TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
HUYEN DIEN CHAU Poc lap - Tw do - Hanh phuc
TINH NGHE AN

Ban 4n s6: 07/2023/DS-ST
Ngay 01/6/2023 ‘
V/v: “Tranh chap hop dong dat
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- Thanh phin Hpi dong xét xir so thim gom co:

Thdam phdn - Chii toa phién toa: Ong Vit Pac Thuy

Hoi tham nhén déan: Ong Nguyén Vin Diing va 6ng Nguyén Vian Hau.

- Thw ky phién toa: Ba V6 Thi Kim Dung — Thu ky Toa an nhan dan
huyén Dién Chau.

- Pai dign Vién kiém sdat nhan dan huyén Dién Chau tham gia phién toa
ong Lé Pai - Kiém sat vién.

Ngay 01 thang 6 nim 2023 tai Tru s& Toa 4n nhan dan huyén Dién Chau,
xét XU so tham cong khai vu 4n dan su thu 1y s6 125/2022/TLST-DS ngay 24
thang 10 nam 2022 vé viéc “Tranh chap hop dong dit coc ” theo Quyét dinh
dua vu 4n ra xét xur s6: 87/2023/QDXX-ST ngay 18 thang 5 nim 2023 giita cac
duong su:

- Nguyén don. Anh Pham Van T, sinh nam 1987. (c6 mat)

Tra tai: Xom I, xa D, huyén D, tinh Nghé An.

- Bi don: Anh Duong Pang H, sinh nam 1992. (c6 mat)

Tra tai: xom G, xa D, huyén D, tinh Ngh¢ An.

- Ngueoi c6 quyén loi va nghia vu lién quan: 6ng Tran T1, sinh ndm 1968

va ba Nguyén Thi H1, sinh nam 1971 (c6 don xin ving mit)

Tra tai: thon N, xa D, huyén D, tinh Ngh¢ An.

NOI DUNG VU AN:

Tai don khdi kién dé ngay 27/7/2022, tai cdc ban tw khai, trong qud trinh to
tung va tai phién toa, nguyén don —anh Pham Van T trinh bay:

Ngay 27/03/2022 anh T va anh H c6 ky “Hop dong dit coc mua ban bat
dong san”. Anh T va anh H c6 ra xem thira dat mua ban. Qua trao doi anh H thi
anh T biét thira dat d6 khong mang tén cua anh H. Nhung anh T vén ty nguyén,
tiép tuc lam hop ddng dit coc v6i anh H. Theo hop dong dit coc ngay
27/03/2022 anh T di chuyén cho anh H tién coc 1a 150.000.000 déng (mot trim
nim muoi triéu déng) dé nhan chuyén nhuong 203 m? (10x20,3) trong tong sb
424,3 m* dién tich thira dat c6 gidy chimg nhén s 7, t& ban dd sb 29, sb vao sd
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cap GCN: CH.0511; s6 474/QD-UBND do UBND huyén D, tinh Nghé An cip
ngay 07/4/2015 véi sb tién chuyén nhuong 13 1.350.000.000 dong (mét ty ba
trim nim muoi triéu dong). Thoi han dit coc 1a 35 ngay ké tir ngay 27/03/2022
dén hét ngay 30/4/2022. Theo théa thuan ciia hop dong thi anh H cam két hoan
thanh tha tuc diy du dé tién hanh chuyén nhuong quyén st dung 16 dét trén
trong vong 35 ngay ké tir thoi diém nhan dit coc (ngay 27/03/2022). Tuy nhién
hét thoi diém trén anh H khong cung cap ddy du gidy to can thiét dé tién hanh
thu tuc chuyén nhuong tai co quan Nha nudc ¢6 thim quyén. Vi vay anh T yéu
cAu Toa 4n budc anh H tra lai cho anh T s6 tién coc 1a 150.000.000 déng (mot
trim nim muoi triéu déng) va sé tién phat coc 1a 150.000.000 dong (mdt trim
nim muoi triéu dong).

Tai cac ban ty khai, trong qud trinh 16 tung va tai phién toa bi don — anh
Duong Dang H trinh bay:

Do ¢6 mdt s6 von dé lam an nén anh H di dau tu mua ban dat. Khoang
thang 3 nam 2022 anh H ¢6 dang 1én mang xa hdi ban vat dét voi dién tich 203
m? (10x20,3) trong tong s6 424,3 m” dién tich thira dit c6 gidy chtng nhan s 7,
to ban d6 s 29, s6 vao so cap GCN: CH.0511; s6 474/QD-UBND ndo UBND
huyén D, tinh Nghé An cip ngay 07/4/2015. Sau khi dang thi anh T ¢ hoéi anh
H vé thira dat, sau d6 anh H, cing v6i anh T va anh N, sinh ndm 1989; tr tai:
x6m I, xa D, huyén D, tinh Nghé An dé dén xem thira dat. Anh H d3 thong tin
cho anh T vé thira dat nhu thira dat khong mang tén anh H nhung va cam két néu
anh T mua dién tich dat thi dat d6 1a dat khong tranh chap, sé giai phong mat
bang trudc ngay lam thu tuc lin tay, cac khoan chi phi chuyén nhugng do anh H
chiu trach nhiém, anh T déng y mua dién tich dat trén véi gia 1 ty 350 triéu
d6ng. Anh T chuyén coc cho anh H sé tién 13 150.000.000 dong tuy nhién anh H
b6t lai cho anh T 8.000.000 déng nén anh T chi chuyén cho anh H 142.000.000
dong va hai bén c6 giao hen trong thi tuc 1am hop dong 13 lam thu tyc lan tay 1a
trudc hodc sau 35 ngdy ké tir ngay lam hop dong. Anh T da dong ¥ nén anh H va
anh T di ky vao hop ddng dat coc dudi sy chung kién ctia anh Dao Dinh N1.

Khoang 4 ngay sau anh T c6 di¢n thoai cho anh H bao c6 khach khong ra
lai miéng Dién H2 cho anh (anh H3 hiéu 12 anh T mudn anh H tim khach ban vat
dat Dién H4 ma anh H ban cho anh T ngay 27/3/2022). Sau d6 anh H ding tim
khach trén Facebook cho anh T nhung van chua c6 khach. Pén ngay 27/4/2022
anh H gip anh T va thong bao véi anh T 13 gin dén ngay chuyén nhuong 16
Dién H4 nhung vao ngay 18 30/4 va 01/5 nén khong chuyén nhuong dugc phai
Iui lai 10 ngay d6. (Anh H béo cho anh T nhu vay dé anh T chuan bi tién va cac
gidy to lién quan vi trong hop dong thi 35 ngdy s& tring vao ngay 30/04 va 01/5
nhung trong hop dong hai bén c6 thong nhat 14 thoi gian chuyén nhuong trude
hodc sau 35 ngdy). Pén ngay 04/5/2022 anh T goi cho anh H béo 1a quéa ngay
101, tra coc lai cho anh, anh H ¢6 noi 1a bita trude gap anh e c6 noi roi chi chi
nita, tring ngay 1& nén thoi gian chuyén nhuong lui lai sau 30/4 dén ngay 01/5.
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Anh T noi: anh khong biét, qua 35 ngay rdi tra tién lai cho anh. Anh H c6 néi lai
rang gitr anh lai noi rira, voi lai anh xem lai hop dong di r6i anh T tit may. Sau
d6 anh H ¢6 goi lai cho anh H5, thi anh H6 néi da du diéu kién lan tay, ndi anh
H b4o lai bén mua dat dé 4n dinh ngay lam thu tuc, anh H da c¢6 trao ddi lai noi
dung cudc néi chuyén giira anh H va anh T cho anh H5, thi anh H5 néi: néu kho
khan thi c6 thé 1ui thoi gian lan tay thém 15 ngay dén 1 thang, sau d6 anh H c6
dién lai cho anh T nhung anh T néi bay gio dat chitng, ngan hang khong cho vay
tién nén khong c6 tién va mot hai yéu cau anh H phai tra lai tién coc. Anh H néi
lai bay gio du diéu kién lan tay, ho thong bdo mudn nhit dén ngay 12/5/2022 ma
anh T khong lan tay 13 bo coc. Tuy nhién anh T ¢t yéu cau tra tién coc. Sau do
anh H lién hé v6i anh T nhiéu lan dé lam thu tuc nhung anh T khoéng nghe va
lam don khéi kién anh H. Nay T yéu cau anh H tra lai tién coc va phat coc thi
anh H khong dong ¥ tra lai tién coc va tién phat.

Tai phién toa nguoi cé quyén loi va nghia vu lién quan éng Trdan TI va ba
Nguyén Thi HI ving mdt nhung tai cdc ban tw khai, trong qud trinh t6 tung thé
hién: 6ng va ba Nguyén Thi H1 1a chu s& hitu hop phép cua thira dat s6 7, to ban
d6 s6 29, s vao sd cap GCN: CH.0511; s6 474/QD-UBND do UBND huyén D,
tinh Nghé An cip ngay 07/4/2015; dia chi: xom F, xd D, huyén D, tinh Nghé
An. Nam 2022 6ng va ba H1 khong 1am thi tuc Gy quyén cho ai ban thira dat va
khéng lam thu tuc ban dat cho ai nhung 6ng T1 c¢6 néi miéng cho con trai 6ng di
ban dat. Nay anh T va anh H tranh chép hop dong dat coc thi ong dé nghi Toa an
giai quyét theo quy dinh cua phap luat.

Tai phién toa, dai dién Vién kiém sdt phat biéu y kién:

Vé viéc tuan theo phap luat to tung ciia Tham phan, Hoi dong xét xur, Thu
ky phién toa trong qua trinh giai quyét vu an va tai phién toa. Trong qua trinh
giai quyét vu 4n, ké tir khi thu Iy vu an cho dén trudc thoi diém Hoi dong xét xir
nghi an; Tham phan, Thu ky, Ho1 déng xét xir da tuan theo phap luat tb tung;
Nguyén don, chap hanh phap luat theo quy dinh ctia Bo luat to tung dan su.

Vé duong 16i giai quyét vu an: Can ctt vao Khoan 3 Diéu 26; khoan 1 Piéu
35, khoan 1 Diéu 39, Diéu 147, Diéu 157, Diéu 227. Diéu 228, Diéu 271, Diéu
273 B luat t6 tung dan sy 2015. Piéu 117, Piéu 122, Diéu 137, Diéu 468 cua
Bo luat Dan sy. Diéu 26 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH 14 ngay 30 thang 12
nam 2016 caa Uy ban thuong vu Qubc hdi quy dinh vé muc thu, mién, gidm,
thu, ndp, quan 1y va str dung an phi va 1é phi Toa an. Pé nghi Hoi dong xét xtr
tuyén xtr: Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién ctia nguyén don.Tuyén bd Hop
dong dat coc ngay 27/3/2022 thiét lap giita anh Pham Van T va anh Duong
Dang H vo hi¢u. Buoc anh Duong Pang H phai c6 nghia vu trd lai cho anh
Pham Vian T s6 tién 150.000.000 (M6t trim nam muoi triéu) dong. Vé an phi,
chi phi t6 tung: d& nghi Hoi ddng xét xur giai quyét theo quy dinh.

NHAN PINH CUA TOA AN:
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[1] V& td tung:

- Nguyén don anh Pham Van T khéi kién Toa &4n budc anh Duong Pang H
phai tra lai tién dit coc va tién phat coc. Bi don anh Duong Pang H cu tra tai
xom G, xa D, huyén D, tinh Nghé An. Can ctr vao khoan 3 Diéu 26, Piéu 35 va
khoan 1 Piéu 39 cta Bo luat td tung dan su; Toa an nhan dan huyén Dién Chau
thu 1y, giai quyét vu an tranh chap Hop dong dit coc 13 ding thim quyén.

- Nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan vang mit nhung da c6 don dé
nghi giai quyét ving mit. Can clr vao Diéu 227, Diéu 228 ciia Bo luit td tung
dan su, Ho1 déng xét XU van tién hanh xét xur.

[2] V& ndi dung:

[2.1]. Nguyén don anh Pham Van T va bi don anh Duong Pang H déu thira
nhan nodi dung: Giita anh T va anh H c¢6 ky két hop dong dit coc vao ngay
27/3/2022; ndi dung ctia Hop ddng dit coc 1a anh T va anh H ¢6 thoa thuén anh
Hoa ddng ¥ ban cho anh T 203 m? (10x20,3) trong téng s6 424,3 m? dién tich
thira dat co gidy ching nhan s 7, t& ban d6 s 29, s6 vao sd cdp GCN:
CH.0511; s6 474/QD-UBND do UBND huyén D, tinh Nghé An cép ngay
07/4/2015 cho dng Tran T1 va ba Nguyén Thi H1 véi s6 tién chuyén nhuong 1a
1.350.000.000 dong (mot ty ba trim nim muoi triéu dong). Pé dam bao cho
viéc giao két hop dong, anh Pham Van T va anh Duong Pang H di giao két
“Hop ddng dit coc mua ban bat dong san” viét tay ngay 27/3/2022. Noi dung
hop ddng c6 ghi: Bén A (anh H) dong y ban cho bén B (anh T) thira dat s6 7, to
ban d6 s6 29; dia chi thira dat voi so tién 13 1.350.000.000 dong va anh T dit coc
150.000.000 dong; Thoi han dit coc 1a 35 ngay ké tir ngay 27/03/2022 dén hét
ngay 30/4/2022. Anh T da ban giao so tién dit coc cho anh H 1a 150.000.000
ddng. Nhu viy, ddy 1a cac tinh tiét khong phai chimg minh dugc quy dinh tai
Piéu 92 B luit tb tung dan su.

[2.2]. Nguyén don anh Pham Van T yéu cau Toa an budc anh Duong Dang
H phai tra lai tién dat coc 1a 150.000.000 dong, va tién phat coc 1a 150.000.000
ddng vi Iy do d3 qué thoi han thoa thuan trong Hop dong dit coc ma anh Duong
Ping H khong hoan tat thu tuc chuyén nhuong quyén sir dung dat. Bi don anh
Duong Pang H khong dong ¥ tra lai tién coc va phat coc vi Iy do anh T 13 nguoi
cb tinh khong hoan thién viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat.

Hoi dong xét xir thdy rang: Hop dong dit coc ciing 1a mot hinh thic cta
giao dich dan suy; diéu kién c6 hiéu lyc cua Hop déng dat coc phai thod man céc
diéu kién dugc quy dinh tai Diéu 117 B luat Dan sy nam 2015. Cy thé:

- Vé diéu kién chi thé: Anh Pham Van T va anh Duong Ping H déu la
nguoi ¢6 day du nang lyc hanh vi phap luat dan sy; khi tham gia giao dich nay
anh T va anh H déu hoan toan tu nguyén.

- V& diéu kién v& hinh thirc: Giira anh Pham Vin T va anh Duong Pang H
d3 thiét 1ap hop dong dit coc bang hinh thirc van ban viét tay. Hinh thirc ndy phu



hop véi hinh thirc ctia Hop dong chuyén nhugng quyén st dung dat theo quy
dinh cua Bo luat Dan sy va Luat dat dai.

- V& noi dung ctia Hop ddng:

Anh Pham Van T va anh Duong Diang H déu thira nhan viéc dit coc ngay
27/3/2022 giita anh Pham Vin T va anh Duong Pang H nhiam dé ¢am bao viéc
giao két hop ddng chuyén nhuwong phan dién tich dat 203 m? (10x20,3) trong
téng s6 4243 m? dién tich thira dit co giéy ching nhan s6 7, to ban do sb 29, sd
vao s6 cép GCN: CH.0511; sb 474/Qb-UBND do UBND huyén D, tinh Nghé
An cip ngay 07/4/2015 cho 6ng Tran T1 va ba Nguyén Thi H1. Tai thoi diém
giao két Hop dong dit coc, anh T va anh H déu biét viéc dién tich dat chuyén
nhuong thudc quyén str dung dat hop phép cua ong Tran T1, ba Nguyén Thi H1.

Qua trinh Toa 4n giai quyét vu 4n tranh chap, 6ng Tran T1, ba Nguyén Thi
H1 khai nai rang ndm 2022, 6ng T1 va ba H1 khong lam thi tuc iy quyén cho ai
ban thira dat va khong 1am thua tuc ban dat cho ai. Toa 4n nhan dan huyén Dién
Chau ciing tién hanh xem xét tham dinh tai chd d6i v6i phan dién tich dat dugc
dé cap dén trong Hop ddong dit coc ngay 27/3/2022. Két qua tham dinh cho thay
phan dién tich dat nay 6ng Tran T2, ba Nguyén Thi H1 dang quan 1y, st dung.

Nhu viy, c6 thé thdy rang, tai thoi diém giao két hop dong dat coc; do6i
tugng cua hop dong khong thudc quyén str dung hop phap cia bén nhan dit coc
va do d6 nd1 dung thoa thuan dat coc da vi pham diéu cAm cua phap luat.

Tir cac phan tich trén c6 thé thiy rang, Hop dong dit coc giita anh Pham
Vin T va anh Duong Pang H thiét 1ap vao ngay 27/3/2022 mic du da dam bao
vé diéu kién chu thé va hinh thirc nhung vé ndi dung di vi pham vao diéu cam
ctia phap luat. Cin ctr vao Piéu 117, Piéu 122 B6 luat Dan su thi Hop dong dat
coc nay vo hiéu; giao dich nay khong 1am phat sinh, thay d6i, chim dut quyén,
nghia vu dan sy cia cac bén ké tir thoi diém xac lap. Do d6, khong 1am phat sinh
quyén va nghia vu tuong Gmg duoc quy dinh tai DPiéu 328 Bo luat Dan sy dbi véi
cac bén.

[2.3]. V& xir Iy hau qua cta Hop ddng vo hiéu: Theo quy dinh tai Diéu 137
B luat Dan su thi “... 2. Khi giao dich ddn sy vo hiéu thi cac bén khoi phuc lai
tinh trang ban dau, hoan trd cho nhau nhitng gi dd nhdn; néu khéng hodn trd
dwoc bang hién vt thi phdi hoan trd bang tién, trir truong hop tai san giao
dich, hoa loi, loi tirc thu duoc bi tich thu theo quy dinh cua phdp ludt. Bén co 16i
@dy thiét hai phai béi thuong”.

Hoi dong xét xur thay rang, anh Pham Vian T da giao sb tién dit coc
150.000.000 dong cho anh Duong Pang H. Do viy, can budc anh H phai tra lai
s6 tién 150.000.000 dong cho anh T.

V& bdi thuong thiét hai: Qua trinh giai quyét vu an va tai phién toa, anh T
va anh H déu khong dé nghi Toa an giai quyét vé boi thuong thiét hai do hop
ddng vo hiéu. Tuy nhién, anh Pham Van T ¢ anh Duong Dang H phai chiu tién
phat coc 1a 150.000.000 dong. Yéu cdu nay ciing co thé coi 1a yéu cau bdi
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thuong thiét hai ctia nguyén don. Hoi dong xét xir thay rang: tai thoi diém giao
két, anh T biét rd phan dién tich dat nhan chuyén nhuong khong thudce quyén sir
dung hop phép cta anh H; anh H chua c6 céc gidy to uy quyén dé thuc hién giao
dich. Do d6, viéc Hop déng vo hiéu c6 16i tir ca hai bén. Do vy, yéu clu vé phat
coc cua nguyén don khong co can cir dé chip nhan.

[3]. V& an phi so tham va chi phi t6 tung:

- Nguyén don duoc chap nhan mot phan yéu cau khoi kién nén phai chiu an
phi so tham phan khong dugc chdp nhan va bi don chiu 4n phi so thim phan
duoc chép nhan. Bi don phai chiu an phi dan su so tham.

- V& chi phi xem xét tham dinh tai chd: Chi phi xem xé&t tham dinh tai chd,
dinh gia tai san 1a 3.000.000 dong ( Ba triéu dong). Do giao dich dan su bi v
hiéu nén can budc mdi nguoi chiu mot nira. Anh Pham Van T da ndp tam Ung
chi phi t6 tung 13 3.000.000 dong nén can budc anh Duong Pang H phai hoan
tra cho anh Pham Van T s tién 1.500.000 dong.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Can ctr vao:

- Khodn 3 Diéu 26; khoan 1 Diéu 35, khoan 1 Diéu 39, Dicu 147, Diéu
157, Diéu 227. Piéu 228, Biéu 271, Diéu 273 B6 luat t6 tung dan sy 2015;

- Diéu 117, Diéu 122, Diéu 137, Diéu 468 clia B luat Dan su;

- Piéu 26 Nghi quyét s 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nim
2016 cua Uy ban thuong vu Qudc hoi quy dinh vé mirc thu, mién, gidm, thu,
nop, quan 1y va st dung an phi va 1€ phi Toa an.

1. Tuyén xtr: Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién ciia nguyén don.

Tuyén b Hop dong dit coc ngay 27/3/2022 thiét 1ap gitta anh Pham Van T
va anh Duong Pang H v hiéu.

Budc anh Duong Pang H phai c6 nghia vu tra lai cho anh Pham Van T s
tién 150.000.000 (Mot trim nim muoi triéu) dong.

Ké tir ngay ban an c6 hiéu luc phap luat va c6 don yéu cau thi hanh an cua
nguoi dugc thi hanh an cho dén khi thi hanh an xong, bén phai thi hanh 4n con
phai chiu tién 13i cua sd tién chua thi hanh an theo murc 14i suat duoc quy dinh
tai Diéu 357 va khoan 2 Diéu 468 Bo luat Dan su.

2. Vé chi phi t6 tung: Anh Pham Van T d3 ndp du chi phi t6 tung. Budc anh
Duong Ping H phai hoan tra lai cho anh Pham Van T s6 tién 1.500.000 dong.

3. V& an phi dan sy so tham:

- Budc anh T phai chiu 7.500.000 dong tién an phi dan sy so thim nhung
dugc trir s6 tién tam tng an phi 1a 300.000 dong theo bién lai thu tam g 4n
phi, 1& phi toa an s6 0001937 ngay 14/09/2022 tai Chi cyc thi hanh 4n déan sy
huyén Dién Chau. Anh Pham Vin T con phai nop 7.200.000 dong tién an phi.



- Budc anh Duong Pang H phai chiu 7.500.000 dong tién an phi dan sy so
tham.

4. V& Quyén khang céo: Nguyén don, bi don, ngudi co quyén loi va nghia
vu lién quan c6 mit tai phién toa c6 quyén khang cdo trong thdi han 15 ngay ké
tir ngdy tuyén an so tham; ngudi c6 quyén loi va nghia vu lién quan vang mat c6
quyén khang cdo trong thoi han 15 ngay ké tir ngay ban an duoc niém yét hoic
téng dat hop 16.

Nguwoi dwoc thi hanh dn ddn sw, ngwoi phdi thi hanh dn dan sw ¢ quyén
théa thudn thi hanh én, quyén yéu cau thi hanh dn, tw nguyén thi hanh dn hodc
bi cuong ché thi hanh dn theo quy dinh tai cac Piéu 6, Pieu 7, Piéeu 9 Ludt thi
hanh dn dan su; thoi hiéu thi hanh dn dwoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30
Luadt thi hanh an dan su.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- Céc duong su; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND huyén Dién Chau;

- Chi cyc THADS huyén Dién Chau;
-TAND tinh Ngh¢ An; (ba ky)
- Luu ho so.

Vii Pire Thity



