TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH QUANG NINH Poc lap - Tw do - Hanh phic

Ban 4n s: 06/2021/DS-PT
Ngay: 18/01/2021 ‘
V/v “tranh chap hop dong dat coc”

, ~ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH QUANG NINH
Thanh phan Hji dong xét xvr phiic tham gom co:

Thdm phdn- chii toa phién toa: 6ng Tran Quang Cudng.

Cdc tham phdn: 6ng Ngo Vin Thang, ba Nguyén Thiy Hang.

Thuw ky phién toa: ba Ho Thi Minh— thu ky TAND tinh Quéang Ninh.

Dai dién Vién kiém sdt nhén dan tinh Qudng Ninh tham gia phién toa: ba
Tran Thi Kim Trung - Kiém sat vién.

Trong ngay 18 thang 01 nam 2021, tai Toa an nhan dan tinh Quang Ninh xét
xtr phiic thAm cong khai vu an thu 1y s6 76/2020/TLPT-DS ngay 01 thang 12 nim
2020 vé viéc “ Yéu cdu cong nhdn mét phan hop dong ddt coc la hop dong chuyén
nhuong ddt va doi boi thwong thiét hai”.

Do ban 4n dan su so thim s6 32A/2020/DS-ST ngay 20 thang 10 nam 2020
ctia TOa &n nhan dan thanh phd H bi khang céo.

Theo quyét dinh dua vu an ra xét xtr phuc tham sé 101/2020/QD-PT ngay 29
thang 12 nam 2020 gitta cac duong su:

1. Nguyén don : Ong Nguyén Quang V; dia chi: T6 7, khu 4, phuong B,
thanh phd H, tinh Quang Ninh. C6 mit.

Nguoi bio vé quyén va lgi ich hop phdp: Ong Ha Manh H- Luat su Cong
ty Luat C thuoc Poan luat su tinh Quang Ninh. Co6 mat

2. Bi don:

- Ong Tran Quang T; dja chi: T6 1, khu 6, phuong B, TP. H, tinh Quang
Ninh; Chd &: T6 7, khu 9b, phuong B, TP H, tinh Quang Ninh. C6 mat.

- Ong Nguyén Vin P; dia chi: T6 12, khu 5, phudng HT, TP. H, tinh Quang
Ninh. Vang mat.

Nguoi dai di¢n theo iy quyén: 6ng Tran Quang T; dia chi: T6 1, khu 6,
phuong B, TP. H, tinh Quang Ninh; Chd &: T6 7, khu 9b, phuong B, TP H, tinh
Quang Ninh. (Vin ban uy quyén ngay 09 thang 12 nam 2020). C6 mit.

3. Ngwoi khang cdo: Ong Nguyén Quang V.



NOI DUNG VU AN

Theo don khéi kién dé ngay 06/01/2020 va trong qua trinh tham gia t6 tung,
nguyén don- 6ng Nguyén Quang V trinh bay:

Ngay 22/11/2019, 6ng Nguyén Quang V va éng Nguyén Vin P ky két mot
“Hop dé)ng dat coc”, c6 ndi dung:

Bén dit coc (Bén A) 1a ong Nguyén Quang V; Bén nhan dit coc (Bén B) 1a
ong Nguyén Vin P.

Bén A dé)ng ¥y mua va dat coc trude mot khoan tién dé mua bat dong san cua
bén B: 02 ngdi nha xay dung phan thé 3,5 ting nam trén va cac thira dat dién tich
190 m? nam ngoai s + 56,4 + 50,4 + 56 + 56,9 + 55,2. Tong dién tich 460 m?. Gia
ban 5.300.000.000 ddng. Bén mua chiu moi chi phi nhu thué, phi, sang tén ddi chi
va tién mua thém dat xay dung 55 m? theo gia quy dinh cia Nha nudc.

S tién dat coc 1an 1: 200.000.000 dong.

Lan 2: Thanh toan hét so tién dat: 190 m? x 8.000.000 dong = 1.520.000.000
dong va 2.400.000.000 dong ctia 02 thira 324, 325 vao ngay 05/12/2019.

Lan 3: Thanh toan ngay sau khi mua xong dit xay dung (bén mua phai tu
ndp) va di lam hop ddng chuyén nhuong.

Toan b qua trinh dé nghi giao két hop dong, ky hop dong cha yéu ong T 1a
nguoi thoa thuan, ong P chi 1a nguoi ky cac gidy to.

Ngay 22/11/2019, ngay sau khi ky Hop dong dit coc, ong V di giao tién dat
coc sd tién 1a 200.000.000 dong cho ong T.

Pén ngay 05/12/2019, 6ng V va dng P d4 ky Hop dong chuyén nhuong quyén
str dung dat, quyén so hiru tai san gan lién v&i dat thira dat s6 324 va 325 tai Van
phong Céng chimg G. Cung ngdy 05/12/2019, 6ng V chuyén khoan sd tién
3.419.000.000 dong cho ong T, 6ng T va dng P d3 ban giao toan bd manh dat va 02
ngbi nha cho éng Vinh.

Ngay 12/12/2019, 6ng V chuyén tiép 500.000.000 dong cho ong T.

Ngay 25/12/2019, Vian phong ding ky quyén s dung dat thanh phd H da
dang ky quyén sir dung dat thira 324 va 325 cho ong V.

Nhu viy, tir ngay 22/11/2019 d&n ngay 12/12/2019 6ng V da thanh toan cho
ong T tong sd tién 1a: 4.119.000.000 dong. Ong V chi con thiéu chua thanh toén sb
tién 1a: 1.181.000.000 ddng.

Ngay 18/12/2019, 6ng T thdng bao khong chuyén ddi duoc 55 m? dat xay
dung.

Ngay 19/12/2019, dng V nho 6ng Nhit Ptic V thanh toan ndt sé tién con lai 1a
1.181.000.000 dong cho 6ng T nhu da thoa thuan. Theo quy dinh cua ngan hang
khi chuyén sé tién trén 01 ty phai truc tiép dén ngan hang, trén duong di tir nha
6ng T dén Ngan hang, 6ng T yéu cau phai tra thém 240.000.000 dong vai Iy do khi
soan hop ddéng ong T ghi thiéu 30 m? cua thia dat s6 323. Ong V khong thé thuc
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hién dugc. Vi vdy, ong T yéu cau quay vé, khong nhén tién, khong ky hop dong
chuyén nhuong, khong giao Gidy chimg nhan thira dat 323 nhu thoa thuan.

Ngay 03/01/2020, 6ng V truc tiép dén nha ong T dé nghi duoc thanh toan nét
s6 tién con lai va yéu cau ong P ky hop dong chuyén nhuong thira dat s 323, trén
dat c6 01 ngdi nha 3,5 tang xay thd di ban giao cho 6ng V. Ong T khong dong ¥ va
thong bao 03 dién tich ghi trong Hop dong dit coc: 56,4 + 50,4 + 56 = 162,8 m?,
thira s6 323 d c6 Gidy ching nhan 1 192,7 m? ong T tinh thiéu 29,9 m?, nén éng
T yéu cau lam lai hop dong thira sé 323 véi gia: 20.000.000 dong x 190 m? =
3.900.000.000 dong.

Ngay 06/01/2020, 6ng V lai dén nha 6ng T dé nghi thanh toan ndt sb tién con
thiéu nhung ong T khong nhan va nham tinh 6ng V da tra thira 99.000.000 dong.
Ong T yéu cau ong V phai lam lai hop dong chuyén nhuong thira dat s6 323 voi
gia 20.000.000 dong/m?, néu o6ng V khong dong y ong T s& tra lai tién ngdi nha 3,5
tang va lay lai dat thira dat 323.

Ngay 07/01/2020, 6ng T chuyén tra lai 6ng V s tién 99.000.000 dong.

Nay 6ng V khoi kién yéu cau Toa an ¢6ng nhan mot phan “Hop dong dit coc’
ngay 22/11/2019 13 hop dong chuyén nhuong quyén str dung thira dat sé 323, to
ban dd dia chinh s6 39, tai to 6, khu 3B, phuong G, thanh phd H, tinh Quang Ninh,
dugc Uy ban nhan dan thanh phd H cip Gidy chimg nhan quyén st dung dat,
quyén sé hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat s6 CO 313496 ngay
11/10/2019 1a giao dich dan su c6 hiéu luc theo quy dinh tai Diéu 129 B luat dan
su 2015.

Ngay 26/5/2020 6ng V c6 don khoi kién bd sung noi dung: Do ong T va ong
P d4 vi pham nghia vu trong hop dong d3 ky nén 6ng V yéu cau Toa an budc éng T
va 6ng P phai boi thuong toan bd moi thiét hai cho ong V theo thoa thuin va theo
quy dinh tai Diéu 419 Bo luat dan su 2015, cu thé:

- Boi thuong theo thoéa thuan: 200.000.000 dong nhu thoéa thuan trong hop
dong dat coc ky ngay 22/11/2019.

- B6i thuong theo quy dinh tai Diéu 419 Bo luat dan sy 2015: Boi thuong cho
loi ich ma 18 ra 6ng V dugc hudong do hop déng mang lai: Néu 6ng T, 6ng P hoan
tat chuyén nhuong thira dat 323 dién tich 192,7m?, 6ng V c6 thé chuyén nhuong
cho nguoi khac véi gia 15.000.000d6ng/m? ting 18n so véi gia chuyén nhuong cua
ong T, ong P 1a 7.000.000d6ng. Nhu vay loi ich 1& ra 6ng V dugc hudng 1a:
7.000.000d0ng x 192,7 m? = 1.348.900.000 dong.

(Ong V khoéng tranh chip cac thia dat sé 324; 325 va 190m2 dat chua c
gidy to va khong yéu cau bodi thuong theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 328 Bd
luat dan su).

Bi don 6ng Tran Quang T dong thoi 1a Nguwoi dai dién theo iy quyén caa
bi don 6ng Nguyén Viin P trinh bay:
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Ngay 22/11/2019 6ng V cung éng T va 6éng P 1ap hop dong dit coc dé mua
ban dat, trong d6 6ng V 1a bén A, 6ng P 12 bén B, 6ng T 1a ngudi ki 1am ching, noi
dung Hop ddng dit coc nhu 6ng V trinh bay.

Khi 1ap hop dong dit coc bén A dugc bén B cho xem toan bd gidy to lién
quan dén bat dong san hai bén thoa thuan chuyén nhuong va biét rd toan bod nodi
dung ¢ lién quan.

Sau khi 1ap Hop dong dit coc, tinh dén ngay 12/12/2019, bén A di chuyén
cho bén B tong s tién 1a 4.119.000.000 ddng (trong d6 co6 200.000.000 dong 1a
tién dat coc va 3.919.000.000 dong 1a tién thanh toan mua 190 m? dat ngoai s6 va
toan bo thira 324 va thira 325) (Pung nhir théa thudn ghi tai Lan II, muc 2 ciia Hop
dong ddt coc). Bén B da cing bén A hoan tat cac thi tuc chuyén nhuong ddi voi
dién tich dat 190 m? dat ngoai so, quyén sir dung nha dat tai thira 324 va thira 325.
S6 tién bén A con du lai & bén B gdm c6: Khoan tién bén A tra trude 01 cin nha
3,5 tang xay dung tho (gidp véi 01 cin nha 3,5 tang xdy dung thé bén thira 324) va
gan mot tram triéu dong 1a tién dé sir dung tiép cho mua dat. Tai thoi diém nay,
thtra 323 van chwa mua thém duoc dat xay dung va chua tach dugc thanh 3 thira co6
cac dién tich 56,4 m? + 50,4 m? + 56,0 m? va phan di¢n tich dy tinh lam 16i di
chung. Bén B da ndi cho bén A biét viéc chua mua thém dugc dat xay dung, chua
tach dugc thira 323 nhu so do.

Tiép d6, ngay 19/12/2019, bén A c¢6 dé nghi chuyén tiép tién cho bén B dé
mua tiép bat dong san ¢ thira 323. Ong T noi véi ong V néu mudn mua tiép cac
dién tich dat va nha bén thira 323 thi phai tra thém 240.000.000 dong 1a gia tri
khoang 30m? dién tich dat trong thira 323 ma bén B di v& du dinh danh lam 16i di
cho céc thira dat 1¢ theo ding gia thoa thuén trong Hop dong 13 8.000.000/m?, vi
luc nay thura 323 chua tich duogc dién tich va bén A mudn mua hét cac dién tich
56,4 m? + 50,4 m? + 56,0 m? ctia thira nay, nhung bén A (6ng V) khong chap nhan,
cling khong chuyén tién tiép cho bén B nita. Ciing vi vy mot phan thoa thuin
chuyén nhugng bat dong san theo Hop dong dit coc giita hai bén bi nging lai. Ong
T ciing d kién tri giai thich 16 cho bén A biét 1a ho khong thé khong mua khoang
30 m? dat trong s6 thira 323 néu mubn mua hét cac dién tich dat tach nho tir thira
nay nhu ghi trong Hop dong dit coc, vi bén B khong thé tach 30 m? dat trong sd
thira 323 thanh mot thira dat xay dung doc lap cho minh duoc vi khong phu hop
quy hoach cua Nha nudc (Vé hinh dang va di¢n tich) cho mdt thira dat doc lap. pé
thé hién thién chi chuyén nhuong toan bo bat dong san trong thira 323 cho bén A,
ong T con goi dién thuyét phuc phia éng V cb gang thanh toan di 240.000.000
dong 1a gia tri 30m? dat trong so thira 323 hai bén chua ghi nhan vao Hop dong dit
coc dé hoan tat viéc chuyén nhuong toan bo bat dong san tai thira 323 cho bén A
nhung bén A van khong chip nhén, vi vdy méi dan dén viéc hai bén khong thuc
hién duoc hét cac théa thuan trong Hop déng dat coc.
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Sau do, khi thdy gia dat ting 1én, bén mua (6ng V) méi dé nghi duge tra tién
cho 192,7 m? cua thira 323 theo gia 8.000.000d/1m? cho bén ban (6ng T) dé dugc
nhan chuyén nhuong nha dat o thira 323, nhung bén ong T khong dong ¥ ban nira.

Hop déng dat coc c6 ghi nhan théa thuan chuyén nhugng ba dién tich
56,4m?; 50,4m?2; 56m?. Viéc ghi nhan nay 1a dua trén co s hinh anh thira dat dugc
do v& tach thira nhu so d6. Tai thdi diém hai bén 1ap Hop dong dit coc chua du
diéu kién dé co duoc quyén st dung dat doc lap cua ba dién tich dat nay, viéc thoa
thuan nay 1a viéc huéng t6i twong lai c6 thé, khi du diéu kién. Ca hai bén déu y
thirc dugc didu d6 nén trong Hop dong dat coc khong ghi thoi gian bén mua phai
thanh toan tién mua ba thira dat nay, khong ghi thoa thuan chuyén nhuong thia
323 ma ghi 1& diéu kién can va du dé thuc hién viéc chuyén nhugng ba phan dién
tich nay d6 1a “Sau khi mua xong dat xdy dung, hai bén di lam Hop dong chuyén
nhiwrong” (ghi tai Lan Il muc 2 cia Hop dong dat coc). Nhu vay ca hai bén da
cung nhau thoéa thuan ndi dung chuyén nhuong mot phan tai san c6 thé hinh thanh
trong twong lai khi du diéu kién (chuyén dwoc muc dich sir dung ddt, dwoc cdp tach
thanh 03 thita nhé nhw so' d6). Tu khi 1ap Hop dong dat coc cho dén nay thira dt
323 to ban dd s6 39 ciing chua dugc chip nhan mua thém dat xdy dung, chua
chuyén dugc muc dich st dung dét, chua duoc tach thura. Nhing diéu kién can va
du dé thue hién duoc giao dich chuyén nhuong cc dién tich 56,4m?; 50,4m?; 56m?
1a do khach quan, khong do 15i ciia bén ban.

Hop dong dat coc va Hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dét 1a hai loai
hop ddng hoan toan khac nhau ca vé hinh thirc, ndi dung va hiéu luc thi hanh.

Néu cin ¢t vao viéc mot bén di thuc hién it nhat 2/3 nghia vu trong giao dich
dit coc dé budc bén kia phai thuc hién giao dich da thoa thuan, can ctr Piéu 129
Bo luat dan sy 2015 thi tai thoi diém hai bén thuc hién Hop déng dat coc, mot
phﬁn Hop dé)ng dat coc chua thuc hién xong la théa thuan chuyén nhuong ba phﬁn
dién tich 56,4m?; 50,4m?% 56m? va mot ngdi nha 3,5 tang xay tho, co tong gia tri la:
2.102.400.000 dong.

S4 tién bén dit coc da dua vao giao dich ddi véi mot phﬁn Hop déng dat coc
chua thuc hién xong, chua dat dugc 2/3 gia tri tai san thoa thuan giao dich.

Can ctr quy dinh tai Diéu 129 B6 luat dan sy 2015 thi bén dit coc chua thuc
hién dugc 2/3 nghia vu giao dich ddi véi mot phén Hop déng dat coc chua thuc
hién xong (1a giao dich ba dién tich 56,4m?; 50,4m?% 56m? va mot ngdi nha 3,5 ting
xay tho), vi vy bén nhan dit coc khong bi budc phai thue hién mot phan Hop dong
dat coc chua thyc hién xong. Truong hop bén A van co mong mudn nhén chuyén
nhuong thira 323 néi trén, bén B c6 thé wu tién cho bén A, nhung hai bén can c6
thoa thuan phu hop véi thyuc té tai thoi diém hai bén giao dich chuyén nhuong. S6
tién bén A con lai & bén B s& duoc sir dung dé thanh toan, néu bén A khéng nhan
chuyén nhuong thi bén B s& hoan tra lai cho bén A khi viéc tranh chip chdm dut.
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Nguyén don (6ng V) c6 don khai kién bd sung vao ngdy 26/5/2020 sau ngay Toa
an da tién hanh phién hop kiém tra viéc giao ndp, tiép can cong khai chimg cir va
hoa gidi ngay 13/5/2020 c6 ndi dung vuot qua pham vi khéi kién ban dau cua
nguyén don, nén khong du diéu kién duoc Toa an chép nhan ndi dung khoi kién bd
sung nay.

Sé tién dat coc 200.000.000 déng cling da dugc bén mua dua vao thanh toan
cac thira dat, nén viéc dat coc cling khong con. Viéc bén mua mudbn mua ca thia
323 1a viéc dé nghi méi ngoai hop ddng dit coc cuia bén mua véi bén ban, nhung
chinh bén mua da khong chap nhan diéu kién hop tinh, hop 1y cta bén ban dua ra
nén giao dich khong thanh nén khong ai c6 16i trong viéc nay. Dbi voi yéu cau
budc bi don phai bdi thuong cho nhiing loi ich ma 18 ra 6ng V duoc hudng do hop
déng dat coc mang lai néu ong V mua dugc thira dat s6 323 dién tich 192,7 m? sb
tién 1a 1.348.900.000 dong, 6ng khong dong y. Ly do Hop dong dat coc ngiy
22/11/2019 gitra 6ng, 6ng P va ong V khong c6 ndi dung théa thudn giao dich
chuyén nhuong thira dat s6 323 ciing nhu khong c6 thoa thuan viéc chuyén nhugng
192,7 m? d4t cua thira dat nay. Giita ong va ong P chua timg xac lap hop dong
chuyén nhuong thira dat s6 323 ciing nhu khong cé thoa thuan viéc chuyén nhuong
192,7 m? dét cua thira dat nay véi ong V. Ddi véi viée ong V dit van dé mua tiép
dat ciia ong T va 6ng P sau khi dd mua xong cac dién tich 190 m? ngoai s6, thira s6
324 va thira 325 thi: Viéc giao dich 3 dién tich 56,4 m?, 50,4 m? va 56 m? chua du
diéu kién thuc hién. Trong hop déng dat coc cling da ndi ro phai mua xong duoc
dat xay dung hai bén méi di 1am hop dong chuyén nhuong tiép. Pén nay van chua
c6 dugc gidy ching nhan quyén str dung dat ba dién tich dat nay va hai bén ciing
chua timg lam hop ddng chuyén nhuong ba phan dién tich nay. Viéc hai bén cing
nhau 1ap hop dong thoéa thuin giao dich tai san khi chua du diéu kién chuyén
nhuong nay 13 do 16i nhan thirc cia ca hai bén.

Ong T khang dinh: 6ng va 6ng P khong c6 16i khi khong giao dich chuyén
nhuong thira 323 voi dién tich 192,7 m? v6i ong V va khong phai chiu bat cir trach
nhiém boi thudng nao cho ong V.

Vi vay ong T khong nhét tri v6i yéu cau khoi kién va yéu cau khoi kién bd
sung cua nguyén don.

Ngay 12/02/2020, UBND thanh phd H di c6 Thong bao thu hdi dat sb 67/TB-
UBND dé thuc hién giai phong mat bang tuyén duong két ndi tir diém cau Cira
Luc 1 dén Nga Ba K thudc phuong G, trong d6 co thira dat 323- to ban do s6 39
theo Cong van s6 8727 ngay 10/9/2020 cia UBND thanh phd H, thi thira dat sé
323- TBD s6 39 phuong G thudc dién dimg giao dich dén khi co quan cé tham
quyén ban hanh quyét dinh thu hoi dit thuc hién Dy 4n theo quy dinh, vi c6 mdt
phan dién tich bi thu hdi.

Vi ndi dung trén, Toa an nhan dan thanh phd H quyét dinh:
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1. Khong chap nhan yéu cau khoi kién cia nguyén don- 6ng Nguyén Quang
V vé viéc yéu cau Toa an cong nhan mot phan Hop dong dit coc ngay 22/11/2019
1a hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung thira dat s6 323, to ban d6 dja chinh sb
39, tai to 6, khu 3B, phuong G, thanh phd H, tinh Quang Ninh, duoc Uy ban nhan
dan thanh phd H cip Gidy ching nhan quyén sir dung, quyén sé hitu nha & va tai
san khac gin lién v6i dat s CO 313 496 ngay 11/10/2019 14 giao dich dan su ¢o
hi¢u luc theo quy dinh tai Diéu 129 B0 luat dan sy 2015.

Tuyén bd mot phan hop dong dit coc ngay 22/11/2019 1ap giira 6ng Nguyén
Quang V va 6ng Nguyén Vian P ddi véi: Thira dat 323, to ban do dia chinh sd 39,
tai to 6, khu 3B, phuong G, thanh phd H, tinh Quang Ninh, dugc Uy ban nhan dan
thanh phd H cip Gidy chimg nhan quyén st dung, quyén s hitu nha ¢ va tai san
khac gan lién voi dat s6 CO 313 496 ngay 11/10/2019 va 01 ngoi nha 3,5 tang
(dién tich mat san tﬁng 1 1a 49,815m?, trong do: chiéu ngang mat tién 1a 4,5m,
chiéu dai 13 11,07m theo so d6 theo Bién ban xem xét tham dinh tai chd ngay
23/9/2020) nam trén thira dat 323 vo hiéu.

Budc ong Nguyén Vin P va ong Tran Quang T phai c6 nghia vu lién déi tra
cho 6ng Nguyén Quang V sd tién 902.200.000d6ng (chin tram linh hai triéu, hai
tram nghin dong).

2. Khong chap nhan yéu cau khai kién bo sung cua nguyén don 6ng Nguyén
Quang V vé viéc yéu cau Toa an budc 6ng Tran Quang T va 6ng Nguyén Vin P
phai bdi thudng toan bo thiét hai tong sb tién 1a 1.548.900.000dong, bao gom:

+ Boi thuong theo thoa thuan da ghi trong hop dong 1a 200.000.000d0ng;

+ Boi thuong theo quy dinh cua phap luat (Diéu 419 B0 luat dan su 2015):
1.348.900.000d6ng.

Ngoai ra Toa an con quyét dinh viéc thi hanh an, an phi, théng bao quyén
khang céo cho cac duong su.

Ngay 31/10/2020, 6ng Nguyén Quang V lam don khang cdo véi néi dung
ban &n so tham ap dung khdng dung quy dinh ctia Bo luat t6 tung dan sy, Bo luat
dan sy, Luat dat dai xam pham quyén loi cia 6ng. Y&u cau Toa phdc tham stra ban
an so tham, chap nhan yéu cau khoi kién cua 6ng, cong nhan mot phan Hop dong
dit coc ngay 22/11/2019 1a hop ddng chuyén nhuong quyén st dung thtra dat sd
323 ¢6 hiéu lyc va budc 6ng T, 6ng P bodi thuong cho 6ng tong sd tién
1.548.900.000d6ng. Hodc hay toan bo ban 4n so tham chuyén hd so cho Toa an
cap so tham Xét xr lai.

Tai phién toa phuc tham: 6ng V giit nguyén ndi dung khang céo va cho rang
cap so tham giai quyét vuot qua yéu cau cua duong su khi khong ai yéu cau tuyén
bd hop ddng vd hiéu, xac dinh mot s6 tinh tiét quan trong khong dung nhu sé liéu
56,4 + 50,4 + 56 ghi trong hop ddng dit coc 1a thira dat s6 323, 6ng T da ban giao
toan b nha dit cho 6ng V. Ban an xac dinh hop dong vo hiéu mot phan 1a khong
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dlng, can ctr xac dinh hop dong vo hiéu khong ding. Vi vay 6ng yéu cau Toa an
cap phlc tham stra ban &n so tham, cong nhan mot phan hop dong dat coc 1a hop
d6ng chuyén nhuong thira dat s6 323 ¢ hiéu luc, va bdi thuong thiét hai cho ong
1.548.900.000 dong. Khong yéu cau phat coc, khéng yéu cau giai quyét hau qua
cua viéc khdng thuc hién duoc viéc dit coc nhu quy dinh tai khoan 2 diéu 328 Bo
luat dan su.

Quan diém cua 6ng Tran Quang T: dé nghi Toa &n khéng chap nhan noi dung
khang c&o cua 6ng V, gitr nguyén ban an &n so tham.

Quan diém cua Vién kiém sat nhan dan tinh Quang Ninh: dé& nghi Hoi dong

xét xir khdng chap noi dung khang céo caa dng V, gitt nguyén ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& t6 tung: tai phién tda phlc tham, 6ng Nguyén Quang V dé nghi Toa an
can cu didu 295 va diéu 288 Bo luat td tung dan sy, tam dinh chi giai quyét vu an
vi 6ng cho rang 6ng dang c6 don t cao giri dén cac co quan phap luat xem xét
hanh vi trai phap luat caa Tham phan cap so tham nhung dén nay chua c6 két qua
giai quyét. Toa an cap phlc tham thiy yéu cau cia 6ng V khong phu hop Piéu 288
va Diéu 214 B6 luat té tung dan su nén khong chap nhan yéu cau tam dinh chi xét
xt phdc tham vu an caa éng V.

[2] Xét ndi dung khang cao ctia dng V :

Ngay 22/11/2019, 6ng Nguyén Quang V va 6ng Nguyén Van P ky két mot
“Hop dong dit coc”, ¢6 ndi dung Ia:

Bén dit coc (Bén A) 1a ong Nguyén Quang V; Bén nhan dit coc (Bén B) 1a
ong Nguyén Vin P.

Bén A déng ¥y mua va dat coc trude mot khoan tién dé mua bat dong san cua
bén B: 02 ngdi nha xay dung phan tho 3.5 tAng nim trén va bén cac thira dat dién
tich 190 m? nim ngoai s6 + 56,4 + 50,4 + 56 + 56,9 + 55,2. Tong dién tich 460 m?.
Gia ban 5.300.000.000 dong. Bén mua chiu moi chi phi nhu thué, phi, sang tén doi
chu va tién mua thém dat xdy dung 55 m? theo gid quy dinh cua Nha nudc.

S tién dat coc 1an 1: 200.000.000 dong.

Lan 2: Thanh toan hét sd tién dat: 190 m? x 8.000.000 dong = 1.520.000.000
dong va 2.400.000.000 dong cua 02 thira 324, 325 vao ngay 05/12/2019.

Lan 3: Thanh toan ngay sau khi mua xong dit xay dung (bén mua phai tu
ndp) va di 1am hop déng chuyén nhuong.

Cian ct hop dong dat coc trén, ngay 05/12/2019 hai bén da ky hop dong
chuyén nhuong xong thira dat s6 324; 325 va 190 m2 dat chua co gidy to gi.

Nay 6ng V yéu cau Tda an cong nhan mot phan Hop dong dit coc ngiy
22/11/2019 13 hop ddng chuyén nhuong quyén st dung thira dat sé 323 (Vi dién
tich dat ma hai bén dit coc gdm 56,4 + 50,4 + 56 nam trong thira dat s6 323). Toa
an cép phtc tham théy, can ctr Diéu 292; Piéu 328 va Piéu 401 B luat dan su
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2015 thi dat coc 1a mot bién phap bao dam dé giao két hodc thuc hién hop dong.
Piéu nay dugc chimg minh qua viéc, sau khi ky “hop déng dit coc” ngay
22/11/2019 thi dén ngay 05/12/2019 hai bén méi ky hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung thira dat s6 324 va 325 ma hai bén da dé cap trong hop dong dat
coc. Nén hop dong dit coc khong phai 1a hop déng chuyén nhuong. Pong thoi
trong hop dong dit coc ngay 22/11/2019, hai bén khdng dé cap dén thira dat s 323
va theo théng bao thu hoi dat s6 67 ngay 12/2/2020, cong vin sé 8727/UBND ngay
10/9/2020 ctia UBND thanh phé H thi thira dat s6 323 ¢6 mot phan dién tich dang
nam trong dién bi thu hdi dé thuc hién dy &n va thudc dién dung giao dich dén khi
co quan ¢d tham quyén ban hanh quyét dinh thu hoi dat. Va hop dong dit coc da co
hiéu luc ngay tir khi giao két nén Toa an cap so tham khong chap nhan yéu cau cia
6ng V vé viéc cong nhan mdt phan Hop dong dit coc ngay 22/11/2019 1a Hop
déng chuyén nhuong quyén sir dung thira dat s6 323 theo diéu 129 Bo luat dan su
la c6 can cir, vi diéu 129 Bo luat dan sy chi 4p dung cho nhiing giao dich dan su
chua ¢é hiéu luc nhung vi pham diéu kién c6 hiéu luc vé hinh thicc. Do d6 khong
chap nhan noi dung khang céo nay caa 6ng Nguyén Quang V.

Dbi véi yéu cau doi boi thuong 200 triéu dong tién dit coc, Toa an cap phic
tham thay: trong “Hop dong dat coc” ngdy 22/11/2019 hai bén cé thoa thuan “ néu
qud thoi han trén ma bén B khéng ban bat dong san cho bén A theo diing cam két
thi sé phdi hoan trd cho bén A sé tién ma bén A da ddt coc va phdi béi thuong cho
bén A sé tién twong dwong so tién ma bén A da dat coc cho bén B” nhu vy trong
thoa thuan nay hai bén khong ghi rd thoi han nao? Va dén nay bén B (6ng P) da
ban cho bén A (6ng V) 190m2 dit khong c6 gidy to va thira dat sé 324 va 325
dlng nhu hop dong dit coc. Con 56,4 + 50,4 + 56( tong cong 1a 162,8m2) nim
trong thira dat 323 1a do hai bén thoa thuan khong rd rang (vi thira dat sé 323 dién
tich 14 192,7 m? trong khi cac bén dit coc chi c6 162,8m2) va dén nay thtra dit s6
323 lai bi dung giao dich theo thdng bdo caa UBND thanh phé H, day la truong
hop xay ra ngoai y muén cua hai bén. Nén Toa an cap so tham khéng chap nhan
yéu cau doi boi thuong 200 triéu dong cua 6ng V 1a ¢6 can c.

Dbi v6i yeu cau doi bdi thudng 1.348.900.000 dong theo quy dinh tai diéu
419 Bo luat dan sy. Nhu da phan tich & trén “ Hop dong dit coc” ma hai bén ky két
ngay 22/11/2019 muc dich dé giao két hop ddng chu khong phai 12 hop dong
chuyén nhuong dit vi viy viéc 6ng V yéu cau dng T, 6ng P bdi thuong cho éng
theo diéu 419 B6 luat dan su 1a khdng c6 co s chip nhan.

(Dbi voi hop dong dat coc thi phai 4p dung diéu 328 Bo luat dan su dé giai
quyét van dé bén nhan dat coc tir chéi giao két hop dong).

V& viéc tuyén bd mot phan dit coc vo hiéu: trong vu an nay khéng dwong su
nao yéu cau Toa an tuyén bd vo hiéu mot phan hop dong dit coc, tuy nhién nguyén
don yéu cau Toa an cong nhan mot phan hop ddng dit coc ¢6 hiéu luc, nhung Toa
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xét thay yéu cau nay cua nguyén don khdng ding va néi dung phan dit coc 56,4 +
50,4 + 56( tong cong 1a 162,8m2) nam trong thira dat 323 1a do hai bén thoa thuan
khong rd rang (vi thira dat s6 323 dién tich 1a 192,7 m? trong khi cac bén dit coc
chi c6 162,8m2) va dén nay thira dat s 323 lai bi ding giao dich theo théng bao
cia UBND thanh phé H, diéu d6 c6 nghia la phan noi dung dit coc 162,8m2 giita
hai bén khong thé thuc hién duoc, do d6 Toa an cip so thim can ci Diéu 408 Bo
luat dan su tuyén vo hiéu ndi dung nay va buéc 6ng T va éng P tra lai 6ng V
902.200.000 dong 1 ¢6 can cu. (Vi 6ng V @i giao cho éng T 4.119.000.000 dong,
trong khi d6 dién tich dat hai bén da chuyén nhwong tong céng la 302,1m2 tinh
thanh tién la 2.416.800.000d, céng véi 800 triéu cua 01 ngdi nha, nén gia tri ca
nha va dat hai bén da chuyén nhuong 1a 3.216.800.0004, do @6 anh T, anh P phdi
trd lai anh V 902.200.000d6ng)

Pbi v6i yéu cau giai quyét hau qua cua hop dong vo hiéu: ca hai bén déu
khong yéu cau, tuy nhién nguyén don lai yéu cau doi boi thuong 200 triéu dong
tién dat coc, va yéu cau boi thuong 1.348.900.000 dong theo nhu quy dinh tai dicu
419 B luat dan sy diéu d6 c6 nghia 1a nguyén don da yéu cau doi bdi thuong. Va
Toa an cap so tham da giai quyét.

[3] Vé noi dung 6ng V tb céo cho rang Tda an cap so tham vi pham té tung
khi tuyén an co noi dung khac, nhitng ban an guri cho cac duong su cO ndi dung
khac. Toa an cap phlc tham thay, Toa an cip so tham co vi pham diéu 268 Bo luat
t6 tung dan sy, nhung vi pham nay khéng nghiém trong, khong anh huéng dén ban
chat vu &n nén khdng phai hiy ban an so tham nhu yéu cau cia dng Nguyén
Quang V. Tuy nhién Toda an cip so tham can nghiém tuc rdt kinh nghiém.

Bai vay Toa an cap phlc thim khdng chap nhan ndi dung khang céo cta 6ng
Nguyén Quang V.

[4]Vé an phi: can cit Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH ngay 30/12/2016 cia
Uy ban thuong vu Qudc hoi vé an phi thi yéu cau khang céo caa ong V khdng
duogc chap nhan nén 6ng phai chiu an phi phdc tham.

Vi cac 1€ trén:
QUYET PINH

Can ctr khoan 1 diéu 308 B luat td tung dan sy;

Khong chip nhan dung khang cdo cia 6ng Nguyén Quang V. Giit nguyén
ban 4an so tham.

Can cu diéu 292; Dicu 328; Diéu 288; Dicu 357; Diéu 468; Dicu 130; Diéu
131; Diéu 408; biéu 500; Diéu 501 Bo luat dan sy 2015; Nghi quyét
326/2016/UBTVQH ngay 31/12/2016 vé an phi, 1¢ phi toa an.

Tuyén xu:

1. Khong chip nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don 6ng Nguyén Quang V
vé viéc yéu cau Toa an cong nhan mot phan Hop dong dit coc ngay 22/11/2019 1a
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Hop dong chuyén nhuong quyén st dung thira dat s 323, to ban dd dia chinh sb
39, tai to 6, khu 3B, phuong G, thanh phd H, tinh Quang Ninh, duoc Uy ban nhan
dan thanh phd H cip Gidy chimg nhan quyén st dung, quyén so hiru nha ¢ va tai
san khac gin lién v6i dat sé CO 313496 ngay 11/10/2019 1a giao dich dan su co
hi¢u luc theo quy dinh tai Piéu 129 B0 luat dan sy 2015.

Tuyén bd “Hop ddng dit coc” duoc ky két gitra dng Nguyén Quang V va 6ng
Nguyén Van P ngay 22/11/2019 v6 hiéu mot phan. Cu thé phan vo hiéu & phan dat
coc dién tich dat 56,4+ 50,4+ 56 (tong cong 13 162,8m2) nam trong thira dat 323,
t& ban d6 dia chinh s 39, tai t6 6, khu 3B, phuong G, thanh phé H, tinh Quang
Ninh, duoc Uy ban nhan dan thanh phd H cdp Gidy chting nhan quyén sir dung,
quyén sé hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat s6 CO 313496 ngay
11/10/2019 va 01 ngdi nha 3,5 tang (dién tich mat san tang 1 1a 49,815m?, trong
d6: chiéu ngang mat tién 13 4,5m, chiéu dai 13 11,07m theo so dd theo Bién ban
xem xét tham dinh tai chd ngay 23/9/2020).

Budc ong Nguyén Vin P va ong Tran Quang T phai ¢ nghia vu lién déi tra
lai cho 6ng Nguyén Quang V s6 tién 902.200.000d (chin trim linh hai triéu, hai
tram nghin dong).

Ké tir ngay dng Nguyén Quang V c6 don yéu cau thi hanh an néu ong T va
6ng P khong tra hét so tién trén thi hang thang dng T, 6ng P con phai tra cho 6ng V
s6 tién l4i cua s6 tién con phai thi hanh an theo muec 13i xuat quy dinh tai Piéu 357,
Diéu 468 Bo luat dan sy 2015 cho dén khi thi hanh &n xong.

2. Khong chap nhan yéu cau khai kién bo sung cua nguyén don 6ng Nguyén
Quang V vé viéc yéu cau Toa an budc 6ng Tran Quang T va 6ng Nguyén Vin P
phai boi thuong toan bo thiét hai tong sb tién 1a 1.548.900.000d (Mot ty nam trim
bbén muoi tam tridu chin trim nghin dong), bao gdom:

+ B6i thuong theo thoa thuin dd ghi trong hop dong 1a 200.000.000d (hai
tram triéu dong);

+ Boi thuong theo quy dinh cua phap luat (Diéu 419 Bo luat dan su 2015):
1.348.900.000d (mot ty ba tram bén muoi tAm tri¢u chin trim nghin dong).

3. V& 4n phi:

3.1. Ong Nguyén Quang V phai chiu: 300.000d (ba tram nghin dong) tién &n
phi dan su so thim d6i véi yéu cau khai kién (ban dau); 58.467.000d (nim muoi
tam triéu, bon trim sau muoi bay nghin dong) tién an phi dan sy so tham ddi voi
yéu cau khoi kién bo sung doi boi thuong thiét hai.

Tong cong budc dong Nguyén Quang V phai chiu 58.767.000d (nim muoi tam
triéu, bay trim sau muoi bay nghin dong) tién an phi dan sy, dugc khau trir di so
tién tam Ung an phi 1a 300.000d (ba trim nghin dong) theo Bién lai thu tién s
0002176 ngay 18/02/2020 va sb tién tam tng an phi 29.233.500d (hai muoi chin
triéu hai trim ba muoi ba nghin nim trim ddng) theo Bién lai thu tién s6 0002696
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ngay 13/7/2020 ctia Chi cuc thi hanh an din su thanh phd H, tinh Quang Ninh
(téng cong 14 29.533.500 ddng), 6ng V con phai tiép tuc ndp sb tién 1a 29.233.5004
(hai muoi chin triéu, hai trim ba muoi ba nghin, nam trim dong).

3.2. Budc 6ng Nguyén Vian P va 6ng Tran Quang T cung phai chiu 4n phi dan
su so thim 1a 39.066.000d (ba muoi chin triéu, khong trim sau muoi sau nghin
dong).

3.3 Budc 6ng Nguyén Quang V phai nop 300.000d (ba trim nghin ddng) &n
phi phc tham. sé tién nay dugce trir vao sb tién 300.000d (ba tram nghin dong) tam
tmg &n phi phic tham ma 6ng V nop ngay 04/11/2020 tai Chi cuc thi hanh 4n dan
su thanh phd H (Bién lai s6 0002871).

Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat
thi hanh dn dan sy thi nguoi dugce thi hanh 4n dan sy, nguoi phai thi hanh 4n dan
su co quyén thoéa thuan thi hanh an, quyén yeu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh
an hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, Piéu 7, Diéu 7a,
Diéu 7b va Diéu 9 ctia Luat Thi hanh én dan sy; Thoi hi¢u thi hanh an duge thyc
hién theo quy dinh tai Diéu 30 ctia Luat thi hanh an dan su.

Ban an phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an./.

Noi nhin: ~ TM. HQI PONG XET XU
- Buong sw; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Quéang Ninh;

- TANQ, THA TP H;
- Luu ho so vu an, VP.

Tran Quang Cudng
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