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VIv:“Tranh chdp hop dong ddt coc
chuyén nhwong OSDD”

~ NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BINH PHUOC

- Thanh phan Hpi dong xét xir phiic tham gom co:

Thiam phan — Chu toa phién toa: Ong Nguyen Vién Nhan
Cac Tham phdn: Qng Lé Viét Hoa
Ong Bui Thanh Thao

- Thu ky phién toa: Ong Nguyén Piang Dung-Thu ky Toa an nhan dan
tinh Binh Phudc.

- Pai dién Vién kiém sdt nhan dén tinh Binh Phwéc tham gia phién
toa: Ong Lé Van Quang-Kiém sat vién.

Ngay 28 thdng 6 nam 2023 tai tru sé Toa an nhan dan tinh Binh Phudc
tién hanh xét xur phuc tham cong khai Vu 4n dan sy thu ly s 42/2023/TLPT-
DS ngay 23 thang 3 nam 2023 vé viéc “Tranh chdp hop dong ddt coc chuyén
nhieong quyén sir dung dat”

Do Ban an Dan sy so tham s6 85/2022/DS-ST ngay 28 thang 12 nim
2022 cua Toa an nhan dan huyén B bi khang cao

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xt phuc tham sé 84A/2023/QDPT-DS
ngay 04 thang 5 nam 2023, gilra cac duong su:

- Nguyén don: Ong Ng}lyén Ngoc T, sinh nim 1971 “ving mat”

Noi cu trt tai dia chi: Ap S, x3 T, huyén D, tinh Binh Phudc

Uy quyén tham gia t6 tung cho 6ng Ta Duy V, sinh nim 1985 “c6 mit”
Noi cu trd tai dia chi: Khu ph T, thi trdn T, huyén B, tinh Binh Phudc
- Bi don:

1. Ong Nguyén Nhur P, sinh nim 1975 “cé mat”

2. Ba Nguyén Thi H, sinh nim 1976 “c6 mit”

Cung noi cu tru tai dia chi: Thon 2, xa B, huyén B, tinh Binh Phudc

- Ngwoi khang cdo: Nguyén don 6ng Nguyén Ngoc T.
NOI DUNG VU AN:



Vao ngay 07 thang 7 nam 2021, giita nguyén don 6ng Nguyén Ngoc T
(Bén B) va cac bi don 6ng Nguyén Nhu P, ba Nguyen Thi H (Bén A) c6 thoa
thuan, ky ket bang van ban voi tiéu de “Hop dong dat coc (VIV Chuyén
nhwrong quyén sir dung ddt va tai san gan lién véi dat) theo d6 nguyén don
dat coc cho bi don s6 tién 300 triéu dong dé giao két hop dong chuyen nhuong
quyen st dung dat c6 ddi tuong 1a 02 thura dat sau: (1) Thua dit s6 14 - To ban
dd sb 49 - Dién tich: 12.613,5m* dét trong cay lau nam, toa lac tai Thon 2, Xa
b, huyén B, tinh Binh Phudc, da duge cap Gzay chirng nhan quyén sir dung
dat, quyén so hitu nha o va tai san khdc gan lién véi dat” s6 CO 175726, sb
vao s0 cap GCN: 06517 ngay 18 thang 12 ndm 2018 cua Uy ban nhan dan
huyén B, tinh Binh Phudc cap cho ong Nguyen Nhu P cung vo 1a ba Nguyen
Thi H va (2) Thira dt sb 14 - T& ban do sd 49 - Dién tich: 7.278,9m? dt trong
cay lau nam, toa lac tai Thon 2, xa B, huyén B, tinh Binh Phudc, da duoc cép
“Gidy chimg nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khdc gdn
lién véi dat” s6 CP 768134, sd vao so cap GCN: CH 06638 ngay 30 thang 01
nim 2019 ciia Uy ban nhan dan huyén B, tinh Binh Phudc cip cho 6ng
Nguyén Nhu P cing vo 13 ba Nguyén Thi H. Hai bén thoa thuan gia chuyén
nhuong 1a 2.950.000. OOOdong, ngay 07/7/2021 nguyén don dat coc trude cho
bi don 300 tridu dong, s6 tién con lai 2.650.000.000dong. Thoi han dit coc la
40 ngay, ké tir ngay 07/7/2021 dén ngay 17/8/2021. “Bén A nhdn dii tién coc
sé cung véi bén B lam thi tuc c¢ong chitng, chuyén nhwong tai co quan Nha
nuée cé tham quyén. Khi thii tuc cong chitng hoan tat, bén B phdi giao di s6
tien con lai cho bén A.” Hai bén con thoa thuan vé hau qua cua viéc vi pham
hop déng dit coc nhu sau: “Bén A cam két tdi san trén thudc sé hitu ciia minh,
c6 day di cdc gidy to lién quan dé chitng minh va bén A cam doan tai sdn nay
khéng cé thira ké gia dinh, khéng cé tranh chdp véi bdt ky co quan, t6 chire, cd
nhan ndo. Sau khi Hop dong dwoc ky két, qud thoi han thod thudn trén néu
Bén A khdng ban, chuyén nhwong tai san ddt coc trén cho Bén B, thi Bén A
phai boz thwong cho Bén B gap 02 ldn s6 tién Bén B da ddt coc ChO Bén A.
Tong s6 tzen hoan trda va béi thirong 600 triéu dong. Ngwoc lai néu Bén B
khong tien hanh mua thi phai chiu mat sé tien da dat coc trén.” . Ngoai ra,
trong Hop dong dit coc, cac bén con thoa thuan: “Trong qud trinh thyc hién
néu cé gi tro ngai thi hai bén cung nhau ban bac, thoa thudn dva trén tinh
than tén trong quyén li lan nhau.”

Qua trinh thyc hién Hop dong dit coc trén, nguyén don cho rang sau khi
ky két Hop dong dat coc ngay 07/7/2021 dén ngay 17/8/2021 nguyén don
khong thé di lai dé dén ky két Hop dong chuyen nhuong quyén sir dung dat véi
cac bi don la do su kién bat kha khang vé viéc thuc hién quy dinh cua Nha
nudc vé cach ly va gidn cach xi hoi dé phong chdng dich Covid-19 cap bach
trén dia ban noi nguyén don cu tri va sinh séng va nhiing noi nguyén don phai
di qua dé dén noi cac bi don cu tra ¢ xa D, huyén B nén nguyén don c6 thong
bao cho cac bi don vé viéc gia han ky két hop dong chuyen nhugng nhung
khong duoc cac bi don dong ¥, dong thoi cac bi don yé€u cau nguyén don phai
tra thém sb tlen 100 triéu dong nita thi moi tiép tuc ky két hop dong chuyen
nhuong quyén st dung dat nén nguyén don khong chap nhan méi tién hanh
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khot kién yéu cau huy bé Hop dong dit coc trén, dong thoi yéu cau cac bi don
phai tra lai s tién ma cac bi don di nhén tién dit coc 300 tridu ddng cua
nguyén don cho nguyén don.

V& phia céc bi don 6ng Nguyén Nhu P, ba Nguyén Thi H thira nhan c6
nhén 300 triéu ddng tién dit coc cua nguyen don ong Nguyen Ngoc T va dong
¥ yéu cau khai kién cua nguyén don vé viéc huy bo Hop dong dat coc nhung
khong chap nhan yéu cau khai kién ciia nguyén don vé viéc yéu ciu cac bi don
tra lai sb tién dat coc 300 triéu dong ma cac bi don di nhan cta nguyén don
cho nguyén don boi vi tir sau ngay 07/7/2021 dén het ngay 17/8/2021 nguyén
don khong dén ky két Hop dong chuyén nhuong quyen str dung dat theo thoa
thuan trong Hop dong dit coc nén nguyén don da vi pham Hop ddng dit coc
nén nguyén don phai chiu mat s tién da dat coc 300 triéu dong trén.

Tai Ban dn s6 85/2022/DS-ST ngay 28 thang 12 ndam 2022 cia Tod dn
nhan dan huyén B, tinh Binh Phuéc dd quyét dinh:

Chép nhan mot phan yéu cau khoi kién cia nguyén don 6ng Nguyén
Ngoc T vé viéc huy Hop dong dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat ngay
07/7/2021 duoc ky két giita nguyén don ong Nguyén Ngoc T va c4c bi don
6ng Nguyén Nhu P, ba Nguyén Thi H. Khong chap nhan mot phan yéu cau
khai kién cta nguyén don 6ng Nguyén Ngoc T vé viée yéu cau cac bi don 6ng
Nguyén Nhu P, ba Nguyén Thi H phai tra lai sO tién coc 300 triéu dong cho
nguyen don. Ngoai ra, con quyét dinh vé an phi, chi phi xem xét, tham dinh tai
chd, bién phap dam bao thi hanh 4n va quyén khang céo ctia cac duong su.

Ngay 12 thang 01 nam 2023, nguyén don 6ng Nguyén Ngoc T ¢6 don
khang cao vo1 ndi dung cho rang nguyén don vi pham Hop dong dat coc
chuyén nhuong quyén st dung dat 1a do sy kién bat kha khang vé cach ly xa
hoi phong chong dich bénh Covid-19 nén yéu cau stra Ban an so tham néu trén
theo hudng chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don, budc cac bi don 6ng
Nguyén Nhu P, ba Nguyén Thi H tra lai s6 tién da nhan dit coc 300 triéu dong
cho nguyén don.

Y kién cia Kiém sat vién Dai dién Vién kiém sat nhén déan tinh Binh
Phuoc tai phién toa:

- V& viéc tudn theo phéap luat ctia Tham phan va Hoi dong xét xir, ké tir
khi thy 1y vu &n va tai phién toa, Tham phan va Hoi déng x€t XU tuan thu dung
cac quy dinh cua Bo luat th ‘tung dan su.

- V& hudng giai quyet vu an: Dé nghi chap nhan yéu cau khang cao cia
nguyén don ong Nguyen Ngoc T, stra mot phan Béan &n Dan su so thim néu
trén theo hudng chap nhédn yéu cau khoi kién ciia nguyén don, budc cac bi don
tra lai s6 tién da nhan dit coc 300 triéu dong cho nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can ctr vao tai li¢u, chung cir da dugc xem xét tai phién toa, két qua
tranh tung tai phién toa, Toa 4n nhan dan tinh Binh Phudc nhan dinh nhu sau:



[1] Vu an nay do c6 khang céo cua nguyén don ong Nguyen Ngoc T
theo thu tuc phiic thim thudc thAm quyén giai quyet phuc thdm cua Toa 4n
nhan dan tinh Binh Phuéc theo Diu 38 cua B luat T tung Dan sy nam 2015.

[2] Xét khang c4o ctia nguyén don, thiy ring:

Cin cr vao Chi thi s6 16/CT-TTg ngay 31 thang 3 niam 2020 cua Thu
tudng Chinh phii vé& thyc hién cac bién phap cip bach phong, chéng dich
Covid-19; Cong vin s6 969/TTg-KGVX ngay 17 thang 7 nim 2021 cta Thu
tudng Chinh phu vé viéc thue hién gian cach xa hdi phong, chéng dich tai mot
s6 dia phuong; Cong van sd 2381/UBND-KGVX ngay 16 thang 7 nam 2021
ctia Uy ban nhan dan tinh Binh Phuéc vé viéc ap dung bién phap cach ly toan
xd hoi theo Chi thi s 16/CT-TTg ngay 31/3/2021 ctia Thi tuéng Chinh phu
trén dia ban thanh phd P va huyén D; Cong van sé 2387/UBND-NC ngay 18
thang 7 ndm 2021 cta Uy ban nhan dan tinh Binh Phudc vé viéc thuc hién cac
bién phap cap bach phong, chéng dich Covid-19 trén dia ban tinh Binh Phudc;
Cong van sd 2663/UBND-NC ngay 07 thang 8 nim 2021 cia Uy ban nhan dan
tinh Binh Phudc vé viée tiép tuc kéo dai thoi gian thuc hién cach ly xa héi theo
Chi thi 16; Cong vin s6 2734/UBND-KGVX ngay 15 thang 8 nam 2021 cua
Uy ban nhan dan tinh Binh Phudc vé viéc phong, chéng dich Covid-19 sau
thoi gian cach ly xa hoi; Cong vin s6 2940/UBND-KGVX ngay 01 thang 9
nam 2021 ctia Uy ban nhan dan tinh Binh Phudc vé viéc diéu chinh mirc do
nguy co dich bénh cta cac dia phuong;

Nhén thdy trong thoi gian sau ngay 07/7/2021 gitra nguyén don Ong
Nguyen Ngoc T va cac bi don ong Nguyen Nhu P, ba Nguyen Thi H ky két
Hop dong dit coc chuyen nhuong quyén s dung dat dén hét ngay 17/8/2021
va sau thoi gian d6 van dang con t1ep tuc thuc hién cac bi¢n phap eap bach
phong chdng dich bénh Covid-19 trén ca nudc va trén dia ban toan tinh Binh
Phudc, trong do c6 noi nguyén don cu tra va nhitng noi nguyén don phai di
qua dé dén noi cac bi don cu tra 6 x3 D, huyén B nén nguyén don khong thé
dén gip cac bi don dé ky két hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dét theo
thod thuan trong Hop dong dac coc dugc nén day duogc coi la su kién bat kha
khéang theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 156 cia BO luat dan sy nam 2015.

Theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 351 ctia Bo luat dan sy nam 2015 thi
“Truong hop bén co nghia vu khong thuc hién du'ng nghia vu do su kién bat
kha khdang thi khong phai chiu trach nhi¢m ddn sy...”. Nhu vay, do su kién bét
kha khang néu trén nén nguyén don khong phai chlu trach nhiém vé viéc cham
tré ky két hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat theo thoa thuén trong
Hop dong dat coc. Ngoai ra, con c6 ching cu ching minh cac cac bi don thuc
té khong mudn tiép tuc ky két chuyen nhuong quyén st dung dat cho nguyen
don nita nén cac bi don Co yéu cau nguyén don phai tra thém 100 triéu dong
nita thi cac bi don mdi tiép tuc ky két hop dong chuyén nhuong cho nguyén
don nhung khong duoc nguyén don dong y nén cac bi don khdng muon t1ep
tuc thuc hién Hop ddng dit coc va khdng tién hanh ky két hop dong chuyén
nhuong cho nguyén don va thuc té hién nay cac bi don da chuyén nhuong 02
thira dat 1 d6i twong cua Hop dong dit coc trén xong cho ngudi khac.



Mat khac, nguyén don 0ng Nguyen Ngoc T khai kién yéu cau huy bo
Hop dong dat coc va tai phién toa so thAm cac bi don 6ng Nguyén Nhu P, ba
Nguyén Thi H clng thong nhat voi nguyén don vé viéc huy bo Hop dong dat
coc nen Toa an cip so tham chip nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don vé
yéu cau huy bo Hop dong dit coc 1a c¢6 can cir. Theo khoan 2 Diéu 427 cua BO
luat dan su quy dinh vé hau qua caa vi¢c huy bo hop ddéng dan su nhu sau:

“Cac ben phai hoan tra cho nhau nhing gi da nhan...”. Tuy nhién, Toa an cap
S0 tham lai khong chap nhén yéu cau khoi kién cua nguyén don vé viéc yéu
cau cac bi don tra lai s6 tién dat coc 300 triéu dong 14 mau thudn va khdng
dung véi quy dinh cua phap luat duoc quy dinh tai khoan 2 Diéu 427 cua B
luat dan sy nam 2015.

[2.3] Tir nhitng co s& va 1ap ludn néu trén, xét thay Toa an cip so tham
khong chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don 6ng Nguyén Ngoc T vé
viéc yéu cau cac bi don 6ng Nguyén Nhu P, ba Nguyén Thi H tra lai so tién dat
coc 300 triéu dong 1a khong dung thyc té khach quan va khong ding quy dinh
cua phap luat va khong ding mong mudn, ¥ chi cta cac bén duong su nén can
phai chap nhén toan by khang cdo cta nguyén don 6ng Nguyén Ngoc T, sira
mot phan Béan an so tham theo hudng chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén
don, budc cac bi don phai tra lai s tién dat coc 300 triéu dong cho nguyén don
1a c6 can ctr va dling quy dinh cua phdp luat.

[3] Quan dlem cta dai dién Vién kiém sat tham gia phién toa dé nghi
chap nhan yéu cau khang cdo ctia nguyén don ong Nguyén Ngoc T, sira mot
phan Ban an Dan sy so thim theo hudéng chip nhan yéu cau khoi kién cua
nguyén don, budc cac bi don tra lai cho nguyén don s6 tién dit coc 300 triéu
ddng 1a c¢6 cin cir va ding quy dinh ctia phap luat nén dugc chap nhan.

[4] An phi va chi phi xem xét, tham dinh tai chd:

[4.1] Vé an phi: Do yéu cau khoi kién cua nguyén don ong Nguyén
Ngoc T dugc chap nhan nén cac bi don 6ng Nguyén Nhu P, ba Nguyén Thi H
phai chiu 4n phi dan sy so tham theo quy dinh ctia phap luat. Vé yéu cau khang
cao cua nguyén don 6ng Nguyén Ngoc T dugc chip nhan toan bd nén nguyén
don khodng phai chiu an phi dan sy phac tham va duoc hoan tra lai toan bo sb
tién tam ng &n phi da nop.

[4.2] V& chi phi xem xét, thAm dinh tai chd 1a 04 triéu dong. Yéu cau
khoi kién ctia nguyén don 6ng Nguyén Ngoc T duge chip nhan nén cac bi don
6ng Nguyén Nhu P, bd Nguyén Thi H phai chiu toan bd s tién 04 trigu déng
Do nguyén don da ndp tam tng chi phi xem xet tham dinh tai chd s6 tién 04
triéu déng nén cac bi don 6ng Nguyén Nhu P, bd Nguyén Thi H phai tra lai
day du 04 triéu dong cho nguyén don.

Vi cac 1€ trén,

QUYET PINH:



1. Can ctr vao khoan 2 Piéu 308, Piéu 309 ctua Bo luat T tung Dan su
niam 2015, chap nhan toan bd yéu cau khang céo ctua nguyén don ong Nguyén
Ngoc T,

Stra mot phan Ban an Dan sy so tham s6 85/2022/DS-ST ngay 28 thang
12 nam 2022 cia Toa an nhan dan huyén B, tinh Binh Phudc.

2. Can ct cac diéu 156, 351, 328, 423, 427 cua B0 luat dan sy nam
2015,

Chép nhan toan bo cac yéu cau khoi kién cua nguyén don 6ng Nguyén
Ngoc T:

Huy bo Hop dong dit coc chuyén nhuong quyén s dung dat ngay
07/7/2021 duoc ky két giita nguyén don 6ng Nguyén Ngoc T va cac bi don
6ng Nguyén Nhu P, ba Nguyén Thi H;

Budc cac bi don ong Nguyén Nhu P, ba Nguyén Thi H phai tra lai sd
tién dit coc 300 triéu dong cho nguyén don dng Nguyén Ngoc T.

3. An phi va chi phi xem xét, tham dinh tai chd: Can cir cac diéu 147,
148, 157 ctia Bo luat to tung dan sy nam 2015, biéu 27 cua Nghi quyét )
326/2016/UBTVQHI14 ngay 30 thang 12 nam 2016 cua Uy ban Thuong vu
Qubc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va str dung an
phi va 1¢ phi Toa an,

3.1. Vé an phi:

3.1.1. An phi dan sy so tham: Nguyén don ong Nguyen Ngoc T khéng
phai nop tién an phi dan sy so thAm nén duoc tra lai s6 tién tam Gng an phi dan
su so tham 7.800.000 dong ma nguyén don da ndp theo Bién lai thu an phi, 1&
phi Toa an s6 0000222 ngay 31/2/2021 cta Chi cuc Thi hanh an Dan su huyén
B. Cac bi don 6ng Nguyen Nhu P, ba Nguyén Thi H phai nop 15 triéu dong
tién an phi dan sy so tham.

3.1.2. An phi dan su phic tham: Nguyén don ong Nguyen Ngoc T khong
phai ndp va dugc tra lai s6 tién tam tng an phi 300.000 dong da ndp theo Bién
lai thu tam Ung an phi, 1¢ phi Toa an s6 0000860 ngay 01 thang 02 nam 2023
cua Chi cuc Thi hanh an dan su huyén B.

3.2. V& chi phi xem xét, tham dinh tai chd: Cac bi don ong Nguyén Nhur
P, ba Nguyén Thi H phai tra lai day di cho nguyén don 6ng Nguyén Ngoc T s6
tién 04 triéu dong.

4. Ké tir ngay ban an, quyét dinh c6 hiéu luc phap luat (ddi voi cac
truong hop co quan thi hanh an co quyén chi dong ra quyét dinh thi hanh an)
hodc ké tur ngay co don yéu cau thi hanh 4n cta nguoi dugc thi hanh an (d6i
voi cac khoan tién phai tra cho nguoi dugc thi hanh an) cho dén khi thi hanh
an xong, tat ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu
khoan tién 13i ctia sb tién con phai thi hanh an theo mirc 14i suat quy dinh tai
khodn 2 Diéu 468 Bo luat dan sy ndm 2015.

5. Truong hop ban 4n, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2
Luét Thi hanh an dan sy thi nguoi duge thi hanh an dan su, nguoi phai thi
hanh 4n dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty
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nguyén thi hanh an hogc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac diéu 6,
7va9 Lu;ﬁg Thi hanh an dan sy; thoi hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy
dinh tai Diéu 30 Luat thi hanh an dan su.

6. Ban an phiic thdm c6 hiéu lyc phap luat ké tir ngay tuyén an.
Noi nhin:

7 TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Phudc; THAM PHAN_CHﬁ TOA PHIEN TOA

- Toa an nhan dan huyén B; :

- Chi cyc Thi hanh an Dan sy huyén B;

- Nhimng ngudi tham gia t6 tung;

- Cong thong tin dién tr Toa 4n nhan dén ti cao;

- Luu HS, TDS, VP.

Nguyén Vin Nhan



