TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
HUYEN PHUC THQ - TP. HANOI Pic 1ap — Tu do — Hanh Phic

Ban an sb: 21/2023/DSST.

Ngay: 29/8/2023.
V/v “Tranh chip Hop dong dit coc”.

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

TOA AN NHAN DAN HUYEN PHUC THQ, THANH PHO HA NOI

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

Tham phan - Cha toa phién tod: Ba P Thi Minh Loan

Cac hoi tham nhan dan:  Ong Lé Xuén Son

Ong Nguyén Vin Hoc.

- Thue ky ghi bién ban phién toa: Ong Khuit Tién Phuc - Tham tra vién Toa
4n nhan dan huyén Phic Tho, Thanh phd Ha Nai.

- Pgi dién Vien kiém sat nhan dan huyén Phac The, thanh phé Ha Ngi tham
gia phién toa: Ba Khuat Thu Huong — Kiém sat vién.

Ngay 29 thang 8 nam 2023 tai Tru s& Toa an nhan dan huyén Phic Tho, thanh phd
Ha Nbi tién hanh xét xir so tham cong khai vu &n dan sy thu Iy s6: 41/2023/TLST- DS
ngay 18/5/2023 vé viéc “Tranh chap Hop dong dit coc” theo Quyét dinh dua vu an ra xét
Xir sb: 23/2023/QDXXST- DS ngay 11 thang 8 nam 2023.

*/ Nguyén don: Anh Pd Vin T- sinh nim 1990

bia chi: Thén 5, xa Ng, huyén P, TP Ha Noi

Nguoi dai dién theo ay quyén cia nguyén don: Anh D8 Piic T4, sinh ndm 1995 (Co mét)

bia chi: Thdn C 1, xa M, huyén Th, tinh Lai Chau.

Ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap cho anh T: Luét sw Pao Trung K thudc
Coéng ty Luat TNHH Dai La. (Cé mat)

*/ Bi don: Anh Nguyé&n Vin Th, sinh nim 1985. (C6 mit)

Dia chi: Thén 4, xa Ng, huyén P, Thanh phd Ha Noi

*/Nguoi 1am ching: - Anh Can Ngoc L, sinh ndm 1981 (C6 mat)

- Anh Dwong Vin Kh, sinh nam 1985 (C6 mat)
Déu tri tai Thon 4, x& Ng, huyén P, TP Ha Noi.

NOI DUNG VU AN:

*/ Theo don khai kién va ban tu khai cua ngudi dai dién theo ay quyén cua nguyén
don trinh bay nhu sau: Ngay 25/11/2021, anh T va anh Th di ky hop ddng dit coc dé
anh Th s& chuyén nhuong mét phan dién tich dat nam trong thira dat sé 61, to ban
d6 sb 3 tai x8 Ng, da duoc cip Gidy chung nhan quyén st dung dit, c6 kich thudc



cac chiéu 1a 5m mat tién, 5,5m mat hau, dai 26m, tong dién tich khoang 140m? véi
gia 7.500.000d/m2 Thoi han coc 1a 60 ngay. Sé tién coc 1a 600.000.000d (Sau trim
triéu dong). Bén anh T nhan trong thoi gian dit coc cam két s& hoan thanh tha tuc
phap 1y dé chuyén nhuong dat cho bén B. Sau 60 ngay, néu bén anh T khéng tach
thira dugc thi anh T van phai tra cho anh Th s tién con lai. Song dé tach thira duoc
thi hai bén phai ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat tai Van phong Cong
chtng, nhung do anh Th khéng ddng y ky hop ddng chuyén nhuong nén anh T khong
thé di tach thira duoc. Anh T dd nhiéu lan yéu cau anh Th ky hop dong chuyén
nhuong nhung anh Th khéng ky. Do vay, anh T khai kién yéu cau anh Th tra tién
coc va phat coc, téng 1a 1.200.000.000d (M6t ty hai trim triéu dong)

Ngoai ra anh T khdng yéu cau gi khac.

Bi don 12 anh Th trinh bay: Anh khong dong y yéu cau khai kién vi viéc khdng giao
két hop dong la do 15i cia bén nguyén don.

Ban dau bén anh T chi dit coc 100.000.000d ¢&& mua 5m mat tién, sdu 27m trong thira
dat 16n ciia anh ¢6 tong hon 12m mat tién. Thira dat Ion cua anh Th 1 thira s6 61, to ban
d6 s6 3, dién tich 235m?, tai xa Ng, huyén P, TP Ha Noi. Thoi diém khoang thang 10/2021,
hai bén thoa Th anh s& nhuong cho anh T mdt phan thira dat véi gia 8.000.000d/m? va c6
lap Hop dong dit coc s6 tién 100.000.000d. Khi do, s6 do dang thé chap tai ngan hang, anh
Th phai di vay tién ngudi khac dé giai chap tai san, 1ay so do ra dé giao dich voi anh T. Khi
cén bd dia chinh do dac dé 1am thu tuc tach thta thi phét hién dién tich thuc té thira dat dur
ra nén can bo dia chinh tra loi la khéng thuc hién duoc tha tuc tach thira. Khi d6 anh Th
ndi véi anh T xin tra lai tién coc 100.000.000 vi khong tach thira dugc, hodc phai cho khac
phuc lam thu tuc tach thira hoi 1au. Khi d6 anh T khéng dong y nhan lai tién coc ma dong
y chd, anh T nhan s& lam duoc thu tyc tach thira, anh Th c6 noéi dang di vay tién, khong thé
chd 1au duoc nén anh T dong Y giao thém cho anh Th 500.000.000d nita dé anh T lam thu
tuc tach thira. Do d6, hai bén da hity bo hop dong dit coc cii vé6i 6 tién 100.000.000d va
lap hop ddng dit coc mai véi s6 tién 600.000.000d ghi ngay 25/11/2021 (dung 1a ban hop
dong ma anh T da xuat trinh tai Toa 4n). Anh d noi 1a khong tach thira duoc nhung anh T
¢ nhan s& tach thira dugc. Anh Th da dong y giam gia chuyén nhuong xudng con
7.500.000d/m? @ anh T di lam tha tuc tach thira. Anh T nhan trong vong 02 théng s& lam
xong. Hop dong dat coc ¢ ghi rd thoi han coc 1a 60 ngay, trong thoi gian d6, bén anh T
phai lam xong thi tuc tach thira, néu khdng xong thi anh T van phai tra da sb tién chuyén
nhuong con lai, anh Th da giao hét s6 do gidy to cho can bd dia chinh x& Ng 1a 6ng Ch.
Nhung sau 02 thang anh T van khdng téch thira duoc. Nay bén anh T khoi kién doi tién
coc va phat coc, anh Th chi dong y tra lai 600.000.000d tién dt coc con tién phat dat coc
anh khong dong y. Ngoai ra anh khdng c6 yéu cau gi khac.

Tai phién t0a, dai dién theo ay quyén caa nguyén don va ngudi bao vé quyén va loi
ich hop phép ctia nguyén don van giit nguyén yéu cau khoi kién. Phia nguyén don cho rang
viéc thi tuc tach thira Van cd thé tién hanh duoc nhung phia anh Th khong dong y cac ky
két cac thir tuc tai Van phong Cong chimg nén viéc tach thira khong thé 1am duoc nén day
2 15i cua anh Th. Pén nay phia nguyén don van c6 mong mudn thuc hién tiép hop dong
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chuyén nhuong nhung anh Th khong ddng y nén viéc giao két hop dong khdng thuc hién
duoc 13 hoan toan do 16i ciia anh Th. Do vay nguyén don yéu cau anh Th phai tra lai sb tién
dat coc 1a 600.000.000d, tién phat dat coc 600.000.000d.

Tai phién toa, anh Th ddng Y tiép tuc thuc hién Hop dong chuyén nhuong dién tich
dat trén cho anh T nhung khéng theo gia thoa thuan trong hop ddng cii ma phai theo gia thi
trudng 1a 10.000.000d/m? va bén anh T phai chiu moi chi phi dinh chinh hinh thé thtra dat
do dién tich ting 1én va moi chi phi 1am tha tuc chuyén nhuong. Song anh T khong dong y
v6i gid ma anh Th dua ra nén anh Th chi ddng Y tra lai tién dit coc véi s6 tién 600.000.000d.

- Pai dién Vién kiém sat nhan dan huyén Phidc Tho phét biéu y kién vé viéc
tuan theo phép luat caa Tham phan, Hoi ddng xét xtr, Thu ky phién toa va cua nhitng
ngudi tham gia td tung trong qua trinh giai quyét vu an, ké tir khi thu 1y cho dén trude
khi nghi an va phét biéu y kién vé viéc giai quyét vu an nhu sau:

Vé tham quyén, Toa an nhan dan huyén Phic Tho da thu ly va giai quyét vu an
1a dung tham quyén. Tham phan di xac dinh ding quan hé phap luat tranh chép, viéc
xac dinh tu cach ngudi tham gia té tung, thu thap ching cu, tong dat vin ban t6 tung
dam bao dtng quy dinh phap luat.

Tai phién toa, Hoi dong xét xtr tién hanh ding trinh ty thii tuc theo quy dinh cua
phap luat té tung dan sy. Cac duong su chap hanh diing cac quy dinh cia phap luat.

Vé ndi dung giai quyét vu an: Bé nghi HDXX can cr cac Biéu 26, 35, 147 Bo
luat t6 tung dan su, Biéu 328 B luat dan su, Nggij dinh 43/2014/ND-CP, Nghi dinh
148/2020/ND-CP, Nghi quyét 326 ciia UBTVQH:

Xac dinh trong Hop dong dit coc c6 diéu khoan thoa thuan khong ding phap luat
nén xac dinh ca hai bén cting c6 16i dan dén hop dong chuyén nhugng khong giao két
duoc. Tuy nhién anh Th ¢6 1i Ién hon do khong dong v di 1am thi tuc dinh chinh hinh
thé thira dat nén anh Th phai chiu phan thiét hai 16n hon bang 60%, anh T phai chiu
40%.

Do vay dé nghi HDXX xt: Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién caa nguyén
don: Budc anh Nguyén Vian Th phai tra anh B Van T s6 tién da dit coc 12 600.000.000d
va phai chiu tién phat coc tuong duong ty 16 60% I5i 1a 360.000.000d. Tong cong anh Th
phai tra anh T 1a 960.000.000d.

An phi: Anh Th va anh T phai chiu 4n phi theo quy dinh ctia phap luat. Hoan tré lai
anh T s6 tién tam tng &n phi con lai.

Quyén khang céo: Cac duong su ¢6 quyén khang cao theo quy dinh ciia phép luat.

NHAN PINH CUA TOA AN:
Sau khi nghién cau céc tai liéu c6 trong hd so vu an duoc tham tra tai phién toa va
can ctr vao két qua tranh luan tai phién tda, Hoi ddng xét xir nhan dinh:

[1]. - V& t6 tung:

Anh D4 Vin T khoi kién anh Nguyén Vian Th yéu cau tra tién dat coc va phat
coc. Vi vay, ddy 1a quan hé phéap luat dan sy tranh chap hop dong dit coc; Hop dong
dat coc duoc hai bén ky két tai x3 Ng va cac duong su déu cu trd tai huyén Phic Tho. Vi
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vay, Toa an nhan dan huyén Phic Tho thu Iy vu an dan sy 1a dang tham quyén theo quy
dinh tai khoan 3 Diéu 26; khoan 1 Diéu 35; Diéu 39 cua Bo luat té tung dan su.

[2]— V& ndi dung:

Anh B3 Van T va anh Nguyén Vian Th ¢6 thoa thuan, anh Th chuyén nhuong cho anh
T mot phan dién tich thira dat s6 61, to ban dd sé 3 tai x3 Ng, da dugc cap Gidy chung
nhan quyén st dung dat, ¢ cac chiéu 1a 5m mat tién, 5,5m mat hau, dai 26m, tong
dién tich khoang 140m? véi gia 7.500.000d/m?.

Ngay 25/11/2021, anh DS Van T va anh Nguyén Van Th da ky két hop dong
dit doc vai sb tién 600.000.000d, thoi gian dit coc 12 60 ngay ké tir ngay ky Hop
ddng dé dam bao cho hop déng chuyén nhugng 140m? dat &; trong thoi gian dit coc,
bén A (tic bén anh T) phai l1am thyc tuc phap ly tach thira dé chuyén nhuong quyén
sir dung dat vai bén B (bén anh Th).

Theo y kién cuia cac bén, thoi gian trudc d6 anh T va anh Th c6 thoa thuan va
dat coc 100.000.000d (hai bén khong 1am Hop dong ma chi thoa thuan miéng) dé
chuyén nhuong dién tich dat trén nhung khi do dac thira dat dé lam thu tuc tach thua
thi dién tich thuc té I6n hon dién tich dugc cap trong Gidy chang nhan quyén st
dung dat nén viéc tach thira khdng tién hanh duge. Pén ngay 21/11/2021 hai bén ky
két lai Hop dong dat doc vai so tién 600.000.000d voi ndi dung d trinh bay trén.

Theo Piéu 2 cia Hop dong dit coc thi thoi gian dat coc 1a 60 ngay ké tir ngay
25/11/2021 va khoan 2 Diéu 3 cua Hop dong c6 thoa thuan: Trong thoi gian dt coc,
bén A (tuc 1a bén anh T) cam két s& hoan thanh cac tha tuc phap 1y dé chuyén quyén
st dung dat cho bén B. Sau khi hai bén thoa thuan, bén A da nho 6ng Truong Minh
Ch (khi d6 1a c&n bo dia chinh xa Ng) 1am ho so tach thira. Theo 6ng Ch thi 6ng da
thué cong ty TNHH tric dia ban d6 Song Hat do dac lai dién tich thira dat 61, to ban
d6 03 dung tén anh Nguyén Vian Th, két qua do dac dién tich do thyc té ting 1én so
véi dién tich trong Gidy chiing nhan quyén sir dung dat da duoc cap cho anh Th. Sau
khi c6 két qua do dac, dng Ch da thong bao lai cho anh T va anh Th biét va khang
dinh dé tach duoc thira thi phai 1am tha tuc dinh chinh lai hinh thé thira dat theo thuc
té thi mai tach dugc. Tuy nhién luc d6 do anh Nguyén Van Th 1a nguoi ding tén
thira dat khong dong y dinh chinh hinh thé thira dat nén khong 1am duoc thu tuc tach
thira cho hai bén, sau d6 ong Ch tra lai toan bo ho so cho anh Nguyén Vin Th.

Trong thoi gian dit coc, phia anh T da c6 nhiéu lan théng bao cho anh Th 1am
c4c thi tuc can thiét dé tach thira va hai bén ky két Hop dong chuyén nhuong nhung
phia anh Th khéng hop tac. Xét thay do dién tich thira dat ting 1én so véi gidy ching
nhan nén c6 kho khan trong viéc tach thira nhung khong phai khong tach dugc ma
phai 1am thua tuc dinh chinh hinh thé thira dat voi thuc té thi moi tach duge nhung
phia anh Th 14 chu thira dat khong dong ¥, hon nita trong thoi gian dat coc, phia anh
T nhiéu lan théng bao anh Th hop tac dé lam thu tuc tach thira nhung anh Th khéng
dong y. Pay 14 16i cua anh Th din dén hai bén khong ky két duoc Hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat, hon thé dén nay phia anh T van c6 mong mudn ky két



hop dong chuyén nhuong nhung anh Th khéng ddng y thuc hién chuyén nhwong cho
anh T.

Véi can ctr trén, Hoi dong xét xtr thay rang viéc khong ky két duoc hop déng
chuyén nhuong quyén st dung dat 1a do 13i caa ca hai bén bai 18 theo quy dinh cua
phap luat, truéc khi 1am tha tuc chuyén nhuong dat thi anh Th phai di 1am thu tuc
dinh chinh hinh thé thira d4t, 1am tha tuc tch thira réi mai 1am tha tuc chuyén nhuong
nhung hai bén da thoa thuan bén anh T sé& lam duoc thu tuc tach thira theo ding dién
tich 235m? ma khong lam dién tich ting thém. Thoa thuan nay la trai phap luat. Bén
anh Th biét va hiéu rd cam két d6 1a khong thuc hién dugce nhung van ky hop dong
dit coc. Mit khac, tuy bén anh T cam két nhu vay nhung 6ng Ch — cén bo dia chinh
huéng dan cac bén lam thu tuc van theo diing quy dinh, vi vay, néu anh Th hop tac
thi viéc tach thira van thuc hién duoc. Theo 1oi khai caa 6ng Ch: Do anh Th khéng
d6ng ¥ dinh chinh hinh thé thira dat nén khong thé thuc hién dugc tha tuc tach thira
va 6ng Ch da tra lai hd so cho anh Th. Vi vay, c6 du co so dé xac dinh anh Th ¢6 15i
I6n hon.

T nhitng phan tich trén, HDXX x4c dinh anh Th va anh T chiu 15i theo ty ¢
60/40.

Can bugc anh Th phai tra lai cho anh T sé tién da dit coc 600.000.0004 va tién
phat dit coc theo ty 18 151 60% = 360.000.000d. Tong cong anh Th phai tra anh T
960.000.0004.

[3]. Vé an phi: Ap dung Piéu 147 Bo luat t6 tung dan su va Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ciia Uy ban thuong vu Quéc hoi.

Bi don phai chiu &n phi dan sy so tham theo quy dinh ctia phép luat. Anh T phai
chiu an phi d6i voi phan yéu cau khong duoc chap nhan. Hoan tra lai sé tién tam ang
an phi con lai cho anh B Vin T.

[4]. Vé quyén khang cdo: Cac duong su ¢ quyén khang cdo ban an theo quy
dinh cta phép luat.

Vi cac le trén,

QUYET PINH:

- Cin ct khoan 3 Diéu 26; khoan 1 Diéu 35; Diéu 39; biéu 147 cua Bo luat té tung
dan su.

- Cin ctr Biéu 328; Diéu 468 Bo luét dan su.

- Can cir Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ciia Uy ban thuong
vu Quéc hoi:

XU

1. Chap nhan mot phan yéu cau khéi kién cia anh B3 Vin T.

Budc anh Nguyén Van Th phai ¢6 nghia vu tra cho anh B Van T sb tién da dat
coc 12 600.000.000d (Scu tram triéu dong) va tién phat coc theo ty 18 16i 1a: 360.000.0004.
Téng cong anh Th phai tra anh T 13 960.000.000d (Chin trdm sdu mueoi triéu dong).



2. Sau khi ban an c6 hiéu luc phép luat, ké tir ngay anh T c6 don yéu cau thi hanh
an, néu anh Th khdng thi hanh nghia vu tra tién thi con phai chiu tién 14i theo muc 13i suat
quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 Bo luat dan sy ddi véi sb tién cham tra tuong duong véi
thot gian cham tra.

3. V& an phi: Buoc anh Nguy@n Van Th phai chiu 40.800.000d (Bon muroi trigu tam
tram nghin dong) &n phi dan su so tham.

Anh T phai chiu 12.000.000d (Muoi hai triéu dong) an phi. Pugc trir vao s6 tién
24.000.000d (Hai muwoi bon triéu dong) tam tng an phi da nop tai Bién lai thu tam tng an
phi, 1& phi Toa an s6: 0042095 ngay 18/5/2023 cua Chi cuc thi hanh an dan sy huyén Phic
Tho, Thanh phé Ha Noi. Hoan tra lai cho anh B4 Van T s6 tién tam ung an phi con lai 1a
12.000.000d (Muoi hai triéu dong)

4. Quyén khang céo: Cac duong su c6 quyén khang céo ban an trong thoi han 15
ngay ké tir ngay tuyén an so tham.

Truong hop bdn an, quyét dinh duwoc thi hanh én theo quy dinh tai Diéu 2 lugt thi
hanh an dan sy thi nguoi diroc thi hanh an dan sw, nguoi phdi thi hanh an dan si, ¢6 quyén
thod Th thi hanh &n, quyén yéu cdu thi hanh an, t nguyén thi hanh &n hogc bi cuéng ché
thi hanh an theo quy dinh tai cde Diéu 6, 7 va 9 Ludt thi hanh an dan s, thoi hiéu thi hanh
dn dwot thuc hién theo quy dinh tai Biéu 30 Lugt thi hanh &n dan s/,

Noi nhgn: T/M HQI PONG XET XU SO THAM

- TAND Thanh pho Ha Ngi; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND huyén Phuc Tho; *

- CCTHADS huyén Phuc Tho;

- Céac duong su;

- Luu hd so vu an.

D6 Thi Minh Loan

HQI THAM NHAN DAN THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA






