TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH TAY N Péc 1ap - Tu do - Hanh phiic

Ban 4n sb: 346/2022/DS-PT
Ngay: 28-12-2022
V/v Tranh chap hgp dong dat coc

, _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH TAY N

- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic thdm gém cd:
Thdm phan - Chii toa phién toa: Ba Truong Thi Tuyén.
Cdc Tham phan: Ong Tran Quéc Vi;
Ong Tran Tuan Vil.
- Thu ky phién toa: Ong Pang Minh Huy - Thu ky Toa 4n nhan dan tinh
Tay N.
- Daqi di¢n Vién kiém sdt nhdn din tinh Tay N tham gia phién toa: Ba
Nguyén Thi Thu Trang - Kiém sat vién.

Ngay 28 thang 12 nam 2022, tai try s6 Toa an nhan déan tinh Tay N xét xur
phuc tham cong khai vu an thu 1y sé: 406/2022/TLPT DS ngay 04 thang 11 nam
2022 vé viéc “Tranh chap hop dong dit coc”. Do Béan an dan su so tham so:
113/2022/DS-ST ngay 28 thang 9 nam 2022 ctia Toa &n nhan dan huyén Tan C,
tinh Tay N bi khang cdo. Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xtr phuc tham so:
403/2022/QDXXPT-DS ngay 28 thang 11 nam 2022 giita cac duong su:

, - Nguyén don: Anh Nguyén A, sinh nam 1971; HKTT va noi cu tra: T6 8,
ap Thanh P, xa Thanh B, huyén Tan B, tinh Tay N; c6 mat.

- Bi don: Ba Phan Thi Ngoc A, sinh nam 1968; c6 mat.
Ong C Van S, sinh nam 1967; c6 don xin xét xur Va"lng mat.

Cung noi cu tra: T6 11, khu phd 3, thi trin Tan C, huyén Tén C, tinh Tay

- Nguroi khang cao: Ba Phan Thi Ngoc A, 1a bi don trong vu an.
NOI DUNG VU AN:

Trong don khoi ki¢n ngay 02 thang 6 nam 2022 va cdc loi khai trong qua
trinh gidi quyét vu an, nguyén don anh Nguyen A trinh bay:

Vao ngay 05-4-2022 anh c6 thoa thuén nhén chuyén nhuong phﬁp d,ﬁit tur
ba Phan Thi Ngoc A, 6ng C Van S, dién tich dat 239,6 m?, thudc thira dat sb 38,



t& ban d6 sb 19, toa lac tai khu phd 3, thi trin Tan C, huyén Tan C, tinh Tay N
va nha trén dat, gia chuyén nhuong 1a 1.770.000.000 dong.

Hai bén chi méi thoa thuén bang 101 ndi, chua dén co quan c6 thim quyén
ky két hop dong chuyén nhuong, nhung giita anh véi ba A, 6ng S c6 ky hop
dbng dat coc. Tai hop df)ng dat coc da thoa thuan thoi han dat coc 1a 150 ngay,
ké tir ngdy 05-4-2022 dén hét 24 gio ngay 05-9-2022. Khi ky hop dong dit coc
anh dé giao cho ba A, ong S s tién 220.000.000 dong dit coc va hen dén ngay
05-6-2022 giao tiép sd tién 350.000.000 dong tién coc dé ba A, 6ng S tra no
Ngan hang, x6a thé chip, dong thoi tién hanh ky hop dong chuyén nhugng dién
tich dat néu trén.

_Tuy nhién, sau khi dat coc sd tién 220.000.000 dong thi anh co gui phiéu
yéu ciu Phong Tai nguyén va Moi truong huyén Tan C cung cap thong tin quy
hoach va ké hoach st dung dién tich dat néu trén va duogc tra 101 tai Cong van so
285/PTNMT, ngay 06-6-2022 c6 noi dung dién tich dat thira s6 38 néu trén co
dinh vao quy hoach duong Nguyén Vin Trdi (QH 17,5 m) nén anh lién lac véi ba
A, 6ng S yéu cau tra lai tién coc, vi ong ba da vi pham thoa thuan tai hop dong dat
coc nhung ba A, 6ng S khong tra.

Nay anh Nguyen A yéu Cau 6ng C Van S, ba Phan Thi Ngoc A tra lai tién
coc 220.000.000 dong va yéu cau phat coc s6 tién 220.000.000 dong. Tong cong
440.000.000 dong, ngoai ra khong yéu cau gi khac.

Bi don, ba Phan Thi Ngoc A trinh bay:

Vo chéng ba can chuyén nhuong di¢n tich dat 239,6 mz, thudc thira dat sd
38, to ban do s6 19, toa lac tai khu phd 3 (16 01), thi tran Tan C, huyén Tan C,
tinh Tdy N va nha trén dat nén lién h¢ anh Nguyén A de chuyén nhuong phan
dat nay, qua trao d6i thi anh A yéu cau ba cho xem gidy ching nhan quyén su
dung dat va ba pho t6 giao cho anh A cing 01 ngudi khong biét ho tén di chung
v6i anh A mdi ngudi mot ban, ba c6 néi ban chinh vo chong dang thé chap vay
von tai Ngan hang.

Sau khi anh A nhan dugc gidy chimg nhan quyén s dung dat cho dén
khoang 20 ngiy sau khong thiy anh A ndi gi nén ba c6 dién thoai cho anh A,
sau d6 anh A cho 02 nguoi lai nha chyp hinh, xem xét vi tri dat va déng y nhan
chuyén nhuong.

Ngay 05-4-2022 anh A c6 dién thoai cho ba hen dén quéan ca phé (khong
co tén) ta1 day ba co thoa thuan véi anh Nguyen A chuyén nhuong hét dién tich
239,6 m?, thudc thira dit sb 38, t& ban dd sd 19, vi tri tai khu phd 3 (16 01), thi
trdn Tan C huyén Tan C, tinh Tay N va tai san trén dat c6 01 cin nha cap 4 va
07 phong tro voi gia chuyén nhuong 13 1.770.000.000 déng. Hai bén chi thoa
thuan bang 16i néi, chua c¢6 ky hop déng chuyén nhuong nhung c¢6 lam hop
déng dat coc.

Theo hop d’(‘A)ng dat coc thi hai bén thoa thuan trong thot gian 05 thang (tur
ngay 05-4-2022 dén ngay 05-9-2022) s& tien hanh lam thu tuc chuyén nhuong, dat
coc lan 1 vao ngay 05-4-2022 1a 220.000.000 dong, nhung anh A chi giao cho ba
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sO tlen 170.000.000 d6ng (khi nhan khong lam gidy to nhén tién), 1y do anh A noi
trie tién méi gidi 50.000.000 dong, thoi gian dit coc 14n 2 vao ngay 05-6- 2022, sd
tién 350.000.000 dong dé vo chong ba tra ng Ngan hang va nhén lai gidy chimg
nhan quyén str dung dat dang thé chp tai Ngan hang BIDV — Phong giao dich
Tan C giao cho ba giit, khi ndo anh A c¢6 du tién s& lam thu tuc chuyén nhuong.
Tuy nhién, dén ngay 05-6-2022 anh A khong thuc hién nhu thoa thuan, ba co dién
thoai cho anh A thi anh A xin thém thoi gian 02 ngay, hét thoi gian 02 ngay, anh
A hen ba dén quan ca phé May Hong néi 1a anh khong mua dat nira va xin lai tién
dat coc vi anh A cho rang dat ciia vo chong ba nam trong quy hoach nén khong
chuyén quyen dugc, ba ¢6 ndi véi anh A 1a dat thé chap Ngén hang dugc thi lam
thu tuc chuyen quyén duoc nén ba khong dong y tra tién coc. Anh A biét dat
dang thé chap Ngan hang, nhung van dong ¥ chuyén nhuong va ky hop dong dit
coc, anh A con hira tir ngay 05-4-2022 dén ngay 05-6-2022 anh A sé tra tién 1ai
Ngan hang, nhung khong thuc hién nén ba phai vay tién dé tra tién 1ai cho Ngan
hang.

Nay anh A yéu. cau vo chong ba tra lai tién dit coc 220.000.000 df)ng va
yéu cau phat coc s6 tién 220.000.000 dong thi ba khong dong ¥, Vi vo chong ba
khong c6 16i trong viéc chuyén nhuong dat trén. Néu tir nay dén 10 ngay sau,
anh A dong y tlep tuc nhan chuyén nhuong dat thi vo chong ba dong ¥ chuyén
nhuong va khau trir sb tién dat coc vao tién chuyén nhuong, néu anh A khong
dong y thi vog chong ba khong tra lai tién coc, anh A phai chiu mat tién dit coc
nhu théa thuan.

~ Bidon, 0ng C Van S trinh bay: Ong la chdng cua ba Phan Thi Ngoc A,
thong nhat véi 101 trinh cua ba A, khong bo sung gi thém.
Tai Ban 4n dan sy so tham s6: 113/2022/DS-ST ngay 28-9-2022 ciia Toa
an nhan dan huyén Tan C, tinh Tay N da quyét dinh:
Cin ct cac Piéu 328 cua B¢ luat Dan sy; cac Piéu 147 ctia Bo luat T

tung dan sy va Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ciia Uy ban Thudng vu Qudc
hoi vé mire thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va 18 phi toa an.

Chép nhan mot phan yéu cau khoi kién cua anh Nguyen A d6i véi ba
Phan Thi Ngoc A va 6ng C Vén S veé tranh chap hop dong dat coc. Buc ba
Phan Thi Ngoc A, 6ng C Van S ¢6 nghia vu tgé lai cho anh Nguyén A s0 tién dat
coc 170.000.000 (mdt tram bay muoi tri¢u) dong.

Khong chap nhan mot ph‘?m yéu c‘ﬁu kha1i kién cua anh Nguyén A vé viée
doi lai so tién coc 50.000.000 dong va tién phat coc 220.000.000 dong.

Ngoéi ra ban an dan su so thim cbq tuyén 1ai suét cham thi hanh an; vé &n
phi; quyén va nghia vu thi hanh an; quyén khang cdo theo quy dinh cua phap
luat.

Ngay 5-10-2022, ba Phan Thi Ngoc A c6 don khang cdo, khong chap
nhan toan b yéu cau khaoi kién ctia anh A vi cho rang 161 hoan toan do anh A.



Tai phién toa phuc tham: ba A giir nguyén yéu cau khang cao, khong chap
nhan yéu cau khoi kién cia nguyen don, khong dong y tra lai tién coc cho anh A
170.000.000 ddng, vi cho rang anh A vi pham hop ddng dit coc, 161 hoan toan
do anh A.

Anh A giit nguyén yéu cau khai kién, khong ddng ¥ voi khang céo cua ba
A. Phan dit va nha ba A, 6ng S 1am hop ddng dit coc v6i anh dang tranh chap
nhung ba A di chuyén nhuong cho nguoi khac nay khoang mot thang. Ba A
thira nhan nha va dat ba di chuyén nhuong cho ngudi khac nay khoang mot
thang.

Y kién cia dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Tay N:

+ V& thu tuc t6 tung: Thdm phan Chu toa phién toa, cac ThAm phan tham
gia phién toa va Thu ky da thyc hién dung cac quy dinh ctua BO luat T tung dan
su. Cac duong su da thuc hién ding quyén va nghia vu theo quy dinh cta Bo
luat T tung dan su.

+ Vé ndi dung: Dé nghi Hoi dong xét xtr khong C}lép nhén khang cao cua
ba Phan Thi Ngoc A, gilt nguyén ban an dan sy so tham so: 113/2022/DS-ST
ngay 28-9-2022 ctia Toa an nhan dan huyén Tan C, tinh Tay N.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can cit vao CAC tai liéu, chitng cir ¢é trong hé so vu dn dd dwoc xem xét
tai phién toa, két qua tranh tung tai phién t0a, y kién cia dai dién Vién kiém sdt,
Hoi dong xét xik xét thdy:

[1] Xét tinh hop phap ctia don khang céo: ngay 05-10-2022, ba Phan Thi
Ngoc A co don khang cao, ndp tam ng an phi, khang cdo con trong thoi han
quy dinh tai Piéu 273 va Dleu 276 ctia Bo luat T tung dan sy nén duoc Hoi
dong xét xir Xem Xét giai quyét theo thu tuc phuc tham.

[2] Xét khang cao cua ba A, khong chap nhan yéu cau khai kién cua
nguyén don, khong dong y tra cho anh A tién dit coc 170.000.000 dong, cho
rang 16i do anh A, thiy rang:

Anh Nguyén A vé&i ba Phan Thi Ngoc A, 6ng C Vin S thira nhén vao ngay
05-4- 2022 hai bén c6 thoa thuan chuyen nhuong quyén st dung dat dién tich dat
239,6 m?, thudc thira dat s6 38, to ban do s 19, toa lac tai Khu phd 3, thi trin Tan
C, huyén Tan C, tinh Tay N va nha trén dat, gia chuyén nhuong 1a 1.770.000.000
dong, hai bén co6 ky hop dong dat coc. Anh A trinh bay anh giao cho ba A, 6ng S
s6 tién dit coc 1a 220.000.000 dong nhung ba A dwa lai anh 50.000.000 dong va
anh d3 cho hai ngudi moi gidi hét 45.000.000 déng. Nhu vdy, c¢6 cin cir xac dinh
ba A thuc nhan 1a 170.000.000 dong tién dit coc.

Theo hop ddng dit coc tai Diéu 4, phan cam két chung cd ghi bén A sé& tra
lai ti€én bén B da coc va boi thuong gap doi néu xay ra truong hop sau:

“ Bén A cam két tdi san trén thuéc quyén so hitu cia minh, ¢é ddy di cdc
giay to lién quan dé chung minh va bén A cam doan tai san nay khong dinh quy



hoach, khéng cé thira ké gia dinh, khéng cé tranh chdp véi bat ky co quan to
chire,........

Néu giao dich nay bi huy bo thi moi gioi duoc huong 50.000.000 dong
tién coc, tién nay dwoc trich tir bén B (neu bén A khéng ban nita va dén coc
hodc tir bén A (néu bén B khéng mua nita va bé coc)”.

Trong thoi gian thoa thuan cho ky hop dong chuyén nhuong quyen su
dung dat thi anh A co gui phiéu yéu cau cung cap thong tin quy hoach, ké hoach
str dung dat lién quan dén thira dat s6 38, to ban dd 19 dén Phong Tai nguyén va
Moi truomg huyén Tan C. Tai Coéng vian sb 285/PTNMT, ngay 06-6-2022 cua
Phong Tai nguyén va Méi truong huyén Tan C, tinh Tay N xac dinh thia dat sb
38, to ban d6 sd 19, dién tich 239,6 m?, co quy hoach dudng Nguyén Vian Trdi
(QH 17,5 m).

Tai cdp so thdm, qua xac minh dwgc Phong Tai nguyén va Méi truong
huyén Tan C, tinh Tay N xic dinh: Can ct Quyét dinh s6 3747/QD-UBND,
ngay 30-12-2021 va Quyét dinh 1564/QD-UBND, ngay 18-7-2019 ciia UBND
tinh Ty N thi thira dat s6 38, to ban do sd 19, toa lac tai Khu phé 3, thi tran Tan
C, tinh Tay N c6 quy hoach duong Nguyén Vin Trdi (17,5 m) va ly do tai glay
chtng nhan quyén sir dung dat do S¢ Tai nguyén va Moi truong tinh Tay N cap
cho ba Phan Thi Ngoc A, 6ng C Van S ngay 28-11-2019 chi thé hién duong
Nguyen Vin Trdi (QH16 m) 1a do chua thé hién thém phan quy hoach 1,5 m va
phan nam trong quy hoach van cho phép chuyén nhuong, chi han ché mét sé
quyén cta nguoi st dung dat.

Xét thay, viéc Nha nude quy hoach moi duong Nguyen Vin Troi mé rong
thém 1,5 m 1 sau khi cap glay chtrng nhan quyén st dung dat cho 6ng S va ba A
nén khi chuyén nhuong dit cho anh A thi 6ng ba khong biét hién nay quy hoach
duong Nguyén Van Trdi 14 17,5 m nén cam két khong c6 dinh quy hoach 14 15i
khach quan. Mit khac, khi thoa thuan chuyén nhuong dat anh A c6 xem gidy
chtng nhan QSDPD do 6ng S, ba A ding tén, biét duoc duong Nguyén Vian Troi
quy hoach 1a 16 m, dong ¥ nhan chuyén nhuong nén ky hop dbng dat coc. Nay
cho rang ba A, 6ng S vi pham thoa thuén ghi trong hop dong la dat c6 dinh quy
hoach nén khong nhan chuyen nhuong nira, yéu cau tra lai tién coc, phat coc.
Phan dat c6 chiéu ngang mat tién 5,24 m, ngang phia sau 5,17 m. Tai Cong vin
s6 285/PTNMT, ngay 06-6-2022 ciia Phong Tai nguyén va Mai truong huyén
Tén C, tinh Tay N xac dinh hién nay ¢6 quy hoach duong Nguyén Vin Trdi mé
rong vao 1,5 m. Nhu vay phan dat chiéu ngang con lai khoang 3,5 m, viéc anh A
khong tiép tuc nhan chuyén nhuong 14 do dat c6 mot phan dinh vao quy hoach
duong anh huong dén quyén loi cia anh. Tuy nhién, day la yéu t6 khéch quan
khong phai 16i hoan toan do anh A. Tda 4n cip so thdm tuyén chap nhan mot
phan yéu cau khoi kién cua anh A, budc ba A va 6ng S tra cho anh A tién dat
coc 14 170.000.000 ddng 1a co can cu.

Ba A khang cao cho ralirng anll A vi pham hop dong dit coc, khong tiép tuc
nhan chuyén nhugng nha, dat 1a 16i hoan toan do anh A nhung ba khdng cung
cap dugc chirng cir mdi ching minh nén khong ¢6 can ctr chap nhan khang céo.
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[3] Vé an phi dan sy so tham: tai cip so tham ba A, dng S khong dong y
tra lai tién dit coc cho anh A, Toa 4n budc tra lai tién coc nhung tinh an phi dan
su so thim ba A, dng S phai chiu 300.000 ddng 1a khong dung theo quy dinh tai
Diéu 26 cua Nghi quyét sd 326/2016/UBTVQHI14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
thuong vu Qudc hoi nén cip phuc thim can sira ban 4n so thim vé an phi, Xac
dinh lai ba A, 6ng S phai chiu tién an phi c6 gia ngach 1a 170.000.000 dong x
5% = 8.500.000 dong.

[4] Pé nghi cua dai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Tay N khong chap
nhén khang cao cua ba Phan Thi Ngoc A la ¢6 can cu. Tuy nhién, d€ nghi gitr
nguyén ban an so tham la chua phu hop.

[5] V& an phi dan su phtc thim: Can ctr khoan 5 Diéu 29 cua Nghi quyet

s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Qudc hoi vé
miurc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va str dung an phi, 1¢ phi toa an;

Ba A khang cao khong dugc chap nhan nén phai chiu 300.000 dong tién
an phi dan sy phuc tham.

Vi cac 1€ trén,

QUYET PINH:

Can ct khoan 2 Piéu 3:08, Diéu 147 cta B6 lpét T tung dan su; biéu 32’8
cua B0 luat Dan su; cac Dié}l 147 cta B6 luat To tung dan sy va Nghi qu}:ét
326/2016/UBTVQHI14 cua Uy ban Thuong vu Quoc hdéi vé muac thu, mién,
giam, thu, ndp, quan ly va str dung an phi va 1€ phi toa an

1. Khong chap nhan khang céo ciia ba Phan Thi Ngoc A.

2. Sira ban an dan sy so tham sb: 113/2022/DS-ST ngay 28-9-2022 cua
Toa an nhan dan huyén Tan C, tinh Tay N

Chéap nhan mot phan yéu cau khoi kién cua anh Nguyén A dbi voi ba
Phan Thi Ngoc A va 6ng C Van S vé tranh chap hgp dong dat coc. Buge ba
Phan Thi Ngoc A va 6ng C Vian S ¢6 nghia vu tra lai cho anh Nguyén A s0 tién
dat coc 170.000.000 (mdt tram bay muoi tri¢u) dong.

Khong chap nhan mot phﬁn yéu c‘ﬁu khéi kién cia anh Nguyén A vé viée
doi lai s6 tién coc 50.000.000 dong va tién phat coc 220.000.000 dong.

K& tir ngay c6 don yéu cau thi hanh 4n cta nguoi dugc thi hanh an (doi
voi cac khoan tién phéi‘tré cho ngudi dugce thi hanh 4an) cho dén khi thi hanh
xong, tat ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu khoan
tién lai cua sO tién con phai thi hanh an theo muc 1ai suat quy dinh tai khoan 2
Diéu 468 cua B luat Dan su.

3. Vé an phi

3.1 An phl dan su so thim: Anh Nguyén A phai chiu 11.000. 000 (mu’cn

mdt triéu) dong tién an phi dan su so thim, nhung dugc khiu trir vao sd tién tam
ing an phi do anh Duong Quog Thinh da ndp thay 10.800.000 (muo¢i triéu, tam
tram nghin) dong tai B lai thu s6 0007403 ngay 23 thang 6 ndm 2022 cua Chi cuc
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Thi hanh an dan sy huyén Tan C. Anh Nguyén A con phai ndp 200.000 (hai trim
nghin) dong tién an phi dan su so tham.

Ba Phan Thi Ngoc A va 6ng C Vian S phai chiu 8.500.000 (tam triéu nam
tram nghin) dong ti€n an phi dan sy so tham.

3.2. An phi dan su phtc thdm: ba Phan Thi Ngoc A phai chiu 300.000 (ba
trim nghin) dong, khau trir vao tién tam tmg an phi 300.000 dong do ba A ndp
theo B lai thu s6 0007573 ngay 5/10/2022 cta Chi cuc Thi hanh an déan sy huyén
Tan C, tinh Tay N.

4. Trudng hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 ctia Luat Thi
hanh an déan sy thi nguoi duge thi hanh an dén sy, nguoi phai thi hanh an dan sy
c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh
an hoac bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac diéu 6, 7 va 9 cua Luat
Thi hanh an dan sy; thoi hiéu thi hanh an dugc thyc hién theo quy dinh tai biéu
30 Luat Thi hanh an dan su.

5. Ban an phtic tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Tay N; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
-TAND h. Tan C;

-CCTHADS h. TanC

- Phong KTNV & THA TAT,;
- Puong su;

- Luu ho so vu an.

Truwong Thi Tuyén
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Tran Quéc Vii - Tran Tuin Vii Truong Thi Tuyén



