TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH QUANG TRI Doc lap - Tw do - Hanh phuc
Ban an so: 33/2022/DS-PT.

Ngay 25/11/2022. ‘
“V/v tranh chdp hop dong
dat coc”

, ‘ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH QUANG TRI

. - Véi thanh phéin Hpi dong xét xiv phic tham tai diém cdu trung tim
gom:

Thim phan - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Thu Ha.

Céac Thdam phan: Ba Nguyén Thi Ha.

Ong Tran Viét Trung.

- Thw ky phién toa: Ong Tran Nhat Anh - Thu ky Toa 4n nhan dan tinh
Quang Tri.

- Dai di¢n Vién Igiém sat nhan dan tinh Quang Tri tham gia phién toa:
Nguyen Thi T6 Ly - Kiém sat vién.

Ngay 25 thang 11 nam 2022, tai diém cau trung tAm Hoi truong xét xu Toa
an nhan dan tinh Quang Tri va tai diém céu, thanh phan Toa an nhé}n dan huyén
Cam L, Toa an nhan dan tinh Quang Tri tién hanh xet xir truc tuyén phuc tham
cong khai vy an dén sy thu ly s6: 34/2022/TLPT-DS ngay 19 thang 10 ndm 2022
vé viéc “Tranh chdp hop dong dit coc” theo Quyét dinh dua vy an ra xét xur so:
28/2022/QbXXPT-DS ngay 07 thang 11 nam 2022, gitta cac duong su:

Tai diém cdu trung tim: Nguyén don Ba Van Thi My T; dia chi: Khu phd
A, thi tran C, huyén C, tinh Quang Tri, C6 mat.

Tai diém cau thanh phan: Bi don 6ng Nguyén Vian B; dia chi: Thon S, x&
C, huyén C, tinh Quang Tri, vang mat.

Nguwoi dai dién hop phdp ciia ciia bi don: Ba Nguyén Thi H; dia chi: Thon
S, xa@ C, huyén C, tinh Quang Tri, 1a nguoi dai dién theo ty quyén (Giay uy quyén
ngay 31/10/2022), c6 mat.

NOI DUNG VU AN:
Theo don khéi ki¢n va qud trinh gidi quyét vu an, nguyén don Ba Vin
Thi My T trinh bay:
“Ngay 02/3/2022, ba T ky két hop dong dét coc voi ong B dé bao ddm nhan
chuyén nhugng mot phan thira dat s6 140, to ban do s6 14 vai kich thude ngang



35m, sau 57m theo Gidy chtng nhan quyén sir dung dat mang tén 6ng Nguyén
Vin M, ba Thai Thi T (dwoc Vin phong dang ky dat dai huyén Cam Lo chinh Iy
trang 04 ngay 15/7/2021 dé lai thira ké cho anh B) véi gia chuyén nhuong 13
1.400.000.000ddng. Ba T d3 dit coc cho 6ng B sé tién 400.000.000d6ng. Hai bén
thoa thuan dén ngay 02/7/2022 1am thi tuc chuyén nhuong.

Dén ngay 02/7/2022, ba T dén 1am thu tuc tach thira, nhung theo so db tach
thira ngdy 28/4/2022 thi dién tich chiéu sau khong du theo nhu thoa thuén trong
horp d6ng dit coc va thé hién hanh lang an toan ludi dién. Ba T dé thong bao cho
ong B khong ky két hop dong chuyen nhugng do bén 6ng B vi pham thda thuén
va yéu cau ong B hoan tra s tién nhan dit coc 400.000. OOOdong, nhung 6ng B
khong dong y. Vivay, Ba Van Thi My T yéu cau  khong tiép tuc thuc hi¢n hop
d6ng va yéu cau Toa an giai quyét budc 6ng Nguyén Vin B phai hoan tra so tién
nhan coc 400.000.000d6ng.

Bi don 6ng Nguyén Vin B trinh bay:

Ong B thira nhan c6 ky két hop dong dat coc voi ba T ngay 02/3/2022 dé
bao dam cho viéc ba Thi nhan chuyén nhuong thira dat sd 140, to ban do sb 14,
kich thudc thura dat ngang 35m, sdu 57m va 180m? dat ¢ theo gidy chting nhan
quyén st dung dat mang tén ong Nguyén Vin M, ba Thai Thi T dugc chinh Iy
thira ké cho 6ng Nguyén Vin B ngay 15/7/2021. Hai bén thoa thuan ngay
02/7/2022 1am thu tuc cong ching. Ong Binh d4 nhan tién coc 400.000.000d6ng
va 6ng Binh c6 trach nhiém lam thu tuc tach thira. Khi ong Binh lam thu tyc tach
thtra thi Chi nhanh van phong dang ky dat dai huyén C yéu cau phai cap doi gidy
ching nhan quyen sir dung dat moéi duoc tach thira nhu thoa thuén. Viée chiéu sau
bi gidm so vdi gidy chung nhan quyen st dung dat duoc cap doi mang tén 6ng B
vi nam 2017 dng B d3 hién mot phan dat dé 1am dudng nén khi ky két hop dong
dit coc 6ng B khong dé y. Theo gidy chirng nhan mang tén éng M, ba T khdng
thé hién hanh lang an toan ludi dién, nhung thuc té c6 day dién di qua va ba Thi
cling thay. Vi vay, 6ng B khong dong ¥ tra sd tién nhan coc 400.000.000ddng.

Tai Bin dn dén sy so thiam so 05/2022/DS-ST ngay 09/9/2022 ciia Toa dn
nhéan dan huyén C da quyét dinh:

Ap dung khoan 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Piéu 35; diém a khoan 1 Piéu
39; khoan 1 Picu 147 BLTTDS; Picu 116, Dicu 117, Dicu 119, Diéu 328, khodn
1 va khoan 2 Piéu 427 BLDS; biéu 26, khoan 4 Piéu 27 Nghl quyét sb:
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Quéc hoi quy
dinh vé an phi, 18 phi Toa an, tuyén xa: Chap nhin yéu cau khdi kién ctia nguyén
don Ba Vin Thi My T, budc bi don 6ng Nguyén Vin B phai tra cho Ba Vin Thi
M7 T sb tién 400.000.000d6ng.

Ngoai ra, ban 4n con tuyén 4n phi va quyén khang céo cua cac duong su.
Ngay 20/9/2022, bi don éng Nguyén Viin B khang cao vdi néi dung:

- Sau khi ky két hop dong dit coc, 6ng B xin cap doi Gidy ching nhan quyen
sir dung dat va lam céc thu tuc cong chimg nhur da thoa thuén véi ba T, nhung dén
ngay 02/7/2022 12 ngay dén thoi han thi ba T cho rang chiéu sau thira dat khong du,



gidy chimg nhan quyén sir dung dat trong ho so tach thira c6 hanh lang an toan ludi
dién dién tich 298m? nén ba T khong ky két hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung dat va yéu cau 6ng B hoan tra tién dit coc 1 khong c6 co so. Tai thoi diém
ky két hop dong dit coc, ngudi tham gia giao dich co nang lyc hanh vi dan sy, muc
dich va ndi dung cua giao dich khong vi pham diéu cam cua phap luat, khong trai
dao durc x4 hoi, ngudi tham gia giao dich tu nguyén, vé hinh thic va ndi dung cua
hop ddng 13 phu hop voi quy dinh cta phap luat.

- Trong qua trinh giai quyét vu an Toa 4n cap so tham khong dua o  Ong Nguyén
Xuén D vao tham gia t tung Vi tu cach la nguoi lam ching la thiéu sot vi ong
Pao 13 ngudi truc tiép xem thira dat va viét hop dong dat coc.

Vi vy, dé nghi Toa 4n cap phuc tham stra ban an so tham, khong chap nhan
yéu cau khai kién cia ba T va yéu cau ba T tiép tuc thuc hién hop dong dit coc.

Y kién phat biéu ciia Kiém sdt vién tai phién toa:

- Vé thii tuc t6 tung: Viéc tuan theo phap luat t6 tung cua Tham phan, Hoi
dong xét xir, Thu ky phién toa trong qua trinh giai quyet vu 4n va viéc chap hanh
phap luat cua nguyen don trong qué trinh giai quyét vu an, ké tir khi thu 1y cho
dén trudc thoi diém Hoi dong xet xur nghi an dam bao thyc hién ding trinh ty tha
tuc theo quy dinh ctia phap luat t6 tung dan su. Bi don; ngudi c6 quyén loi, nghia
vu lién quan chap hanh ding quy dinh cua phap luat tung déan sy.

- Vé quan diém gidi quyét vu dn: Can ct Diéu 117, Piéu 119, Diéu 328,
Piéu 127, Piéu 131 Bo luat dan sy 2015; Piéu 147, Diéu 148 BLTTDS. Ap dung
khoan 1 Piéu 308 Bo luat td tung dan su: Khong chap nhan khang cdo cta bi don
6ng Nguyén Vin B giir nguyén Béan an so tham s6 05/2022/DS-ST ngay 09/9/2022
cua Toa an nhan dan huyén C.

- V& 4n phi: Can cir khoan 1 Piéu 148 BL TTDS; khoan 1 Diéu 29 Nghi
quyét 326/2016/UBTVQH ngay 30/12/2016 ctia Uy ban Thudng vu Quéc hoi ve
an phi, 1€ phi Toa an: Bi don 6ng Nguyén Van B phai chiu 300.000 dong an phi
DSPT.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién citu cdc chieng cik, tai lidu cé trong ho so vu dn dwoc
thdm tra tai phién toa, cin cir vao két qud tranh tung tai phién toa, Hpi dong
xét xuwr nhdn dinh:

[1]. Vé quan hé phap ludt tranh chdp: Nguyén don ba T khoi kién yéu cau
bi don dng B phai tra s6 tién nhan dat coc 400.000.000 dong. Cin ctr khoan 3 Piéu
26 BLTTDS, Toa an cip so tham xac dinh quan hé phap luat “Tranh chdp hop
dong dat coc”’ 1a ding phap luat.

[2]. Xét khdng cdo ciia bi don 6ng Nguyén Vin B, Hi dong xét xir xét
thdy:Nguyén don ba T va bj don 6ng B ky két Hop dong dit coc ngay 02/3/2022
nham muc dich dé ong B thuc hién viéc chuyén nhuong mot phﬁn thira dat s6 140,
td ban d6 sd 14 ¢o kich thudc ngang 35m, chiéu sau dai 57m cho ba T voi gia



1.400.000.000d6ng. Hop dong dit coc ngay 02/3/2022 khong ¢ cong ching, chimg
thuc, nhung theo Piéu 119 cua Bo luat dan su quy dinh thi Hop déng dat coc khong
thudc trudng hop bt bude phai cong chimg, ching thuc nén vé hinh thirc hop déng
dat coc trén ding quy dinh phép luat.

Tai thoi diém ky két Hop dong dit coc trén, 6ng B va ba T déu c6 du nang luc
hanh vi dan su, viéc giao két hop d6ng thé hién ¥ chi ciia cac bén hoan toan tur nguyen,
muc dich va ndi dung giao két hop dong khong trai phap luat. Theo Hop dong dat
coc cac bén thoa thuén ong B chuyen nhuong mot phan thira dat s 140, to ban d6
sO 14 ¢6 kich thudc ngang 35m, chiéu sau dai 57m, 180m? dat & cho ba T véi gia
1.400.000.000ddng theo gidy chimg nhén quyeén sir dung dat s6 D 644611 mang tén
ong M, ba T dugc UBND huyén C cap ngay 28/6/2004 vangay 15/7/2021 Chi nhanh
Vin phong ding ky dat dai huyén C chinh Iy trang 04 dé thira ké cho 6ng B. Ngay
02/3/2022, 6ng B da nhan dat coc sd tién 400.000.000dong. Hop dong thoa thuan
dén ngay 02/7/2022 ba T giao toan bo so tién con lai 1a 1.000.000.000dong dé cac
bén lam thii tuc chuyén nhuong. Cac bén con thoa thuan dat khong tranh chap, khong
quy hoach, dung theo ban d6 va sd thira (do diing dién tich trudc khi ra cong ching).
Néu cac bén vi pham hop dong dit coc phai bdi thuong gap 02 1an s6 tién nhan dat
CcoC.

Sau khi ky két hop dong dat coc, ong B xin cap d6i gidy chimg nhan quyén sir
dung dat. Ngay 28/4/2022 UBND huyén C cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat
s6 DD 449082 cho 6ng B thira s6 341 (140), to ban do sb 60 (14) véi dién tich
2.273m?2. Ong B trinh bay trudc khi ky két hop ddng dit coc trén voi ba T, nam 2017
gia dinh ong B hién dat cho x4 C dién tich 294m? dé m¢ dudng xay dung néng thon
moi nén thiéu dién tich 13 294m? va 6ng B da trao d6i v6i ba T, nhung ba T khong
thira nhén. Ngay 29/4/2022, 6ng B lam thu tuc tach thira de ky hop dong chuyen
nhuong quyén su dung dat cho ba T thi theo so dd thira dat va gidy chimg nhan quyén
str dung dat s6 DD 449082 ngay 28/4/2022 ciia UBND huyén C cap doi cho 6ng B
thé hién canh phia Nam dai 35m, con canh phia Tay (chiéu sau) 45,16m la thiéu
5,14m, nhung ong Binh van ky két hop déng dit coc nén 6ng B c6 16i vi pham hop
dong dat coc. Can ctr Piéu 126 BLDS quy dinh thi Hop dong dit coc ngay 02/3/2022
bi vo hiéu do 6ng B ¢6 sy nham 1an lam cho ba Thi tin tudng mot phan thira dat sb
140, to ban do6 s6 14 ¢6 kich thude ngang 35m, chiéu sau dai 57m, 180m? dat ¢ nén
ky két hop dong dt coc trén. Can ctr Piéu 131 BLDS quy dinh ba Thi khong tiép
tuc thuc hién hop déng dat coc va yéu cau budc ong B phai tra s6 tién
400.000.000d6ng nhan dat coc cho ba T 14 c6 co s6.

Dbi voi ndi dung ba T cho rang trong hd so tach thira dat nam 2022 thé hién
duong day dién di qua thtra dt nén khong dong ¥ giao két hop dong. Tai bién ban
lam viéc ngay 03/12/2022 ba T thira nhan sau khi ky két hop dong dit coc ba T ¢6
di kiém tra thuc té thira dat s6 140, t& ban d6 s6 14 va c6 thdy dudng day dién chay
trén thira dat va thyuc té duong day dién da co tir trudc nén khong thé cho rang phia
6ng B dua ra thong tin khong chinh xac dé ba T nham 1an 1a khong c6 co s6.

Péi v6i ndi dung khang cdo can phai dua ong Nguyén Xuan P vao tham
gia to tung voi tu cach 1a nguot lam chung, Hoi dong xét xur thay: Theo Hop dong



dit coc da ky két gitta ba T va 6ng B c6 nguoi lam chimg 1a 6ng Nguyén Xuan .
Tuy nhién, theo quan h¢ tranh chép giai quyét vu an khong can thiét phai triéu tap
ong D vao tham gia td tung voi tu cach nguoi lam ching cting khong lam anh
huong dén viée giai quyét vu an.

Toda an so tham da can cu vao Piéu 427 BLDS la khong ding vi trong vu
an nay khong c6 duong sy nao yéu cau Toa an tuyén huy hop dong da ky két nén
Tda an cap phuc tham néu dé rat kinh nghiém.

[3] Tir phén tich trén, Hoi dong xét xtr thdy can chip nhan quan diém giai
quyét vu an cta dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Quang Tri, khdng chap nhan
khang c4o cta bi don dng Nguyén Vin B va giit nguyén ban an so tham.

[4] V& an phi: Can cir khoan 1 D1eu 147, khoan 1 Diéu 148 BLTTDS; khoan
4 Piéu 27, khoan 1 Diéu 29 Nghi quyet 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12
nam 2016 caa Uy ban thudng vu Quéc hdi quy dinh vé an phi va 1& phi Toa an
quy dinh: Bi don ong Nguyén Vin B phai chiu an phi din su so tham
20.000.000d6ng va an phi dan sy phic tham so6 tien 300.000d6ng, nhung dugc trir
vao s tién 300.000d6ng da ndp tam tmg an phi dan su phic tham theo bién lai
thu tién s6 0000180 ngay 29/9/2022 cua Chi cuc thi hanh 4n dan sy huyén Cam
Lo. Ong B con tiép tuc ndp sb tién 20.000.000d6ng.

Hoan tra cho Ba Vin Thi My T s6 tien 10.000.000d0ng nop tam tng an phi
dan su so tham theo Bién lai thu tien s6 0000150 ngay 08/7/2022 cua Chi cuc thi
hanh an dan su huyén C.

Vi cac [€ trén;

QUYET PINH:

Cin ¢ khoan 1 Dieu 308 cia B9 luat T6 tung dan sy 2015; khdng chap

nhan khang céo cua bi don 6ng Nguyén Van B va gilr nguyén ban an so tham.
~ Can cilr khoan 3 Dicu 26, khoan 1 Dicu 147, khoan 1 Dicu 148 cta BJ luét

To tung dan sy 2015; Biéu 117, Bjéu 119, biéu 126, biéu }31, biéu 328 B§ Luaf}t
dan su 2015; khoan 4 Diéu 27, khoan 1 Qiéu 29 Nghi quy,ét
326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 ndm 2016 cua Uy ban thuong vu Quoc
hoi quy dinh vé€ an phi va 1€ phi Toa éan, tuyén xu:

1. Chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don Ba Vian Thi My T;

Buoc 0ng Nguyén Vin B phai tra cho Ba Van Thi My T so tién
400.000.000ddng (Bon tram triéu dong).

2. Vé an phi:

- Ong Nguyén Vin B phai chiu 4n phi dan su so thim 20.000.000d6ng va
an phi dan sy phic tham sé tién 300.000d6ng, nhung dugc trir vao sé tién
300.000d6ng da ndp tam tng an phi dan su phiic tham theo bién lai thu tién sb



0000180 ngay 29/9/2022 ciia Chi cuc thi hanh an dan sy huyén C. Ong B con tiép
tuc ndp s tién 20.000.000d0ng.

Hoan tra cho Ba Vin Thi My T s tién 10.000.000d6ng nop tam ¢ng &n
phi dan sy so tham theo Bién lai thu tién s6 0000150 ngay 08/7/2022 cua Chi cuc
thi hanh an dan su huyén C.

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an ddi voi céc khoan tién phai tra cho
ngudi duge thi hanh 4n, cho dén khi thi hanh xong tat ca cac khoan tién, hang
thang bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 14i cua s tién con phai thi
hanh &n theo muc 13i xuat quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 B luat dan sy 2015.

Truong hop ban 4n duge thi hanh theo quy dinh tai Biéu 2 Luat thi hanh an
dan su, ngudi duoc thi hanh an, ngudi phai thi hanh an dan sy c6 quyén thoa thuan
thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh &n, tu nguyén thi hanh &n hoic bi cudng ché
thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6,7 va 9 Luat Thi hanh &n dan sy; thoi hiéu
thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai Biéu 30 Luat thi hanh 4n dan su.

Ban an phlc tham c6 hiéu luc phép luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND huyén C; A AN ’ % o
 Chi oue THADS huyén C THAM PHAN-CHU TQA PHIEN TOA
- Puong su;
- Phong KTNV; T6 HCTP;
- Luu hd so vu an; (Pa ky)

Nguyén Thi Thu Ha
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