TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIAVIET NAM
THANH PHO H.N. Poc lap - Tw do - hanh phic

Ban 4an $6:129/2019/DS-PT
Ngay: 29 -5 - 2019
VI:Tranh chdp hop dong dit coc.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO H.N.

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic thdm gom co:

Tham phén - Chii toa phién toa: Ong Mai Tién Diing

Cdc Tham phan: Ong Vii Viét Vin

Ba Tran Thi Thu Nam

- Thuw ky phién toa: Ba Pinh Thi Thu Hwong - Tham tra vién Toa an nhan
dan thanh ph6 H.N..

- Dai dién Vién Kiém sdt nhan din thanh phé HN.: Ong Nguyén Manh
Thing - Kiém sat vién tham gia phién toa.

Ngay 29 thang 5 nam 2019 tai try s& Toa an nhan dan thanh phd H.N. xét xir
phuc thim cong khai vu an thy 1y sd: 88/2019/TLPT-DS ngay 01 thang 3 nam 2019
vé Tranh chip hop déng dit coc. Do ban an dan su so tham sd 29/2018/DS-ST ngay
03 thang 11 nam 2018 ctia Toa 4n nhan dan quan H.B.TR., thanh phd H.N. bi khang
cao.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtr phiic tham sb: 143/2019/QD-PT ngay 10
thang 5 nam 2019 gitra cac duong su:

Nguyén don: Ong D.V.Dj, sinh nam 1973; C6 mat.

Tra tai: Thén N.Tr., xa H.H., H.y.én T.Tn., thanh phb H.N..

Bi don: 1. BaP.H.H., sinh nam 1975; C6 mat.

2. C)ng N.X.H., sinh nam 1961; Vrfmg mat.

HKTT va cu tra: Phong s A07, tang 18, chung cu 93 L.D., phuong P.D.H.,
quan H.B.TR., thanh phé H.N..

Ngueoi dai dién theo uy quyén ciia 0.H. 1a: ba P.H.H., sinh nim 1975 (Gidy uy
quyén 1ap ngay 05/02/2018, s6 cong chimg: 0118.2018/GUQ; Quyén s6 01TP/CC-
SCC/HbGD).



Nguwoi c6 quyén lgi, nghia vu lién quan:
1.Van phong Cong ching T.Tt.;

Dia chi: Tiéu khu T.C., thi trdn P.X., H.y.én P.X., H.N..

Nguoi dai dién theo phdp ludt: Ong T.Tt.- Truéng Vin phong; Vang mit.
2. Ba T.T.K.H., sinh nim 1977; Vang mat.

Tra tai: s6 13A, phd VF., thi tran T.Tn., H.y.én T.Tn., H.N..
Do c6 khang cado cua ong DN.Dj (la nguyén don trong vu an).

NOI DUNG VU AN

-Tai don khdi kién va cac 101 khai trong qua trinh giai quyét vu an, nguyén don
—6ng D.V.Dj trinh bay:

Ngay 07/01/2017, tai sé nha 13A, phd VF., thi trdn T.Tn., H.y.én T.Tn., Thanh
phé H.N. 0.Dj.c6 théa thuan ky hop dong dit coc dé giao két hop dong cH.y.én
nhuong quyén str dung dat o tai thon H.LG., xa H.H., H.y.én T.Tn., Thanh phé H.N.
theo gidy chimg nhan quyén sir dung dat dimg tén ba P.H.H., sinh nim: 1975, CCCD
s6 001175010538 ¢6 chong 1a ong N.X.H., sinh nam: 1961, CMTND sé 010223021.
Muc dich dit coc duge thé hién 6 tai Piéu 3 cua Hop dong dit coc néu trén, theo dé
dién tich cH.y.én nhuong tir 340m® dén 350m® (ndm trong thira dit c6 dién tich
370m°) tai gidy chting nhan quyén st dung dat sb: AD 156679, sé vao s cp gidy
ching nhan quyén st dung dat sé: 01952 do UBND H.y.én T.Tn. cip ngay
19/01/2006 mang tén chu sir dung dat 1a ba N.K.P., ding ky sang tén ba P.H.H., 6ng
N.X.H. ngay 28/12/2016. Sé tién dit coc 1a 01 ty ddng. Theo két qua do dac chia tach
(sau khi bén B giit lai khoang 20-28m” twong dwong 02 m mit tién phia bic cua thira
dat, kéo hét chiéu dai thira dat dé hop véi thira dat bén canh, chu st dung dat 13 ong
Khoi — dugc ghi tai muc 4.2 Piéu 4 caa hop dong dit coc néu trén) do Cong ty cb
phan do dac dia chinh va ban d6 thanh lap thang 01/2017 thi dién tich s& ky hop dong
nhan cH.y.én nhuong la 344m?. Thoi gian cham nhét thuc hién giao két hop déng
cH.y.én nhuong 13 ngay 18/02/2017.

Tuy nhién, ngay sau khi ky hop dong va nhan du s tién dit coc b.Hf.va o.H.
da khong phéi hop thuc hién cac nghia vy, trach nhiém cia minh, thuc hién cac ndi
dung cong viéc c6 lién quan, cb tinh tri hodn va giy khé khin véi bén dit coc dé
tién hanh ky két Hop ddng cH.y.én nhuong, ¢ tinh 1am thay d6i hién trang va ranh
gidi thira dét, ¢b tinh khong thyc hién theo dung ndi dung hai bén di thoa thuan ky



hop dong dat coc theo quy dinh khoan 6.1 Piéu 6 caa Hop dong. B.Hf.nhiéu 1an goi
dién, nhan tin va truc tiép dén tan nha riéng cua 6ng du khong duoc su dong ¥ cua
6ng. B.Hf.gian lan, gia dbi 1ay nhiéu 1y do khac nhau dé thay d6i muc dich ctia Hop
ddng dit coc da ky.

Ngay 07/02/2017, vg chong b.Hf.da chinh thic ¢6 van ban giri 6ng T.Tt. — Vin
phong cong chimg T.Tt. nham thay d6i muc dich dit coc, trong d6 c¢6 ndi dung: “toi
d3 nhan tong s tién dit coc 1a 01 ty ddng (vnd), nhung bd me t6i khong cho phép ma
chi dugc ban 200m?.” d4 1am phét sinh hanh vi phap 1y don phuong giy phuong hai
dén quyén, loi ich hop phap cta bén dit coc. B.Hf.con nhiéu 1an nhin tin va bang vin
ban véi 101 18 khac nhau nhdm tim so hé dé lira gat. Ngay 15/02/2017, ong d ¢ vin
ban giri cac co quan ¢ lién quan dé yéu cau b.Hf.cham dut cac hanh vi trén.

Ngay 10/7/2017, dng c6 van ban phuc dap vin ban dé ngay 26/7/2017 cia vo
chong b.Hf.trong d6 6ng thé hién quan diém cia minh vé viéc thyc hién cac thoa
thuan theo hop dong da ky néu trén nhung vo chong b.Hf.c tinh khong thyc hién cac
nghia vu ctia minh. Do d6 6ng khoi kién dé nghi Toa an giai quyét hity hop dong dat
coc s0: 12/2017/HPDC ngay 07/01/2017 véi céc ly do:

- Bén B (bén nhén dit coc) da vi pham nghiém trong khong thyc hién diang
nghia vu ctia minh dén mirc 1am cho bén A (bén dat coc) khong dat duge muc dich
cuia viéc giao két hop dong.

- O.H. va b.Hf.da tu minh thay ddi dién tich, hién trang va ranh gidi thira dat ma
cac bén thoa thuan mua ban trong Hop dong dit coc (tir khoang 340 dén 350m” xudng
200m?), muc dich dit coc khong thanh nén 6ng khong dong y mua ban tiép.

- Pén thoi han ky hop dong mua ban chinh thire 1a ngay 18/02/2017 nhung vé
phia 0.H. va b.Hf khong c6 thién chi mua ban tiép, cb tinh tri hodn, gay khé khan
nham kéo dai thoi gian khong ky hop dong mua ban dung thoi han di thoéa thuan
trong hop dong dit coc.

- Thay ddi muc dich dit coc duoc quy dinh tai Piéu 3 - Hop déng dat coc la
phat sinh hanh vi phap 1y don phuong, khong thuc hién cac nghia vu ciia minh, danh
thao viéc giao két hop dong cH.y.én nhuong 13 vi pham cac cam két hop dong dit coc
da ky ngay 07/01/2017.

- Pua ra cac Iy do khong c6 co s, khong c6 can ctr 1a vi pham cam doan tai

Diéu 9 cuia Hop ddng dit coc néu trén.



- Lam dung quyén dan sy ctia minh gay thiét hai cho ngudi khac, khong thuc
hién nghia vu cua minh hodc thuc hién muc dich khac trai phap luat.

Do d6 0.Dj.dé nghi Toa an huy hop dong dit coc d6 ky giita cac bén, budc
0.H., b.Hf.phai tra lai 6ng sd tién dit coc 14 01 ty dong va sb tién phat coc theo dung
thoa thuan trong hop déng (muc 5.2, didu 5 ciia hop ddng) va theo quy dinh ciia phap
luat 1a 01 ty dong. Tong sd tién 13 02 ty ddng.

Budc 0.H. va b.Hf.phai tra cho 6ng toan bo sb tién thiét hai di gy ra va sd tién
1ai duoc tinh theo 131 ngay trén tong sd tién 02 ty dong ké tir ngay 02/7/2017 cho dén
ngay 14/5/2018 14 830.819.356 ddng.

Téng sb tién dit coc, phat coc, lai trén sb tién dit coc, phat coc tinh dén ngay
14/5/2018 14 2. 830.819.356 dong.

Ngoai ra 0.Dj. khong c6 yéu cau nao khac.

-Tai ban tu khai va cac 10i khai trong qué trinh giai quyét vu an, bi don — ba
P.H.H. va 6ng N.X.H. do ba P.H.H. 12 dai dién theo ty quyén trinh bay:

Ngay 07/01/2017, 6ng ba c6 ky Hop dong dit coc vai ong D.V.Dj dé thoa
thuan vé viéc mua ban manh dat c6 dién tich 370m” tai dia chi 43C, thon H.LG., x&
H.H., H.y.én T.Tn., Thanh phé H.N. véi gia 10 triéu dong/m®. Trudc d6 do vo chong
ba c6 quen biét véi ong L.H.A.— thudng goi 1a H.y., 1a nhan vién ciia Van phong
cong chiing T.Tt. - dia chi: tiéu khu T.C., thi trdn P.X., H.y.én P.X., H.N. nén c6 thoa
thuan vé viéc mua ban cH.y.én nhuong manh dat trén, 6ng H.y. mua chung voéi hai
ngudi khac va thong nhat dé 0.Dj.dimg tén nén ong ba méi dung ra ky két Hop dong
dit coc voi 0.Dj.. Thoi diém d6 cac bén c6 thoa thuan ky hop dong mua ban ludn
nhung do bén phia 0.Dj.khong c6 du tién nén cac bén mdi thay doi va ky Hop dong
dit coc nhu trén. Do tai manh dat nay con c6 16i di chung vao phia trong con 03 ho
nita nén tai Hop déng dat coc cac bén chi thoa thuan dién tich mua ban khoang 340
m?-350 m’ va thoa thuén dé lai khoang 2m mit dudng chay doc theo chiéu ngang cua
manh dat dé 1am 16i di chung. Tuy nhién, sau khi ky Hop dong dat coc, 03 ngay sau
bén ban di thong bao cho 0.Dj.vé viéc khong thé ban dién tich dat theo thoa thuin
trong hop dong vi trong noi toc gia dinh dng ba khong théng nhat dugc vé viéc mua
ban dat. Y kién cua gia dinh chi duoc ban trong noi toc. Ngay 07/02/2017 6ng ba cé y
kién giri cho Vian phong cong chimg va 0.Dj.vé viéc chi ban 200m® dat nhung
0.Dj.khong dong y nén viéc mua ban khong thanh. Dén ngay 18/02/2017, cac bén

tiép tuc gap gd nhau dé trao d6i nhung 0.Dj.néi khong rd rang vé viéc c6 mua ban



nita hay khong va vé viéc khong mua nita thi phat coc nhu thé nao nén gia dinh éng
ba khong biét y ctia 0.Dj.nhu thé ndo dé tra lai tién. Sau d6 hai bén d3 trao doi nhiéu
1an nhung khéng dat két qua, nay 0.Dj.xin hiy hop dong thi vo chong ba dong ¥ huy
hop ddng dit coc va tra cho 0.Dj.01 ty tién dit coc nhung 6ng ba khong dong v tra
tién phat coc vi 6ng ba luén chu dong lién lac véi O.Dj.dé tra lai s6 tién dit coc va co
thién chi giai quyét dut diém nhung phia 0.Dj.khong dong y. Thoi gian kéo dai khong
phai do 13i chii quan ctia bén béan. Ong ba ddng ¥ s& tra cho 0.Dj.tién i cta sb tién
01 ty dong ké tir ngay 07/01/2017 theo 1i suat Ngan hang cho dén thoi diém hai bén
théa thuan duoc hodc dén khi xét xir.

Ngay 15/5/2018, b.Hf.c6 Pon yéu cau doc 1ap dé nghi Toa an giai quyét budc
6ng D.V.Dj, ba T.T.K.H., Vian phong cong chting T.Tt. phai tra lai cho anh chi Gidy
chtng nhan quyén sir dung dat mang tén ba N.T.K.P.tai thira dat: 43C, to ban d s6 6,
dia chi: thon H.LG., x4 H.H., H.y.én T.Tn., tinh H.T.(H.N.) dién tich 370m? da sang
tén Ong ba.

Ngay 21/9/2018, b.Hf.c6 don xin rat yéu cau doc 1ap, khong yéu cau Toa an
giai quyét.

-Tai cong vin sd: 193a/CV/2018 ngay 17/5/2018 va cong van sb: 29/CV ngay
24/9/2018 ngudi c¢o quyén loi, nghia vu lién quan, Van phong cong chimg T.Tt. do
ong T.Tt. - Truong Van phong, dai dién theo phap luat va ba T.T.K.H. trinh bay:

Do nhu cdu cta cac bén tham gia giao dich nén da c6 yéu cau Vin phong cong
chting T.Tt. chimg nhan Hop ddng dit coc va nhan cH.y.én nhuong quyén sir dung
dat giita ong D.V.Dj va vo chong ba P.H.H.. Noi dung giao két, quyén nghia vu cua
cac bén thé hién day du tai van ban cong chimg sd: 12/2017/HPPC do Vian phong
cong chung T.Tt. ching nhan trén co s& tu nguyén cua cac bén. Viéc cong chirng
dugc thuc hién day du theo quy trinh va dung quy dinh. Do mudn thay d6i dién tich
da giao két trong Hop ddng dit coc nén ngay 07/2/2017 vo chdng 0.H., b.Hf.co don
dé nghi Vian phong coéng chimg cling nhu cong chiung vién lam viéc gitp véi
0.Dj.thay vi cH.y.én nhuong 300m’ nay chi cH.y.én nhuong 200m?. Qué trinh 1am
viéc 0.Dj.khong dong ¥ voi dé nghi cia 0.H., b.Hf.. Theo quy dinh ctia phap luat,
Vian phong cong chimg khong co6 trach nhi¢ém dam bao cho viéc thoa thuén néu trén

gitra cac bén va khong nhén trong gilt Gidy chung nhan quyén stir dung dat néu trén.



Vin phong cong chimg T.Tt. x4c dinh khong co quyén loi, nghia vu gi lién
quan trong vu an nén xin vang mit trong qué trinh t6 tung va phién toa xét xur. Ba
T.T.K.H. xin xét xir ving mat.

- Ong N.M.Cg.va 6ng L.H.A.cing cu tra tai: H.H., T.Tn., H.N. c6 vin ban
trinh bay vé viéc 1 nhimg ngudi cd quen biét v6i 0.Dj.va b.Hf., cung cip cho Toa an
nhimg thong tin lién quan dén viéc hai bén ky két hop dong diat coc diing nhu nguyén
don va bi don trinh bay. Ngoai ra cac 6ng khong gop tién mua ban cH.y.én nhuong
nha dat tai day, khong co quyén loi, nghia vu lién quan dén viéc tranh chap hop dong
dit coc, cam doan da cung cp diy du nhimg gi cac 6ng biét va chung kién.

* Tai phién toa so tham:

- Nguyén don x4c nhan gitt nguyén yéu cau khoi kién. Dé nghi Toa an tuyén
hay hop dong dit coc do bén ban di vi pham nghiém trong cac thoa thudn trong hop
ddéng, don phuong thay dbi dién tich dat da thoéa thuin. Buoc ba P.H.Hf., 6ng
N.X.H.tra lai cho 0.Dj.sé tién dit coc 1a 01 ty dong va phat coc 01 ty dong theo thoa
thuan da ky. Budc 0.H., b.Hf.phai tra cho ong sé tién 14i cua so tién dit coc 01 ty
ddéng tinh tr ngay 07/2/2017 dén ngay 03/11/2018 (ngay xét xur so tham) la
611.417.000 dong. Tong sb tién ong yéu cau b.Hf., 0.H. phai tra cho 6ng la: 2.
611.417.000 dong.

DP6i v6i yéu cau doc 1ap cua b.Hf., ba dd co don xin rat yéu cau doc lap,
0.Dj.khong c6 ¥ kién gi khéc.

- Bi don xé4c nhan xin rat yéu cau doc 1ap d6i voi ong D.V.Dj, ba T.T.K.H., Vin
phong cong chimg T.Tt. vé viéc tra lai cho bj don Gidy chtng nhan quyén st dung dat
mang tén ba N.T.K.P.tai thira dat: 43C, to ban d6 sb 6, dia chi: thén H.LG., x4 H.H.,
H.y.én T.Tn., tinh H.T.(H.N.) dién tich 370m? da sang tén 0.H., b.Hf..

Pbi voi yéu cau khoi kién cua 0.Dj., b.Hf.déng ¥ cham dat hop dong dat coc.
Vé khoan tién 0.Dj.yéu cau 6ng ba phai tra, b.Hf.thay doi 101 khai ba chi dong ¥ tra
01 ty dong tién 0.Dj.dat coc. Poi véi khoan tién phat coc va tién 13i ba khong dong ¥
tra.

- Tai Ban 4n dan sy so tham sé 29/2018/DS-ST ngay 03/11/2018 cua Toa an
nhan dan quan H.B.TR., thanh phd H.N. di quyét dinh:

Xir: 1. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cua 6ng D.V.Dj ddi véi ba
P.H.H. va 6ng N.X.H. do b.Hf.1a dai dién theo uy quyén.



2. Xac dinh Hop dong dat coc sb: 12/2017/HPPC ngay 07/01/2017 ky giira
ong D.V.Dj véi ba P.H.H. va 6ng N.X.H. dugc cong ching tai Van phong cong
chung T.Tt., s cong ching: 12/2017/HPPC, quyén sé 01/TP/CC-SCC/HPGD hét
hiéu luc.

3. Ba P.H.H. va dng N.X.H. do b.Hf.1a dai dién theo Gy quyén phai tra cho 6ng
D.V.Dj s6 tién dat coc 1a 1.000.000.0000d (mot ty ddng chan).

4. Budc ba P.H.H. va 6ng N.X.H. do b.Hf.1a dai dién theo ty quyén phai tra cho
6ng D.V.Dj s6 tién do vi pham hop ddng dat coc (phat coc) 1a: 500.000.000d (nim
tram triéu dong chin).

5. Khong chdp nhan yéu cau cta 0.Dj.ddi véi ba P.H.H. va dng N.X.H. do
b.Hf.1a dai dién theo Gy quyén phai tra tién do vi pham hop ddng dit coc (phat coc) la:
500.000.000d (ndm tram triéu dong chan).

6. Khong chap nhan yéu cau cta 6ng D.V.Dj ddi véi ba P.H.H. va 6ng N.X.H.
do b.Hf.1a dai dién theo Gy quyén phai tra sd tién 13i cua s tién dit coc 01 ty dong tinh
tir ngay 07/2/2017 dén ngay 03/11/2018 (ngay xét xtr so tham) 1a: 611.427.000d (séu
trdim muoi mot triéu bon trim hai muoi bay nghin déng chin).

7. Pinh chi giai quyét yéu cau doc 1ap cua ba P.H.H. budc ong D.V.Dj, ba
T.T.K.H., Vin phong cong chiung T.Tt. phai tra lai Gidy ching nhan quyén sir dung
dat mang tén ba N.T.K.P.tai thira dat: 43C, to ban do sb 6, dia chi: thon H.LG., x4
H.H., H.y.én T.Tn., tinh H.T.(H.N.) dién tich 370m? da sang tén 0.H., b.Hf.. Danh
quyén giai quyét bang vu an dan su khac khi c6 yéu cau.

Ngoai ra ban 4n so tham con tuyén vé an phi va quyén khang céo, thi hanh an
cua cac duong su.

Khong dong v véi quyét dinh cta ban an dan su, ngay 15/11/2018, dng
D.V.Dj ndp don khang céo dé nghi xem xét giai quyét lai ban an so tham. Tai phién
tda phuc tham 0.Dj.trinh bay cu thé ndi dung khang cdo: Yéu cau b.Hf.va 0.H. tra tién
phat coc 1a 1.000.000.000 dong va tra 13i cho ong s tién 1a 611.417.000 dong.

Tai phién toa phtc thim, cac duong sy khong xuat trinh tai lidu chimg ctr khéc.
Nguyén don khong rat don khoi kién va giir nguyén yéu cau khang cdo. Cac duong
su khong thoa thuan giai quyét vu kién. Dai dién Vian phong coéng chimg T.Tt. va ba
T.T.K.H. ¢6 don xin Véng mat tai phién toa va ndp kém theo ban photo Pon dé nghi
tach thira dat, hop thira dit cua ong N.X.H..

Pai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phé H.N. tham gia phién toa phat biéu



quan diém:

Ho6i ddng xét xir phuc tham, thu ky Toa an va cac dwong su di chap hanh
dung cac quy dinh ctia B luat t6 tung dan su trong qua trinh giai quyét vu an tai cp
phuc tham.

Vé noi dung: Hop dong dit coc dé dam bao giao két hop ddng cH.y.én
nhuong quyén str dung dat gitra cac bén dugc ky két tai van phong cong ching T.Tt.
1a pht hop quy dinh ctia phap luat. Sau khi ky hop dong dit coc bén nhan coc 13
b.Hf.va 0.H. chi déng ¥ ban 200 m* dat chir khong ban 340- 350 m* nhu quy dinh
trong hop ddng dit coc voi Iy do, trong nodi toc gia dinh 6ng ba khong thdng nhat
duge vé viéc mua ban dat mic du, dién tich dat nay ding tén trong giéy chirng nhan
quyén sir dung dat 1a 0.H. va b.Hf.. Do vay, xac dinh viéc cac bén khong tién hanh ky
két duoc hop ddng cH.y.én nhuong quyén sir dung dat 15i hoan toan do bén nhan coc
da vi pham céc diéu khoan cua hop dong dit coc vé dién tich cH.y.én nhuong. Do
vay, chip nhan yéu cdu khang cdo cua 0.Dj., budc 0.H. va b.Hf.phai tra cho
0.Dj.1.000.000.000 dong tién phat coc.

Dbi v6i yéu cau khang cao budc 0.H. va b.Hf.phai tra tién 14i 611.427.000d
cho 0.Dj.khong duoc chap nhan. Theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 328 B¢ luat dan sy
quy dinh trong trudng hop bén nhén coc tir chdi viée giao két thi phai tra cho bén dat
coc tai san dit coc va mot khoan tién twong duong gia tri tai san dat coc, do vay yéu
cau tinh 1i s6 tién dat coc ctia 0.Dj.khong duoc chap nhan.

Pé nghi, Hoi dong xét xtr phiic tham stra ban an dan sy so tham chip nhan

mot phan khang cdo cta 0.Dj..

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ciru cac tai liéu, ching clr c6 trong hd so vu 4n va can cir vao
két qua tranh tung tai phién toa; sau khi nghe dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh
phd H.N. phat biéu quan diém giai quyét vu kién, Hoi dong xét xir nhan dinh:

[1] V& t6 tung: Ong D.V.Dj ndp don khang céo va tién tam tng an phi dan su
phtc tham trong thoi han quy dinh cta phap luat nén duoc chap nhan. Pai dién Vin
phong cong chtng T.Tt. va ba T.T.K.H. c6 don xin vang mit tai phién toa, cin cir
khoan 2 Diéu 296 Bo luat t6 tung dan su, Hoi dong xét xir phuic tham xét xtr vang

mat ho.



[2] V& ndi dung: Xét ndi dung khang cdo ciia 0.Dj.yéu cau b.Hf.va o.H. tra tién
phat coc 1a 1.000.000.000 dong va tra 14i cho ong sb tién 1a 611.417.000 dong, Hoi
ddng xét xir phuc thAm xét thiy :

Ngay 07 thang 01 nim 2017, 6ng D.V.Dj va vo chong 6ng N.X.H., ba P.H.H.
ky hop ddng dat coc sd: 12/2017/HPPC. Tai diéu 3.2 ctia hop dong cac bén thoa
thuan muc dich cua hop déng: “bén B (bén nhan dat coc) 1a chu st dung thira dat s
43C, t& ban d6 so: 06, dia chi: thon H.LG., x4 H.H., H.y.én T.Tn., H.N., dién tich:
370m? theo gidy chimg nhan quyén st dung dat sé AD 156679, sb vao sd cp gidy
chtng nhan quyén sir dung 01952 do UBND H.y.én T.Tn. cdp ngay 19/01/2006 mang
tén cha sir dung dat 1a ba N.K.P., ding ky sang tén ba P.H.H., 6ng N.X.H. ngay
28/12/2016 cH.y.én nhuong mot phan dién tich dat cua thira dat néu trén cho bén A
(bén dit coc) cham nhat 1a ngay 18/02/2017. Dién tich dat bén B cH.y.én nhuong cho
bén A khoang tir 340 m® d&én 350m””. Tai Piéu 1 cta hop dong cac bén thoa thuan tai
san dat coc 1a 01 (mdt) ty déng, bén A da giao va bén B da nhan du. Hop d@)ng duoc
cong chimg tai Van phong cong chung T.Tt., sé cong chung: 12/2017/ HPDC, quyén
s6 01/TP/CC-SCC/HPGD do cong ching vién T.Tt. ky dong dau.

Nhu vay, Hop dong dit coc di ky két gitta 6ng D.V.Dj va vo chong ong
N.X.H., ba P.H.H. 13 hoan toan tu nguyén, hinh thtrc va ndi dung cua hop dong phu
hop quy dinh tai Piéu 328 — B6 Luat Dan sy nam 2015.

Sau khi ky hop déng duoc ba ngdy, b.Hf.da thong bao cho 0.Dj.thay ddi dién
tich dat cH.y.én nhuong, khong ban dién tich dat nhu hai bén thoa thuan trong hop
ddng dit coc nira. Dén ngay 07/2/2017, 0.H. va b.Hf. ¢c6 02 don d& nghi giri vin
phong cong chimg T.Tt. c6 ndi dung: dé nghi bén gia dinh anh Pai b6t lai cho gia
dinh 6ng ba 140m” - 170m® vi day 1a y mudn chung va di chic cua dong ho Ngo
(trong tong dién tich 370m?), chi ban 200m’. Phan con lai dé md rong hon thém 16i di
va gitt lam dat huong hoa. O.Dj.khong dong y nén éng ba viét don mong ong T.Tt. va
Van phong cong chirng hoa giai vai 0.Dj..

Tai Thong bao ngay 17/02/2017 do b.Hf ky vé viéc thuc hién hop dong dit coc
c6 ndi dung: dé nghi 0.Dj.sap xép 01 budi lam viéc v6i vo chong ong ba dé tién hanh
giao két hop ddng cH.y.én nhuong quyén sir dung dat theo thoa thuin va thoi gian 1a
10h00 sang ngay 18/02/2017 dia diém tai 13A, Phd VF., Thi tran T.Tn., H.y.én
T.Tn., H.N.. Ong ba khing dinh chic chin va déng y c¢H.y.én nhugng mot phan dién
tich dat thoa thuan tai Hop ddng dit coc v6i gia khong di 1a 10 triéu dong/m°. Riéng



vé dién tich, do nhu cau st dung cta ca dong ho nén 6ng ba quyét dinh s& chi ban
mot phﬁn dién tich 1a 200m?. Sau d6 cic bén déu xac nhan nhiéu 1an dam phan véi
nhau nhung khong dat duoc bat ky thoa thuan nao.

Ngay 10/7/2017, 0.Dj.c6 van ban phuc dap gui b.Hf., 0.H. ¢6 ndi dung: khong
ddng y voi v kién cua 0.H., b.Hf.dua ra vé viéc chi ban 200m? va yéu ciu éng ba giai
quyét dat diém vu viéc.

Xét thdy, trén co s& Gidy chimg nhan quyén st dung dat dugc sang tén cho ong
N.X.H. va Ba P.H.H. dién tich 370m? hinh thtrc st dung riéng 370m?’, hinh thirc su
dung chung: khéng m? va tai Diéu 3.2 cua Hop dong dit coc bén B cam két: Tién
hanh cac tha tuc can thiét dé hop thic hoa ngd di cho thira dat néu trén, dam bao thira
dat du diéu kién tach thira theo quy dinh cua phap luat. Dién tich dat bén B cH.y.én
nhuong cho bén A khoang tir 340m* dén 350m’. Tai khoan 4.2 Diéu 4 cac bén thoa
thuan, xac dinh cach tinh dién tich mua ban thuc té 1a: “ngay sau khi ky hop dong
CH.y.én nhuong quyén st dung dat v6i 6 tién s& dugce tinh cu thé dua trén sb mét
vudng duoc do dac thyc té (sau khi bén B giit lai khoang 20 - 28 m® twong duong cit
2m mit tién phia Bic cia thira dat, kéo dai hét chiéu dai cua thira dat dé hop véi thira
d4t bén canh, cha sir dung 1a 6ng Khoi) nhan véi 10 triéu vad/m”>. Vé Pon dé nghi
tach thira dat, hop thira dat ban photo cta 6ng N.X.H. ngay 08/01/2017 do Vin phong
cong chimg T.Tt. va ba T.T.K.H. xuét trinh tai Toa. Ba P.H.H. thira nhan don nay 1a
ctia ong N.X.H. giri Van phong ding ky dat dai H.N. — Chi nhanh H.y.én T.Tn. muc
dich dé tach va hop thira dat theo nhu ndi dung cua hop dong dit coc duoc ky ngay
07/01/2017 la giit lai khoang 20 - 28 m® twong dwong cit 2m mit tién phia Béc cua
thira dt, kéo dai hét chiéu dai cta thira dat dé hop véi thira dat bén canh, chi sit dung
la dng Khoi.

Nhung sau khi ky hop dong dit coc duoc 03 ngay, bén B da théng bao cho bén
A vé sy thay d6i dién tich cH.y.én nhuong va thong bao cho bén A biét dién tich ban
la 200m?, khong dong ¥ ban nhu dién tich di cam két nhu trong hop dong dit coc,
mic du cic bén chua tién hanh do dac thuc té dién tich dat va chua giao két hop déng
cH.y.én nhugng quyén sir dung dét, véi Iy do vi trong noi toc gia dinh khong thong
nhét duoc vé viéc mua ban dat.

Viéc 0.H., b.Hf.co 10i khai vé 1y do khong ban toan bo dién tich dat nita do gia

toc khong cho phép ban 1a 1y do chu quan, don phuong ctiia bén ban ma khong duoc
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su dong ¥ ctia bén mua, khong thudc cac théa thuan va cam két trong hop dong dat
coc hai bén da ky két 12 151 hoan toan cua bén B (bén nhan dat coc).

Qua nhitng phan tich trén, hoi dong xét xir xét thay hop dong dit coc da ky
giita cac bén dé bao dam cho viéc giao két hop dong (cH.y.én nhuong); 16i 1am cho
cac bén khong thuc hién tiép duoc viée giao két hop dong cH.y.én nhuong 1a hoan
toan thugc bén B (bén nhan dat coc) la: 100%. Bén B da chu dong don phuong chi
ddng ¥ ban cho bén A 200 m® cht khong phai 1a khoang tir 340 dén 350 m® nhu thoa
thuan trong hop d(‘A)ng dat coc. Vi¢c cac bén thda thuan trong hop déng dat coc nhu
vay trén co so cua gidy chimg nhan quyén st dung dat da duoc ding ky sang tén ong
N.X.H. va ba P.H.H. ) 1a chu st dung thira dat s6 43C, to ban d sb: 06, dia chi: thon
H.LG., x4 H.H., H.y.én T.Tn., H.N., dién tich: 370m? va sau khi trir di 20 - 28m? dé
lam ngd di thi con lai khoang tir 340 dén 350 m® Ngoai ra cac bén khong co thoa
thuan nao khac. Theo Gidy ching quyén sir dung dat thi dién tich dat nay thudc toan
quyén st dung cua 0.H. va b.Hf.. Viéc bén nhan coc thay doi chi mudn ban dién tich
200m’ va khong duge bén dit coc chip nhan nén cac bén khong ky duoc hop dong
CH.y.én nhuong quyén st dung d4t 13 hoan toan thudc vé 16i ciia bén nhéan dat coc.

Toa an cap so tham nhan dinh: Do céc bén ngay tir khi ky hop dong da khong
théa thuan dién tich cH.y.én nhugng cu thé, chinh x4c thé hién 13i cua ca hai bén di
khong thoa thuan chit ché trong viéc ky két hop dong. Viéc cac bén chua do dac cu
thé, chua thoa thuin cu thé dién tich bén B giir lai (khong ban) nén khi c6 thay ddi
cac bén can co su théa thuan théng nhat lai va d6 1a trach nhiém cua ca hai bén
nhung 0.Dj.khong gip, khong hop tac ciing 1a mot phan 18i cua 0.Dj.. Tuy nhién
viéc 0.H., b.Hf.c6 10i khai vé 1y do khong ban nita 1a do gia toc khong cho phép ban
1a Iy do chii quan, don phuong ctia bén ban ma khong dugc su dong v ciia bén mua,
khong thudc cac thoa thuan va cam két trong hop dong dit coc hai bén da ky két 1a
mot phﬁn 16i cua bén B (bén nhan dat coc). Va xac dinh 16i 1am cho cac bén khong
thuc hién tiép duoc viéc ky két hop déng cH.y.én nhuong 1a 18i hon hop trong d6
16i cua bén A (bén nhan dat coc) la: 50 % , 16i ctia bén B (bén dit coc) 1a: 50 % la
chua phu hop vé mire do 18i cua cac bén.

Nguyén don khéi kién dé nghi Toa an tuyén hiy hop dong dit coc da ky giira
hai bén. Bi don déng v cham dut hop déng dat coc. O.Dj.dé nghi tra lai tién dat coc
01 ty ddng, b.Hf., 0.H. dong ¥ tra 01 ty dong. Thoa thuin nay cua cac duong sy 1a tu
nguyén va phll hop vé6i quy dinh ciia phap luat nén duoc Hoi dong xét xir chap nhan.
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Xac dinh hop dong dit coc giira 0.Dj.va b.Hf., 0.H. hét hiéu lyc. O.H., b.Hf.tra cho
0.Dj.s tién dit coc 14 01 (mot) ty dong.

V& yéu cau ctia nguyén don dé nghi Toa an xem xét budc 0.H., b.Hf.phai tra tién
phat coc, Hoi dong xét xir xét thdy nhu da phan tich trén 15i cua 0.H., b.Hf.1a 100%
nén theo quy dinh tai khoan 2, Diéu 328 - Bo luat Dan sy nim 2015, 0.H., b.Hf.phai tra
cho 0.Dj.sd tién phat coc 1a: 1.000.000.000d (mdt ty dong chan).

V& yéu cau cua nguyén don dé nghi Toa an xem xét budc 0.H., b.Hf.phai tra
tién s tién 13 cta s tién dit coc 01 ty dong tinh tir ngay 07/2/2017 dén ngay
03/11/2018 (ngay xét xtr so tham) 1a 611.417.000 ddng. Hoi dong xét xir xét thay, tai
Hop dong dit coc cac bén khong thoa thuan vé tién 1di cua sb tién dit coc va theo quy
dinh cta phéap luat bén nao c6 16i 1am cho hop dong khong duoc giao két thi phai
chiu phat coc, 0.H. va b.Hf.d4 phai chiu tién phat coc nhu trén nén yéu ciu ndy cia
nguyén don khong c6 can cr nén khong dugc Hoi dong xét xir chap nhan.

Tir nhitng cén ¢ trén chap nhan mot phan khang cdo cta cua 6ng D.V.Dj, sira
ban 4n dan sy so thim cua Toa 4n nhan dan quan H.B.TR. vé yéu cau phat coC cua
ong D.V.D;j.

Phét biéu cuia vi dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh ph6 H.N. tai phién toa
phu hgp véi nhan dinh cua HDXX.

Vé an phi dan sy phtic thim do stra ban an dan sy so thim nén 0.Dj.khong phai

chiu an phi dan sy phuc tham.

Vi cac lé trén;
QUYET PINH:
Cin cr vao cac Diéu 26, khoan 1Diéu 38, Piéu 147, Diéu 148, Piéu 271, Piéu

273, khoan 2 Diéu 308, Piéu 309 Bo luat TS tung dan sy nam 2015; khoan 1, 2; Diéu
328 - Bo luat Dan sy nim 2015; khoan 2 Diéu 17 Luét phi va 1& phi 2015; Nghi quyét
326/2016/UBTVQH14 cta Uy ban Thuong vu Qubc hdi ngay 30/12/2016 quy dinh vé
mirc thu, mién, giam, thu ndp quan 1y va sir dung an phi va 18 phi Toa 4n va diém d
khoan 1.3 Diéu 1 Muyc II Danh muc an phi, I¢ phi Toa an ban hanh kém theo.

Tuyén xir:

1. Chap nhan mot phan yéu cau khai kién cua ong D.V.Dj dbi voi ba P.H.H. va
6ng N.X.H. do b.Hf.1a dai dién theo uy quyén.
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2. Xac dinh Hop ddng dat coc sb: 12/2017/HPDC ngay 07/01/2017 ky giita
ong D.V.Dj véi ba P.H.H. va 6ng N.X.H. dugc cong ching tai Van phong cong
chung T.Tt., s cong ching: 12/2017/HPPC, quyén sé 01/TP/CC-SCC/HPGD hét
hiéu luc.

3. Ba P.H.H. va 6ng N.X.H. do b.Hf.1a dai dién theo ty quyén phai tra cho 6ng
D.V.Dj s tién dat coc 1a 1.000.000.000dong (mdt ty dong chin).

4. Budc ba P.H.H. va 6ng N.X.H. do b.Hf.Ia dai dién theo uy quyén phai tra
cho éng D.V.Dj sé tién do vi pham hop ddng dit coc (phat coc) 1a: 1.000.000.000
ddng (mot ty dong chin).

5. Khong chip nhan yéu ciu cta éng D.V.Dj ddi véi ba P.H.H. va 6ng N.X.H.
do b.Hf.1a dai dién theo iy quyén phai tra sd tién 14i cua s tién dat coc 01 ty dong tinh
tir ngay 07/2/2017 dén ngay 03/11/2018 (ngdy xét xtr so tham) la: 611.427.000d (sau
tram muoi mot triéu bon trim hai muoi bay nghin déng chan).

6. Pinh chi giai quyét yéu cau doc 1ap cia ba P.H.H. buoc 6ng D.V.Dj, ba
T.T.K.H., Vin phong cong chimg T.Tt. phai tra lai Gidy ching nhan quyén sir dung
dat mang tén ba N.T.K.P.tai thira dat: 43C, té ban d6 sb 6, dia chi: thon H.LG., x&
H.H., Hy.én T.Tn., tinh H.T.(H.N.) dién tich 370m® sang tén o.H., b.Hf.. Danh
quyén giai quyét bang vu 4n dan su khac khi ¢ yéu cau.

7. Vé an phi: 6ng D.V.Dj phai chiu tién an phi d6i voi yéu cau khong duoc Toa
an chap nhan 1a: 28.457.000d duoc trir vao tién tam tng an phi dd ndp la: 36.000.000d
tai bién lai s6: AC/2015/0003362 ngay 01/12/2017 cua Chi cuc Thi hanh an dan su
quan H.B.TR., Thanh phé H.N.. O.Dj.duoc tra lai s tién tam ung &n phi dan su so
tham 1a: 7.543.0004 (bay triéu, nim trim bon muoi ba nghin dong).

- Tra lai 6ng D.V.Dj 300.000 dong tam tng an phi dan su phac tham d3 nop tai
bién lai thu tién tam Gng an phi s6: AC/2015/0004474 ngay 20/11/2018 cta Chi cuc
Thi hanh an dan sy quan H.B.TR., Thanh phé H.N..

- Ba P.H.H. va 6ng N.X.H. do b.Hf.1a dai dién theo ty quyén phai lién déi chiu
s6 tién an phi dan sy so tham 1a: 42.000.000d (bon muoi hai triéu dong). Puogc trir
vao sb tién tam ng an phi yéu cau doc lap 1a 300.000 & di ndp tai bién lai so:
AC/2015/0003849 ngay 17/5/2018 cua Chi cuc Thi hanh 4n dan su quan H.B.TR.,
Thanh phé H.N. va con phai ndp sb tién 1a: 41.700.000d (bdn muoi mdt triéu bay

tram nghin dong).
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Ké tir ngay ban an, quyét dinh c6 hiéu luc phap luat (ddi voi cac truong hop
co quan thi hanh an c6 quyén chi dong ra quyét dinh thi hanh an) hodc ké tir ngay co
don yéu cau thi hanh an ctia ngudi dugc thi hanh an (ddi véi cac khoan tién phai tra
cho ngudi duoc thi hanh 4n) cho dén khi thi hanh 4n xong, tat ca cac khoan tién, hang
thang bén phai thi hanh 4n con phai chiu tién 1i cta sb tién con phai thi hanh an theo
murc 13i suat quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 Bo luat Dan su nim 2015.

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luét
Thi hanh an dan sy thi nguoi dugce thi hanh an dan sy, ngudi phai thi hanh an dan sy
c6 quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh 4n, ty nguyén thi hanh an
hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh an
dan su; thoi hi€u thi hanh an dugc quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi hanh an dan su.

Ban 4n dan sy phac thim c6 hiéu luc phéap luat ké tir ngdy tuyén an.

Noi nhan: TM. HQI PONG XET XU

- VKSND TP H.N.; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- TAND quan H.B.TR. ;

- Chi cyc THADS Q.H.B.TR.;

- Cac duong su;

- Luu hd so vu an.

Mai Tién Diing
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