TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO TAM KY Péjc 1ap- Tu do- Hanh phc
TINH QUANG NAM

Ban 4n sb: 100/2023/DS-ST

Ngay: 23-5-2023

VIV “Tranh chap hop dong
dat coc”

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO TAM KY, TINH QUANG NAM

- Thanh phin Hpi dong xét xir so thdm gom co:

Thdam phdn - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Thiy Van

Cdc Héi tham nhan déan: Ba Tran Thi Kim Thanh

Ong Bui Tinh
 Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi Huong— Thu ky Toa an nhan dan thanh
pho Tam Ky, tinh Quang Nam.

Dgi di¢n Vign kiém sdit nhan dan thinh pho Tam Ky, tinh Quing Nam
tham gia phién toa: Ba Nguyén Tran Anh Van— Kiém sat vién.

Ngay 23 thang 5 nam 2023, tai try s¢ Toa an nhan dén thanh ph6 Tam Ky,
tinh Quang Nam m¢ phién toa xet xur so' tham cong khai vu an dan sy thu 1y s6
191/2022/TLST-DS ngay 18 thang 11 ndm 2022 v€ viéc: “Tranh chap hop dong
dat coc”, theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtir so 35/2023/QDBXXST-DS ngay 26
thang 4 nam 2023, giira cac duong su:

- Nguyén don: Ong Diép Van T, sinh nim 1990 va ba Nguyén Thij C, sinh
nam 1990. Cung tru tai dia chi: Phuong X, thanh phd T, tinh Quang Nam

- Bi don: Ba Nguyén Thi T, sinh nim 1980

Pia chi: Khdi phd T, phuong P, thanh phd T, tinh Quang Nam.

Cac duong sy déu c6 mit tai phién toa.

NOI DUNG VU AN

- Tai don khéi kién, quéa trinh gigi quyét vu an va tai phién tda nguyén don
éng Diép Vin T va ba Nguyén Thi C trinh bay:

Vao ngay 03/01/2020, vg chong 6ng ba véi ba Nguyén Thi T ky hop dong dat
coc vé viéc chuyén nhuong quyén str dung dién tich 600m’ dat (trong do, bén A (bén
chuyén nhuong) tach cho bén B (bén nhan chuyen nhirong)100m? dat 6) tai thira s6
181, to ban d6 sb 60, tai phuong P, thanh phd T, tinh Quang Nam, da duoc Uy ban
nhan dan thanh pho T cap gidy chimg nhén quyén st dung dat quyén s& hitu nha & va
tai san khac gin lién v6i dat cho ho ba Lé Thi L ngay 04/11/2011, dugc dang ky bién
dong sang tén ba Nguyén Thi T vao ngdy 13/12/2012, gi4 chuyén nhuong

900.000.000 dong. Ong ba da dit coc cho ba T s tién 100.000.000 dong. Sau khi ky
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hop ddng dit coc thi hai bén déu c6 dén co quan c6 tham quyén dé lam tha tuc tach
thira di v6i thira dat ndy nhung do thira dat nay ndm trong quy hoach nén khdng thé
tach thura. Qua tim hiéu, thi 6ng ba biét khu vuc ndy tam thoi khong cho tach thira
nhung néu dién tich dat & du theo quy dinh cua phap luat thi Van c6 thé cho phep xay
nha dé &, nén hai bén thong nhit phuong 4n dong s& hiru g1ay ching nhan quyén st
dung dat (nghia 1a tuy giay chimg nhan quyén st dung dat dung tén ba T nhung vo
chdéng 6ng ba co thé xay nha trén dién tich dat ma hai bén da thoa thuén chuyen
nhuong theo hop dong dit coc dé ¢) va nhod dia chinh phuong xudng do lai dat,
nhung do sau khi ky hop dong dit coc thi ba T da xay thém nha nén dién tich dat ¢
chi con 72m?, nén khong du dién tich dit & dé chuyén nhuong cho 6ng ba theo thoa
thuan tai hop ddng dit coc. Do d6, 6ng ba yéu ciu ba T tra cho 6ng ba du dién tich
dat ¢ theo thoa thuin nhung ba T khong dong y. Bén thang 5 nam 2021, dng ba yéu
cau ba T tra lai sd tién ma 6ng ba da dit coc nhung ba T khéng chiu tra mic du dng
ba da nhiéu lan thong béo, lién hé dé lay lai tién nhung ba T ludn tim céach tranh né,
lay du 1y do dé trén tranh trach nhiém, ngoai ra 6ng ba con tim cach hd trg ba Tuyét
lam ho so vay tién ngan hang dé tra lai tién cho 6ng ba nhung ba T van khong dong
y. Hién tai ba T da xay dung thém 02 ngdi nha trén thira dat nay. Nhu vay, ba T ¢6
tién va tai san nhung khong chiu tra lai s6 tién ma 6ng ba da dit coc. Tuy viéc hai
bén khéng thuc hién dugce viée tach thira dbi véi thira dat ma hai bén thoa thuan
chuyén nhuong 13 do yéu t6 khach quan, khong phai do 16i cia ba T, nhung viéc ba T
khong tra lai tién dit coc cho 6ng ba 1a anh hudng dén quyén loi ciia dng ba. Do do,
6ng ba yéu cau Toa &n giai quyét budc ba T phai tra lai cho 6ng ba sd tién
100.000.000 dong ma dng ba dat coc cho ba T va phat coc sb tién 200.000.000 dong
do ba T ¢6 16i cham tra lai s tién dit coc. Hién ba T ciing kho khan nén ong ba rut 1
phan yéu ciu khai kién vé phat coc sb tién 100.000.000 ddng, chi yéu cau ba T tra lai
cho 6ng ba sé tién 100.000.000 dong dit coc va phat coc s6 tién 100.000.000 dong.

- QUA trinh gidi quyét vu &n va tai phién toa hdm nay, bi don ba Nguyén Thj
T trinh bay:

Ba théng nhat vao ngay 03/01/2020 ba va éng T, ba C c6 ky hop dong dit coc
dé chuyén nhuong quyén sir dung dién tich 600m? dat, tai thira sé 181, t& ban do sb
60, tai phuong P, thanh phd T, tinh Quang Nam, gi4 chuyén nhuong 900.000.000
ddng, ba da nhan 100.000.000 ddng dit coc cuia ong T, ba C. Nay dng T, ba C khai
kién yéu cau ba tra lai sd tién 100.000.000 ddng dit coc va phat coc 200.000.000
ddng. Hién 6ng T, ba C chi yu ba cau ba tra lai s6 tién 100.000.000 dong dit coc va
phat coc sb tién 100.000.000 dong thi ba khong dong ¥, ba chi dong v tra lai sb tién
100.000.000 dong da nhan coc, khong dong Y phat coc so tién 100.000.000 dong, Vi
sau khi hai bén ky hop dong dit coc thi ong T lay gidy chimg nhan quyén str dung dét
cua ba di lam thu tyc tach thira trong thoi gian gan 02 nim nhung khong lam duogc va
ong T yéu cau ba dén phong 1 cira de lam nhung khi ba dén thi ho ndi véi ba 1a dat
nay di c6 gidy chimg nhan nén chi can vé Uy ban nhan dan phuong xac nhan. Sau do
ba dén Uy ban nhan dan phuong P nhung ho néi thira dat nay nam trong quy hoach
nén khong tach thura duge. Sau do, ong T noi voi ba dit ndy nim trong quy hoach,
khong tach thira duge va yéu ciu ba tra lai tién dit coc. Nhu vay, do thira dit chuyén
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nhuwong nam trong quy hoach nén khong the lam thu tuc tach thira, do d6 hai bén
khong thé ky hop ddng chuyén nhuong quyen sur dung dat theo thoa thuén trong hop
ddng dat coc chur khong phai ba khong dong ¥ chuyén nhuong dat cho ng Thanh, ba
Chién, nén ba khong c6 15i. Hién tai ba rit khé khan, vi sau khi nhan tién dit coc cia
6ng T, ba C thi bi bdo, nha cua ba bi hu nén ba di 14y sd tién nay sira nha, hién ba
khong cd du tién dé tra hét 1 1an sd tién dd nhan coc, ba mong 6ng T, ba C cho ba tra
tir tir, mdi thang mat it.

Tai phién toa, Kiém sat vién phat biéu y kién: V& viéc tuan theo phap luat td
tung ctia Tham phan, Hoi ddng xét xtr, Thu ky phién toa, cua cac duong su ké tir
khi thy 1y vu an cho den tai phién toa la dung phap luat. Nguyén don, bi don déu
chap hanh dang vé quyen va nghia vu cia minh. V& noi dung vy an, d& nghi Hoi
dong xét xur ap dung Piéu 328 BO luat Dan sy nam 2015 xu chap nhan mot phan
yéu cau khoi kién cua nguyén don vé yéu cau bi don tra lai sd tién 100.000.000
ddng dd nhan dit coc, khdng chdp nhan yéu cau khai kién ctia nguyén don vé yéu
cau phat coc s6 tién 100.000.000 dong

NHAN PINH CUA TOA AN

Sau khi nghién ctru céc tai li¢u c6 trong ho so vu an duoc tham tra tai phién
tda va can cir vao két qua tranh luan tai phién toa, Hoi déng xét xtr nhan dinh:

[1] V& thu tuc t6 tung:

Ong Diép Van T va ba Nguyén Thi C khoi kién ba Nguyén Thi T, ¢ dja chi
tai khdi phd T, phuong P, thanh phd T, tinh Quang Nam vé viéc yéu cau ba T phai
tra lai sO tién di nhan dit coc va yéu cau phat coc. Do d6, yéu cau khoi kién cua
nguyén don thudc thAm quyén giai quyét ciia Toa an nhan dan thanh phd Tam Ky,
tinh Quang Nam va Tda an thanh phd Tam Ky xac dinh quan hé phap luat tranh
chép 1a “Tranh chdp hop dong dit coc” theo khoan 3 Piéu 26, diém a khoan 1 Piéu
35, diém a khoan 1 Piéu 39 ctia B luat T tung Déan sy nim 2015.

[2] V& noi dung:

[2.1] Qua trinh giai quyét vu 4n va tai phién toa cac duong sy déu thira nhan:

Vao ngay 03/01/2020, gitra v chdng 6ng T ba C VO’l ba T ¢6 ky hop dong dit
coc vé viée chuyén nhuong quyén st dung dién tich 600m? dat (trong do, bén A (bén
chuyén nhuong) tach cho bén B (bén nhdn chuyén nhirong) 100m? dat 6), tai thira dét
181, t& ban dd sd 60 (nay la thira dat 362, to ban d6 sé 13 Theo hé so duw dn hodn
thanh HSDC va CSDL dat dai), tai phuong P, thanh phé T, tinh Quang Nam, di dugc
Uy ban nhan déan thanh phd T cdp gidy ching nhan cho ba Lé Thi L vao ngay
04/11/2011, dang ky bién dong sang tén ba Nguyén Thi T vao ngay 13/12/2012, gia
chuyén nhuong 900.000.000 dong, ong T, ba C di dit coc cho ba T 100.000.000
déng Sau khi ky hop ddng dit coc thi hai bén khong thuc hién dugc vige tach thura
d6i véi thira dat chuyen nhuong do thira dat ndy nam trong quy hoach, do do, hai bén
khong thé ky két hop dong chuyen nhuong quyén st dung dat viéc hai bén khong ky
két hop dong chuyen nhuong quyén sir dung dat 1a do yéu t6 khach quan, khong phai
do 15i ctia bén chuyén nhuong. Noi dung thira nhan cia cac dwong su phu hop véi
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cac tai lidu, ching clr ¢6 tai hd so vu an, nén ddy Ia tinh tiét, sy kién khong phai
ching minh va duge xac dinh 1a ching ct theo Diéu 92 va Piéu 93 cua Bo luat T
tung dan su.

[2.2] Tai don khdi kién, cling nhu qué trinh giai quyét vu an nguyén don yéu
cau Toa an giai quyét budc bi don phai tra lai cho nguyén don sé tién 100.000.000
ddéng ma nguyén don da dit coc cho bi don va phat coc s tién 200.000.000 ddng.
Tuy nhién, tai phién hoa gidi ngay 26/4/2023, ban ty khai ngay 27/4/2023 va tai
phlen toa hdm nay nguyén don xin rat 1 phan yéu cau khoi kién (rat yéu cau phat coc
s tién 100.000.000 dong), chi yéu cau bi don tra cho nguyén don so tién
100.000.000 dong dat coc va phat coc s6 tién 100.000.000 dong Xét thay, viée rat
mdt phan yéu cau khéi kién ciia nguyén don 1a tw nguyén, Hoi ddng xét xir cin cir
khoan 1, khoan 2 Piéu 244 Bo luat T6 tung dan sy dinh chi xét xir di voi phan yéu
cu da rit.

[2.3] Théy ring, Hop dong dat coc ngdy 03/01/2020 dugc ky ket boi cac chu
thé c6 ddy du nang luc hanh vi dan su, viéc ky két hop dong la hoan toan tu nguyén,
khong bi ép budc hay lira ddi, noi dung thoa thuan khong vi pham diéu cAm cua phap
luat, khong trai dao dirc xa hoi... va co day du cac no1 dung nhur: Déi tuong dit coc,
gia chuyén nhuong, thoi han thanh toan, vé phat coc... Do d6, can cit Piéu 117 va
Piéu 328 Bo luat Dan sy nam 2015, Hoi dong xét xir xac dinh hop dong dit coc ngay
03/01/2020 c¢6 hiéu luc.

[2.4] Xét yéu cau khai kién cta nguyén don vé viéc yéu cau bi don phai tra lai
cho nguyén don s6 tién 100.00.000 dbng ma nguyén don da dat coc cho bi don va
phat coc s6 tién 100.000.000 dong thi thay: Tai hop dong dat coc nhgay 03/01/2020
hai ben thoa thuén bén A (bi don) dong y chuyén nhuong quyen st dung dién tich
600m? dét tai thira 181, t& ban d6 sb 60 (nay la thira 362, to ban do s6 13 theo HSDC
va CSDL dat dai tinh Qudng Nam), tai phuong P, thanh phd T, tinh Quang Nam cho
bén B (nguyén don)... Tuy tai hop déng hai bén khong thoa thuén ai 1a nguoi chiu
trach nhiém di 1am thu tuc tach thira dbi vé6i thira dat chuyen nhugng, nhung qua 101
khai ctia hai bén tai phién toa thé hién hai bén déu ¢ dén co quan c6 tham quyén dé
lam thu tyc tach thira, nhung déu khong lam dugc do thira dat nay niam trong quy
hoach, nén hai bén khong the ky két hop dong chuyén nhugng quyen st dung dat.
Loi khai ctia cac duong su vé thira dat ma hai bén théa thuan nhuong nam trong quy
hoach, phu hop voi thdng tin do Uy ban nhan dén phudng P, thanh phd T cung cép
tai van ban so 108/UBND-DC ngay 19/4/2023. Nhu vay, viéc bi don khong thuc hién
viéc chuyén nhuong quyén str dung dat cho nguyén don theo thoa thuan tai hop dong
dit coc 1a do yéu t6 khach quan, khong phai do 16i ctia bi don. Tuy nhién, bi don phai
c6 trach nhiém tra lai sd tién ma nguyen don da dét coc cho bi don, nhung bi don lai
khong tra. Viéc bi don khong tra lai tién dit coc cho nguyén don di lam anh huéng
dén quyén va loi ich hop phap cua nguyén don. Do do, nguyén don yéu cau Toa &n
giai quyét budc bi don phai tra lai s6 tién 100.000. 000 doéng ma nguyén don da dat
coc cho bi don, la ¢6 co s¢ chap nhan. Déi voi yéu cau clia nguyén don vé viéc phat
coc s tién 100.000.000 dong do bi don cham tra lai tién dit coc thi thdy tai Hop
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dong dat coc ngay 03/01/2020 h‘ai bén khdng c6 thoa thuin vé viéc phat coc do cham
trg’l lai tién dat cc_)c,‘do do yéu cau khoi kiéq cua nguyén don vé€ yéu cau phat coc so
tién 100.000.000 dong 1a khong cé co sé chap nhan.

[2.5] V& an phi dan su so tham:

- Do yéu cau khoi kién cua nguyén don vé yéu cau bi don phai tra lai sd tién
100.000.000 dong dat coc duoc ch@p nhan nén bi don phéj chiu an phi dén‘ su SO
tham c6 gia ngach la 100.000.000 dong x 5% = 5.000.000 dong (Nam triéu dong).

- Do yéu cau khoi kién cia nguyén don vé yéu cau phat coc sb tién
100.000.000 dong khong duge chap nhan nén nguyén don phai chiu an phi dan sy
so tham c6 gia ngach la 100.000.000 dong x 5% = 5.000.000 dong (Nam triéu
dong) .

Vi cac lé trén,

QUYET PINH

Can cur khoan 3 Diéu 26, diém,a khoan 1 Diéu 35, diém a khqén 1 biéu 39,
khoan 1, khoan 2 Diéu‘ 244 Bo luét‘té tung Dan su; ,Diéu 117 va biéu 328 Bo luat
Dan sy nam 2015; Diéu 26 va Diéu 27 Nghi quyét 326/2016/UBTVQHI14 ngay
30/12/2016 quy dinh vé mutrc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi
va 1€ phi Toa an;

Xu:

1. Pinh chi xét xir so thim mot phan yéu cau khai kién cia nguyén don ong
Di¢p Van T va ba Nguyen Thi C d6i v6i bi don ba Nguyén Thi T vé yéu cau phat
coc s tién 100.000.000 déng (Mot tram triéu dong).

2. Chép nhan mot phan yéu cau khoi kién cia nguyén don ong Diép Van T
va ba Nguyén Thi C doi vdi bi don ba Nguyéen Thi T vé viéc “Tranh chap hop dong
dat coc”.

- Bugc ba Nguyén Thi T ¢6 nghia vu tra lai cho 6ng Diép Van T va ba
Nguyén Thi C s6 tien 100.000.000 dong (Mot tram triéu dong) da nhan dat coc.
- Khong chap nhan yéu cau khoi kién cta nguyén don 6ng Di¢p Van T va ba

Nguyén Thi C ddi véi bi don ba Nguyen Thi T vé yéu cau phat coc sb tién
100.000.000 ddng (Mot tram triéu dong).

Ké tir ngdy ban an c6 hiéu luc phap luat va co don yéu cau thi hanh an cua
nguoi dugce thi hanh an (d6i voi cac khoan tién phai tra cho ngudi dugc thi hanh an)
cho dén khi thi hanh xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 13i cta sd
tién con phai thi hanh an theo murc 13i suat quy dinh tai Diéu 357, khoan 2 Diéu 468
B0 luat Dan sy nam 2015.

- V& &n phi dan sy so tham:

+ Ba Nguyén Thi T phai chiu 5.000.000 dong (Nim triéu dong).

+ Ong Diép Van T va ba Nguyen Thi C phai chiu 5.000.000 ddng (Nam triéu
dong), nhung dugce trir vao sb tién tam tng an phi dng T va ba C da nop 7.500.000
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ddng (Bdy triéu ndm tram nghin dong) theo bién lai thu tam tng an phi, 1& phi Toa
an s6 0009896 ngay 18 thang 11 ndm 2022 cua Chi cuc Thi hanh an dan su thanh
phd Tam Ky, tinh Quang Nam. Hoan tra lai cho 6ng T va ba C sé tién tam tng an
phi con lai 2.500.000 dong (Hai triéu ndm tram nghin dong).

- V& quyén khang cio: Cac duong sy ¢ quyén khang cdo ban 4n so tham
trong thoi han 15 ngay ké tir ngay tuyén an (ngay 23-5-2023).

Truong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat thi hanh 4n
dan su thi ngudi duoc thi hanh 4n dan su, nguoi phai thi hanh 4n dan su c6 quyén
thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh éan, tu nguyén thi hanh an hodc bi
cuodng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh 4n dan su;
thot hiéu thi hanh an duogc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi hanh an
dan su.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU SO THAM

- TAND tinh Quéng Nam; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh, thanh phé;

- Chi cuc THADS TP Tam Ky;

- Céc duong suy;

- Luu hd so vu 4n, 4n van.

Nguyén Thi Thiy Van






