh K voi éng D, rdi 6ng H va dng D tiép tuc ky hop ddng dit coc dé
dam bao hop dong chuyen nhuong dién tich 180m2 dat nam trong dién tich
450m?2 dat tai thira dat s6 04, to ban do sd 6, theo GCN. Hoi dong xét xur thay
rang cac hop dong dat coc trén gilta 6ng D va ong H dé dam bao hop dong
chuyén nhuong quyen st dung dat tai dién tich 180m2 dat (gém 150 dat tho cu
va 30m2 dat vuon, dat trong cay 1au nim ciing 1 cach goi khac) nam trong dién
tich 450m2 dét tai GCN tai Ninh Mén, Hién Ninh, Séc Son, Ha Noi 1a dung quy
dinh phép luat.

Cac bén da tham gia ky két, thuc hién cac giao dich dan su phai c6 cic
quyén va nghia vu theo quy dinh tai Diéu 328 cua Bo luat dan sy nam 2015.

[2.2]. Thuc hién hop dong dat coc trén, thi sé tién 2.500.000.000 dong 1a
tién 6ng Hung da giao cho 6ng D dé thuc hién hop dong dit coc, sb tién nay
duoc cac bén thira nhan nén toa cong nhan.

[2.3]. Ngay 17/12/2021 6ng D cung cip Ho so ky thuat thia dat theo
GCN cho 6ng H, trong d6 di xac dinh hién trang thira dat theo GCN ma ong D
dang quan 1y c6 dién tich 1a 589,3m2 chur khong phai 450m2 theo nhu GCN da
cap. Qua trao doi, thoa thuan thi 6ng D ciing khong noi rd cho 6ng H biét trong
dién tich 180m2 dat (gdm 150 dat tho cu va 30m2 dat vuon, dit trong cay lau
nam cling la cach goi khac) dat coc, chuyén nhuong thi c6 phén dat nao khac
nam ngoai GCN ma cac bén da thoa thuan dat coc.

Ngay 23/3/2022 Vin phong Piang ky dat dai Ha Noi - chi nhanh huyén
S6c Son di diéu chinh muc dich sir dung dat cua Giay ching nhan quyén st
dung dat s6 K279878 do UBND huyén Soéc Son cap ngay 08/4/1997 cho ong
Ngd Xuan Duong tai Ninh Mén, Hién Ninh, S6c Son, Ha Nbi thanh : Pat ¢
300m2 ; Thoi gian sir dung dat 1au dai. Dat trong cay lau nam : 150m2 ; Thoi
han sir dung dat dén ngay 01/7/2064.

Sau khi do v& k¥ thuat thira dat chuyén nhugng, xac dinh hién trang véi
GCN, céc toa do chinh xac vao thang 4/2022, thi 6ng Hung mdi biét, trong dién
tich 180m2 dit (gébm 150 dat thd cu va 30m2 dat vuon, dat trong cdy lau nim
cling 1 cach goi khac) nam trong dién tich 450m2 dét tai GCN ma cac bén dit
coc chuyén nhuong thi dién tich thuc té 1a 179m2 (trong do chi c6 143,8m2
trong GCN gdm dit ¢ va dat trdng cay lau ndm, con lai 35,2m?2 1a dit cong).

Theo Hop dong dit coc ngay 16/01/2022 thi cac bén van xac dinh dién
tich chuyén nhuong 1a 180m2 dat. Ngay 25/02/2022 6ng D nhéan ctia 6ng H sb
tién dit coc tong cong 1a 2.500.000.000 dong (twong dwong véi 158,2m2 dat
theo GCN) thi 6ng D phai dam bao chuyén nhugng, ban giao cho 6ng H 180m?2
dat theo thoa thuan.

Ong H dé nghi 6ng D bao giao du 180m2 dét theo hop dong dit coc da ky



két, néu ong D khong giao du dat thi dng H dé nghi 6ng D phai chiu phat coc
theo dung hop dong da ky két.

Ong D chi dong ¥ chuyén nhuong dién tich 143,8m2 dat trong GCN va
ban giao 35,2m2 1a dit cong cho dng H van voi gia 15.800.000 déng/1m2 va dé
nghi 6ng H thanh toan ndt sé tién con thiéu 1a 344.000.000 dbng

Tai phién toa ngay 23/3/2023 6ng D da dong v chuyen nhuong va ban giao
da 180m2 dat (gdm 150 dat thd cu va 30m2 dat vuon, dat trong cay lau nim
cling 1a cach goi khac) gdm dién tich 143,8m2 dat trong GCN da do vé& va
36,2m2 dat theo GCN chua do vé& cho dng H theo hop dong dit coc di ky két.
Tuy nhién khi cac bén dén dién tich dat chuyén nhuong dé do v&, ban giao, nhan
tién thi ong D khong dong ¥ nita.

Xét thay, 6ng D da nhan ctia 6ng H s6 tién dit coc 1a 2.500.000.000 dong,
tuong duong voi dién tich 158,2m2 dat ma khong chuyén nhuong du 180m?2 dat
trong GCN cho 6ng H thi dng D di vi pham nghiém trong doi v6i 6ng H cac
nghia vu cua hop d(‘A)ng dit coc va thoa thuan vé viéc thuc hién hop déng dat coc
trén, ma cac bén da c6 ¥ kién nhat tri tai phién toa ngay 23/3/2023.

Nhu vy, 18i phan nhiéu trong hop dong dit coc nay 1a ctia 6ng D vi chua
xéc dinh rd dién tich dat theo GCN caia minh khi chuyén nhuong cho 6ng H, dng
D ciing da biét minh dang quan Iy sa dung mot phan dat cong thuan tién ra
duong lién huyén, nhung khong thong bao rd cho 6ng H, khi cac bén da co
phuong an thoa thuan pht hop dé thuc hién hop déng chuyén nhuong thi khéng
ddng y thuc hién hop dong dit coc da ky két voi ong H du da nhan s tién dat
coc twong duong vai 87% sb tién Chuyén nhuong.

Con 6ng Hung thi thay dién tich dat Chuyen nhuong thuan loi, nhung xem
Xét hién trang khéng ky, thiéu thdng tin, dan dén dat coc rat nhiéu tién.

Ong D va dng H déu cé 16i trong hop dong dat coc ndy. Cin cir vao cac
phan tich néu trén, thi ong D co 15i 80%, 6ng H c6 16i 20% trong giao dich hop
ddng dit coc nay.

Vi vay, chap nhan yéu cau khoi kién caa 6ng H doi véi ong D 1a ¢6 can
clr va dugc chap nhan. Hay bé Hop dong dit coc ngay 16/01/2022 va Gidy bodi
thém tién coc ngay 25/02/2022 gitra ong Nguyen Viét H va dng Ngo Xuan D.

[2 4]. Vé viéc nhan tién dat coc, tra tién dit coc, phat coc: Ong D d nhan
khoan tién dit coc 2.500.000.000 dong cua 6ng H, nén dng D phai c6 nghia vu
tra lai khoan tién dit coc 2.500.000.000 dong cho ong H. Tai phién toa dng H dé
nghi phat coc 6ng D véi s tién 2.000.000.000 ddng. Chap nhan yéu cau phat
coc cua dng H ddi véi dng D, budc 6ng D phai chiu tién phat coc theo 15i 80%
cua sb tién 2.500.000.000 ddng 1a 2.000.000.000 ddng. Tong cong 6ng D phai
thanh toan cho H s tién 1a 4.500.000.000 dong.

[2.5]. Viéc luat su ciia 6ng D dé nghi céng nhan hiéu lyc ciia mot phan
hop ddng dit coc ddi véi dién tich dat da dugc cap GCN twong tmg v6i 143,8m2
dat 1a khong phu hop véi y kién cia cac bén duong sy nén khong duge chap
nhan.



Vé Vi bang ngay 21/3/2023 thi hoi ddng xét xir chap nhan y kién ciia 6ng
D, khong cong nhan cac phan chir ghi thém cua 6ng H vao Gidy bdi thém tién
coc ngay 25/02/2022.

Viéc Luat su va bi don cho rang 6ng H da vi pham nghia vu cua hop dong
dit coc 1a dén ngay 25/02/2022 thi phai 1am thu tuc cong chung sang tén 1a
khéng c6 co s& vi dé thuc hién ky két hop dong céng chimg sang tén thi 6ng D
phai do v& 1d dién tich dat chuyén nhuong theo GCN, khong nhiing thé 6ng D
d nhan tién cta ong H voi dién tich 158,2m2 d4t theo GCN 1a nhiéu hon so véi
dién tich 143,8m2 dat trong GCN néu ky chuyén nhuong.

Viéc ong D dé nghi tiép tuc thuc hién hop dong chuyén nhuong véi ong H
ban giao 35,2m2 1a dat cong cho ong H van voi gia 15.800.000 dong/1m2 va dé
nghi 6ng H thanh toan ndt sb tién con thiéu 1a 344.000.000 dong 1a khong ding
quy dinh phap luat vi dit cong cdm cac bén duong su chuyén nhuong.

Viéc dé nghi tuyén 35,2m2 dat thudc dat hanh lang an toan giao thong va
chua duoc cap GCN 1a giao dich dan su vo hiéu va giai quyét hau qua cia giao
dich dan sy v6 hiéu khong duoc chap nhan vi ong D da c6 18i khi khong thong
bao cho 6ng H biét trong dién tich dt chuyén nhuong c6 mot phan dat cong ma
ong D dang quan ly.

Céc trinh bay khéc cua cac duong sy khong phu hop voi nhan dinh cua
Hoi dong xét xir nén khong duoc chap nhan.

Céc trinh bay khac cta cac duong su, luat su khéng phu hop vai nhan
dinh ciia Hoi dong xét xir nén khong dugc chap nhan.

[2.6]. Quan diém dé nghi cta dai dién Vién kiém sat nhan dan huyén Soc
Son tai phién toa 1a phu hop phan nhiéu véi quy dinh cta phap luat va két qua
nghi 4n cia Hoi dong xét xir nén chap nhan.

[3]. An phi: Tra lai 6ng H s tién tam tng 4n phi. Ong D phai chiu 4n phi
theo gia ngach.

Bdi cdc lé trén!
QUYET PINH

Can cu:

- Khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35; diém a khoan 1 Dicu 39;
khoan 1 Diéu 147; Diéu 228; Diéu 271 va biéu 273 B luat t6 tung dan sy nim
2015;

- C4c Diéu 116; 117; 328; 387; 393: 401 Bo luat Dan sy nam 2015;

- Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH 14 ngay 30 thdng 12 nam 2016 cla
Uy ban thudng vu Quéc hoi quy dinh vé mac thu, mién giam, thu, nop, quan ly
va str dung 4n phi va 1é phi Toa an;

- Quyét dinh s 2868/QD-NHNN ngay 29/11/2010 cua Théng ddc Ngan
hang Nha nudc Viét Nam;

X

1. Chap nhén yéu cau khoi kién ctia ong Nguyén Viét H dbi v6i ong Ngd
Xuan D vé viéc Tranh chip hop ddng dit coc .
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2. Xac dinh 6ng Ng6 Xuan D da vi pham nghiém trong nghia vu theo Hop
ddng dit coc ngay 16/01/2022 ; theo Gidy boi thém tién coc ngay 25/02/2022 ;
theo Thoa thuin vé viéc thuc hién hop déng dat coc tai phién toa ngay
23/3/2023 giira 6ng Nguyén Viét H va dng Ngd Xuan D vi da khong chuyén
nhuong du 180m2 dat (gdm 150 dat thd cu va 30m2 dat vuon, dit tréng ciy lau
nam ciing 1 cach goi khac) nam trong dién tich 450m2 dat tai Gidy ching nhan
quyén st dung dat sé6 K279878 do UBND huyén Soc Son cip ngay 08/4/1997
cho 6ng Ngd Xuan D tai Ninh Mén, Hién Ninh, S6¢c Son, Ha Noi.

3. Hay bo Hop dong dit coc ngay 16/01/2022 va Gidy bdi thém tién coc
ngay 25/02/2022 giita 6ng Nguyén Viét H va 6ng Ngb Xuan D.

4. Budc 6ng Ngd Xuan D phai tra cho 6ng Nguyén Viét H so tién di nhan
dit coc 1a 2.500.000.000 dong. Ong Ngd Xuan D phai thanh toan cho dng
Nguyén Viét H sb tién phat coc 1a 2.000.000.000 dong. Tong cong sé tién la
4.500.000.000 dong.

Ké tir ngdy ngudi duge thi hanh 4n c6 don yéu cau thi hanh 4n cho dén
khi thi hanh 4n xong, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién
13i ciia sb tién con phai thi hanh an theo mirc 13i suat duoc quy dinh tai khoan 2
Diéu 468 B luat Dan sy nim 2015 twong Gng véi thdi gian chua thi hanh an.

5. An phi: Tra lai 6ng Nguyén Viét H sd tién tam tng an phi la
21.000.000 dong ma anh Nguyén Vin K di nop thay dng Nguyén Viét H tai Chi
cuc Thi hanh an dan su huyén Soc Son, thanh phd Ha Noi theo bién lai s6
0005375 ngay 03/10/2022.

Ong Ngd Xuan D phai chiu an phi dan sy so tham theo gia ngach la
112.500.000 dong.

6. Vé quyén khang cédo: Ong Nguyén Viét H, dng Ngd Xuan D c6 quyén
khang cdo ban 4n trong han 15 ngay ké tir ngdy tuyén an. Anh Nguyén Vin Kco
quyén khang céo ban an trong han 15 ngay ké tir ngdy giao nhan ban an hoic
trong han 15 ngay ké tir ngay niém yét ban an.

Truong hop Ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh
an dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an dan su c6
quyén thoéa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an
hozc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai Diéu 6, Piéu 7 va Diéu 9 Luat
Thi hanh an dan sy; thoi hi€u thi hanh an dugc thyc hién theo quy dinh tai Diéu
30 Luat Thi hanh an dan su.

11



Noi nhgn: ’ TM. HOI DPONG XET XU SO THAM

- Nhitng nguot tham gia 16 tung; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND huyén Soc Son; *

- TAND TP. Ha Noi;

- Chi cuc THADS huyén Soc Son,

- Luru ho so vu dn.

TRAN NGOQC HOA
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