TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
HUYEN NGHIA PAN Poc 1ap — Tw do — Hanh phuc
TINH NGHE AN

Ban an sd: 05/2023/DS — ST
Ngay 28/8/2023
Vv “Tr/c Hop d6ng dit coc”
NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN NGHIA PAN, TINH NGHE AN

- Thanh phan Hgi dong xét xi so' tham gém co:

Tham phéan — Chai toa phién toa: Ong Lwong Anh Xuén.

Céac Hgi tham nhan dan: Ong Tran Xuan Hué va 6ng Nguyén Ba Thao.

- Thu ky phién toa: Ba Hoang Thi Lan — Tham tra vién Toa an nhan dan huyén
Nghia Pan, tinh Ngh¢ An.

- Dgi dién Vién kiém sat nhan dan huyén Nghia Pan, tinh Nghé An tham gia
phién toa: Ba Nguyén Thi Thay Linh - Kiém sat vién

Trong ngay 28 thang 8 nam 2023 tai Tru so Toa an nhan dan huyén Nghia Dan,
tinh Nghé An xét xir so tham cong khai vu an dan sy thu ly sé: 28/2022/TLST — DS
ngay 07 thang 10 nam 2022 vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc”.

Theo Quyét dinh dua vy an ra xét xir s6: 11/2023/QDST - DS ngay 19 thang 7
nam 2023 va quyét dinh hodn phién toa sb: 11/2023/QD-TA ngay 31 thang 7 nim
2023, gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Anh Thai Ba H — sinh nam 1979. (Vang mat).

Dia chi: xom .. xa Nghia Th, Thi X& Thai H, tinh Nghé An

Ngudi dai dién theo iy quyén ciia nguyén don: Anh Vii Danh Th — sinh nim
1996. (c6 mat tai phién toa).

bia chi: xom N, x& Vién Th, huyén Yén Th, tinh Nghé An.

2. Bi don: Anh Pham Van P — sinh nam 1985. (c6 mat tai phién toa).

bia chi: xom Thép B, xa Nghia Th, huyén Nghia Dan, tinh Nghé An.

3. Nguoi co quyen loi va nghia vu lién quan:

Ong H6 Sy Phu — sinh nam 1956. (Vang mat).

Ba L& Thi H — sinh nam 1963. (Vang mat).

bia chi: xom Lién H, xa Nghia Th, huyén Nghia Pan, tinh Nghé An.

Ba Vii Thi H — sinh nam 1957. (Vang mat).



bia chi: xom Tan H, xa Nghia Th, huyén Nghia Pan, tinh Nghé An.

- Nguoi 1am chiing: Chi Hoang Thi Thay H — sinh nam 1988. (Vang mat).

Trd tai: khdi Tan M, Thi Tran Nghia B, huyén Nghia Pan, tinh Nghé An.

NOI DUNG VU AN:

Trong don khéi kién va cac loi khai trong qua trinh gidi quyét vu dn ciing nhu
tai phién toa so tham nguyén don va nguwoi dai dién theo 1y quyén cia nguyén don
trinh bay:

Ngay 16/03/2022 anh Thai Ba H va anh Pham Vin D d tién hanh thuc hién ky
hop ddng dit coc tai nha anh Pham Van B vé viéc chuyén quyén sir dung dat va tai
san gan lién voi dat d6i vai mot phan thira dat s6 96, to ban d6 s6 29, vai dién tich
750m?, 15m chiéu rong x 50m chiéu sau, dia chi thira dat tai xom Tan Th, xd Nghia
Thanh, huyén Nghia Dan, tinh Nghé An vai gia tri 1a 1.220.000.000 dong. Anh Hoang
dit coc trude 300.000.000 ddng, sb con lai 1a 920.000.000 dong thi hai bén thdng nhat
trong thoi han 90 ngay ké tir ngay ky hop dong dat coc 1a ngay 16/03/2022 dén ngay
16/6/2022 thi anh D sé chiu trach nhiém ra bia cho anh H va chiu moi chi phi ra bia
va cam két dung s 16, s6 thira va dat khong cé tranh chap hay néi cach khac 1a dén
ngay 16/6/2022 anh b s& thuc hién tha tuc sang tén va diang ky bién dong tai co quan
nha nudc co tham quyén.

Pén ngay 16/6/2022 anh H nhan duogc thong tin ddi véi thira dat néu trén tur
phia 6ng B théng qua gidy chuang nhan quyén st dung dat thi thira dat hai bén giao
dich 1 thira s6 115, to ban d6 s6 29 va tén chu st dung 1a 6ng H6 S§ Ph va ba Lé Thi
H. Sau d6 anh H da nhiéu lan lién hé, 1am viéc véi anh D vé théng tin vé tinh trang
giao dich khéng hop phap va yéu cau anh D tra lai tién dat coc nhung anh B khdng
dong y.

Nay anh H yéu cau Toa an tuyén bd hity hop dong dit coc ngay 16/03/2022 vé
giao dich mua ban mot phan thira dat s6 96, to ban do s6 29, vai dién tich 750m?, dia
chi thira dat tai xdm Tan Th, x4 Nghia Thanh, huyén Nghia Pan, tinh Nghé An giita
anh va anh D va yéu ciu anh D phai tra lai 300.000.000 d6ng tién dit coc mua dat ma
anh D da nhan.

- Bi don anh Pham Vin D trinh bay:

Ngay 16/03/2022 tai nha anh  thi anh Pao va anh H da ky hop ddng mua béan
dat cua thira dat s6 96, to ban d6 sb 29, véi dién tich 750m2, dja chi thira dat tai xom
Tan Th, xa Nghia Thanh, huyén Nghia Pan, tinh Nghé An véi gia 1.220.000.000
ddng, anh H dit coc trude cho anh B 300.000.000 ddng va hai bén hen trong thoi han
90 ngay thi P s& chiu moi chi phi ra bia cho anh H. Thira dat nay anh  mua tir anh
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Ho Sy Ph va chi Lé Thi H véi gia 1.135.000.000 dong theo hop dong dit coc vao ngay
16/03/2022.

Truéc khi ky hop dong thi anh B ¢6 dan anh H va chi Hoang Thi Thay H la
ngudi 1am ching va mot s6 nguoi di véi anh H xudng xem dat va co trinh bay cu thé
cho bén mua biét thira dat nay cua ho rong may chuc mét theo duong (tic 1a thira sb
96, to ban dd s6 29) nhung ho chi ban 15m dai theo dwong, chiéu sau thi theo bia
khoang 50m dén 51m gi d6. Bia thi chua c6 néu ung mua thi bén ban ho s& chiu trach
nhiém lam bia, ra bia tén ho cho minh, sau khi c6 bia hong bén bén s& chiu tién cong
chtng, gidy to tha tuc lién quan, con bén mua sang tén ai hay ho so chd thi tdy. Anh
P ciing néi voi anh H gia 1.220.000.000 dong, anh B s& lam thu tyuc tach bia tur bia
l6n ra cho nguodi mua véi dién tich 15m chiéu rong x 50m chiéu sau va anh H dong y
mua va ky hop dong nhu trén. Hién nay thira dat dang mang tén 6ng H6 S§ Ph va ba
Lé Thi H.

Sau khi mua xong gan t6i ngay cudi ciing giao dich 1a ngay 16/6/2022 thi anh
P c6 goi dién sao khong Ién giao dich thi anh H ndi cho cham may ngay véi ly do
chua chuan bi dugc tién, sau vai 1an goi cudi cting anh H Ién ndi khdng mua nita. Hién
nay néu anh H tiép tuc mua thi anh B van cd thién chi ban. Nay anh H khai kién yéu
cau hay hop dong dit coc doi lai 300.000.000 dong dit coc thi anh B khong dong y.

- Tai phién toa dai dién theo iy quyén cia nguyén don cd y kién tranh lugn:

Khi di xem dat dé mua thi anh P n6i dat caa anh B nén anh H khdng biét dat
ctia 6ng Ph, ba H vi anh P néi anh di mua trude dé roi.

Tai thoi diém ky hop dong giao dich véi anh H, anh B khong phai chu si dung
thira dat ma hai bén giao dich.

Gidy chting nhan quyén str dung dat dugc cap cho 6ng H6 Sy Ph va ba Lé Thi
H cap vao ngay 10/6/2022 nén thoi diém ky hop ddng dng Ph ciing chua phai st dung
thira dat.

Viéc anh P dit coc mua ban véi dng Ph, ba H 13 hop ddng bao dam dé thuc
hién hop dong mua ban quyén sir dung dat nén tai phién toa nguoi dai dién theo ty
quyén cta nguyén don van giir nguyén cac ¥ kién nhu trong don khoi kién.

- Bi don anh P khong dong y véi ¥ kién cua nguyén don.

Y kién cia dai dién Vién kiém sat: Pai dién Vién Kiém sat nhan dan huyén
Nghia Pan tham gia phién toa trinh bay y kién vé viéc tuan theo phép luat té tung
trong qué trinh giai quyét vu 4n caa Tham phan, Hoi dong xét xir va viéc chap hanh
phap luat caa nguoi tham gia té tung nhu sau:



- bai dién VKS nhén dan huyén Nghia Dan nhan xét qua trinh thu ly, giai
quyét vu &n, thu thap chirng ctr xét xtr, Tham phén, Hoi ddng xét xir da tuan thu dung
trinh tu tha tuc theo dung quy dinh Bo luat t tung dan su, nguoi tham gia tb tung
chap hanh ding quy dinh caa Bo luét t tung dan su.

- Can cu Diéu 328 Bo luat Dan su 2015, dé nghi chap nhan toan bd yéu cau
ctia nguyén don. Anh Pham Vin B c6 nghia vu tra lai sé tién dit coc 1a 300.000.000
ddng cho anh Thai B4 H.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién citu cac tai liéu c6 trong ho so vu &n da duwoc tham tra tai phién
t0d VA cdn cir vao két qua tranh ludn tai phién tda, sau khi nghe Y kién ciia dai dién
Vién kiém st nhdn dan huyén Nghia Pan, sau khi nghi dn Hoi dong xét xir nhdn dinh:

1/ Vé quan hé phéap luat va tham quyén giai quyét vu an: Xét don khoi kién
ctia anh Thai B4 H, Hoi dong xét xr xac dinh day 13 vu 4n “Tranh chap hop dong dit
coc”. Do bi don anh Pham Vian D cu tri tai huyén Nghia Dan, tinh Nghé An nén theo
quy dinh tai khoan 3 Piéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35 va diém a khoan 1 Piéu 39
B0 luat t6 tung dan su nam 2015 vy 4n thudc tham quyén giai quyét ciia Toa 4n nhan
dan huyén Nghia Pan, tinh Nghé An.

Tai phién toa, nguyén don va bi don dé c6 mit theo gidy triéu tap cua Toa an.
Ngudoi co quyén loi va nghia vu lién quan ving mit c6 don dé nghi Toa an giai quyét
vang mat. Can ctr Piéu 227 va diéu 228 Bo luat T6 tung dan sy, Toa &n tién hanh xét
xU vu an theo quy dinh cta phép luat.

2/ V& yéu cau ctia duong suy:

Ngay 16/03/2022 anh Thai B4 H va anh Pham Vin D da ky giao két hop dong
dat coc Vé viéc chuyén quyeén sir dung dat va tai san gan lién véi dat d6i voi mot phan
thira dat s6 96, to ban d6 sé 29, véi dién tich 750m? (15m chiéu rong x 50m chiéu
sdu), dia chi thira dat tai xom Tan Th, x3 Nghia Thanh, huyén Nghia Pan, tinh Nghé
An véi gid tri 1a 1.220.000.000 dong, Anh H dit coc trude 300.000.000 ddng, sb con
lai 1 920.000.000 d6ng thi hai bén thong nhat trong thoi han 90 ngay ké tir ngay ky
hop dong dat coc 1a ngay 16/03/2022 dén ngay 16/6/2022 thi anh B s& chiu trach
nhiém ra bia va chiu moi chi phi ra bia, cam két dung sé 16, s6 thtra va dat khong cé
tranh chap. Nhung dén ngay 16/6/2022 anh H nhan dugc théng tin 14 thira dat hai bén
giao dich 14 thira s6 115, to ban do s6 29 va tén cha st dung 1a 6ng H6 S§ Ph va ba
Lé Thi H, khong dung thira dat hai bén giao dich va dat khéng phai chinh cha anh B
nén anh H yéu cau Huy hop dong dat coc budc anh B phai tra lai 300.000.000 dong
tién dit coc mua dit ma anh D di nhan nhung anh D khong dong .

Anh D thira nhan ngay 16/03/2022 thi gitta anh D va anh H da ky hop dong dit
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Coc dé mua ban dt cua thira dat s6 96, to ban d6 sb 29, vai dién tich 750m?, dia chi
thira dat tai xdm Tan Th, xd Nghia Thanh, huyén Nghia Pan, tinh Nghé An véi gia
1.220.000.000 ddng, anh H dit coc trude cho anh B 300.000.000 ddng va hai bén hen
trong thoi han 90 ngay thi anh B s& chiu moi chi phi ra bia cho anh H. Thia dat nay
anh D mua tir anh H6 Sy Ph va chi Lé Thi H véi gia 1.135.000.000 dong theo hop
ddng dit coc vao ngay 16/03/2022. Sau khi dit coc mua dét thi gan ngay cudi ciing
giao dich 1a ngay 16/6/2022, anh B c6 goi dién sao khong 1én ky hop dong thi anh H
noi cho cham may ngay véi Iy do chua chuan bi duoc tién, sau vai 1an goi cudi cling
anh H 18n ndi khdng mua nira. Hién nay néu anh H tiép tuc mua thi anh D van ¢ thién
chi ban. Nay anh H khoi kién yéu cau huy hop dong dat coc va doi lai 300.000.000
dong dat coc thi anh B khong dong .

Can ctr vao hop dong dat coc ngay 16/03/2022 gitta anh Pham Vin B véi anh
Théi Ba H c6 cam két giira cac bén véi noi dung “Bén A (anh Dao) cam két tai sdn
trén thugc quyén so hitu ciia minh, ¢é day dii c&c giay to lién quan dé chimg minh...”".
Theo ndi dung cam két nay, anh P phai dam bao thira dat ma cac bén dat coc dé tién
tgi ky két hop dong chuyén nhuong thudc quyén st dung hop phéap caa minh.

Can ctr VA0 c4c tai lidu, chirng cu va 1oi khai cua cac duong sy thé hién, tai thoi
diém anh D véi anh hoang ky két hop dong dat coc thi dién tich dat cac bén thoa thuan
dé chuyén nhuong 1a mot phan cua thira dat s6 96, to ban d6 s 29, dién tich 1972,1m?
duogc cap giay chirng nhan quyén st dung dat cho ba Vii Thi H. Dién tich dat nay sau
d6 dugc ba H chuyén nhuong cho 6ng H6 Sy Ph va ba Lé Thi H. Ngay 10/6/2022 6ng
Ph, ba H duogc cap gidy chang nhan quyén sir dung dat dién tich dat trén véi so thia
115, to ban d6 s6 29, dién tich 870,9m?,

Ngay 16/3/2022, anh Pham Vin D ky két hop dong dit coc vai 6ng HO Sy Ph
véi nodi dung anh B dit coc cho 6ng Ph 235.000.000 dong dé mua cua dng Ph dién
tich dat ma anh da nhan coc s& ban cho anh H. Thoi han dit coc 90 ngay ké tir ngay
ky két hop dong dat coc 1a ngay 16/3/2022 (tring véi thoi han dat coc trong hop dong
dat coc gitra anh B va anh H).

Nhu vay, thuc chit 1a anh D dit coc dién tich dat dang thudc quyén sir dung
hop phap cua ngudi khac (Thoi diém ky hop dong dat coc 1a thuge quyén si dung cia
ba H, sau nay la cia dng Ph, ba H) nham muc dich dé ban cho anh H. Tai thoi diém
cudi ciing thai han dat coc (thdm chi ké cd cho téi thoi diém hién nay) thira dat nay
van khong thudc quyén sir dung hop phép cua anh P. Viéc anh P dit coc dng Ph, ba
H dé mua thtra dat trén chi 1 bién phéap bao dam dé thuc hién viéc mua ban ma khong



c6 nghia 1a anh B ¢6 quyén st dung hop phap thira dat nay. Hon nita, tai diéu 3 Hop
ddng dat coc co thé hién: “Bén A (anh P) nhdn dii tién coc sé cling véi bén B (anh H)
lam tha tuc cdng ching, chuyén nhwong tai co quan Nha meéc c6 tham quyen. Khi
thut tuc céng chizng hodn tdt, bén B phdi giao dii 6 tién con lai cho bén A. Bén A chju
hoan toan chi phi ra bia cho bén B”. Ngoai ra, viéc anh B chua duoc cip gidy ching
nhan quyén sir dung dét cho thira dit ma cac bén dit coc dé chuyén nhuong dan dén
khéng du diéu kién phap ly cho viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat theo quy dinh
tai khoan 1 diéu 168, diém a khoan 1 diéu 188 Luat dat dai.

Tir Sy phén tich va déanh gia nhu trén, Hoi dong xét xu c6 di can ctr dé két luan
anh Pham Vian D da vi pham noi dung cam két trong Hop dong dit coc ky két ngay
16/3/2022 giita anh Pham Vian D va anh Thai Ba H 1a: “7Tai sdn trén thugc quyén s¢
hitu Ciia minh, c¢é dii Cac gidy to lién quan dé chitng minh...”". Do @6, anh H ¢ quyén
Huay bé Hop dong dit coc, yéu cau anh D tra lai tién coc cho minh 14 hoan toan c6 cin
ctr phép luat nén Hoi ddng Xét xir co can cir can phai chap nhan yéu cau cua nguyén
don.

3/ V& an phi: Anh Pham Vin D phai chiu 4n phi dan sy so tham theo quy dinh
cua phap luat.

Hoan tra cho anh Théi Ba H s6 tién tam tng an phi 1 7.500.000 dong.

Vi cac lé trén!

QUYET PINH:

Cin clr vao khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35 va diém a khoan 1 Diéu
39; Diéu 147; diém b khoan 2 Diéu 227, khoan 3 Diéu 228; Diéu 273 ctia Bo luat to
tung dan sy ndm 2015;

Cin clr vao Diéu 328, khoan 468 B9 luat Déan sy 2015;

Can ctr Nghi Quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ctua Uy ban
Thuong vu Quéc hoi quy dinh vé mitc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung
an phi va Ié phi Toa an;

Tuyén xir:

1/ Chéap nhan yéu cau khai kién vé tranh chap hop ddng dit coc cia nguyén
don anh Thai Ba H.

Budc anh Pham Vian D ¢6 phai c6 nghia vu tra cho anh Théai B4 H sb tién dit
coc 14 300.000.000 ddng (Ba trdam triéu dong).

Ké tir ngdy ban an c6 hiéu luc (dbi véi cac trudng hop co quan thi hanh an ¢
quyén cha dong ra quyét dinh thi hanh an) hodc ké tir ngay c¢6 don yéu cau thi hanh
an cua ngudi duoc thi hanh an (d6i véi cac khoan tién phai tra cho ngudi duoc thi



hanh an) cho dén khi thi hanh 4n xong, tat c4 cac khoan tién hang thang bén phai thi
hanh 4n con phai chiu khoan tién 14i ctia sb tién con phai thi hanh an theo murc 14i
suat quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 Bo luat dan sy nam 2015.

Truong hop Ban an, Quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat
Thi hanh an dan su (stra ddi bo sung nam 2014) thi nguoi dugc thi hanh &n dan sy,
ngudi phai thi hanh 4n dan sy c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi
hanh an, ty nguyén thi hanh an hoic cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac
Diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat Thi hanh 4n dan sy (stra ddi bd sung ndm 2014); thoi hi¢u
thi hanh 4n duogc thyc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi hanh 4n dan sy (stra
d6i bo sung nam 2014).

2/ An phi dan sy so tham:

Anh Pham Van P phai chiu 15.000.000 dong (Muoi lam triéu dong) tién an
phi dan sy so thim.

Hoan tra cho anh Thai B4 H s6 tién tam tng an phi 1a 7.500.000 dong (Bdy
triéu ndm tram nghin dong) theo bién lai thu sé 0005854 ngay 07/10/2022 cua Chi
cuc Thi hanh 4n dan sy huyén Nghia Pan.

3/ Quyén khang cdo: Cac duong su c6 mit duge quyén khang cdo ban an
trong thoi han 15 ngay ké tir ngay Toa tuyén an. Nguoi co quyén loi va nghia vu lién
quan vang mdt tai phién tda dugc quyén khang cdo ban an trong thoi han 15 ngay ké
tir ngay nhan dugc ban sao ban an hoic ngay niém yét ban an theo quy dinh ctia phap
luat.

Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU
- Cac dwong sy = , - A \
- VKSND huyén Nghia Pan; THAM PHAN — CHU TQA PHIENTOA

- VKSND tinh Nghé An;

- TAND tinh Nghé An;

- Chi cuc THADS huyén Nghia Pan;,
- Luru hé so vu an.

Lwong Anh Xuin



HOI PONG XET XU SO THAM
CAC HQI THAM NHAN DAN THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA

Tran Xuan Hug Nguyén Ba Thao Luong Anh Xuén






