TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
H}JYEN CAM LAM Poc lap Tw do — Hanh Phuc
TINH KHANH HOA

Ban 4n $6:31/2024/DS-ST
Ngay 30 thang 08 nam 2024
V/v: Tranh chap hop dong dat coc

] _ NHAN DANH
_ NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN HUYEN CAM LAM - TINH KHANH HOA

- V6i thanh phan Hoi dong xét xir so tham goém co:

Tham Phéan - Chu toa phién toa: Ong Tran Pugc

Céc Hoi tham nhéan dan:1/ Ong Huynh Quéc Diing

2/ Ba Nguyén Thi Kim Lién

- Thu ky phién toa: Ba Vu Y Khu - Thu ky toa an nhan dén huyén Cam Lam.

- Pai dién Vién ki€m sat nhan dan huyén Cam Lam tham gia phién toa: Ba
Truong Thi Dung - Kiém sat vién.

Ngay 30 thang 8 ndm 2024, tai try s6 Toa an nhan dan huyén Cam Lam, tinh
Khanh Hoa xét xtr so tham cf)ng khai vu an glén sur thu 1y so 149/2022/TLST-DS
ngay 15 thang 12 ném 2022 vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc” theo Quyét dinh
dua vu an ra xet xu s0 23/2023/QDXXST-DS ngay 16 thang 6 nam 2023, Thong bao
vé viéc thu ly vu an bd sung s6 15/TB-TLBSVA ngay 17/4/2024, Thong bao mo lai
phién toa sé 07/2024/TB-TA ngay 02/8/2024 va Thong bao chuyén ngay xét xtr sb
16/2024/TB-TA ngay 19/8/2024, gitta cac duong su:

*Nguyén don: Ba Nguyén Thi Hong N, sinh nim 1984; Dia chi: thon T, x4 C,
huyén C, tinh Khanh Hoa.
Pai dién theo uy quyén ciia ba N 12 6ng Nguyén Quang V, sinh nim 1979; dia
chi: B N, phuong P, TP N, tinh Khanh Hoa. Ong V c6 mat.
*Bi don: Ong Nguyén Xuan T, sinh nam 1979 va ba Lé Thi Hoang N1, sinh
nam 1980. Cung dia chi: Thon T, xa C, huyén C, tinh Khanh Hoa.
Pai dién theo uy quyén ciia ong T, ba N1 1a 6ng Pham Thai H, sinh nim

1979; dia chi: VPLS P, TDP B, thi trdn C, huyén C, tinh Khanh Hoa. Ong H c6 mit
*Nguoi 1am chung: Ong Huynh Hai T1, sinh nam 1974, Giam doc C; Pia
chi: thon T, xa C, huyén C, tinh Khanh Hoa. Ong T1 c6 mat.

NOI DUNG VU AN:



-Theo don khéi kién va qud trinh gidi quyét vu dn, dai dién theo iy quyén cia
nguyén don éng Nguyén Quang V trinh bay:

Ngay 31/3/2022, ba Nguyén Thi Hong N va vo chong 6ng Nguyén Xuan T, ba
Lé Thi Hoang N1 cung ky két hop ddng dit coc v6i ndi dung: Vo chong 6ng T, N1
ddng ¥ chuyén nhugng quyén sir dung dat va tai san gin lién voi dat d6i voi thia dat
s6 295, t& ban d6 sd 13, dién tich 780,9 m?, toa lac tai thon T, xi C, huyén C, tinh
Khanh Hoa cho ba N.

Theo hop ddng dit coc, vo chong ong T cam két tai san trén dat thudc quyén
s& hiru ctia minh, khong c6 tranh chap véi nguoi khac, dong thoi thoa thuan thoi han
dit coc tir 31/3/2022 dén hét 30/4/2022, vo chong ong T giao nha va dat cho bén
nguyén don (bén mua), con nhiitng vat dung khac ong T st dung. Tuy nhién sau khi
ky két hop dong dit coc va chuyén toan bo tién coc 480.000.000 dong (Bbn tram
tam muoi triéu dong) cho éng T, thi lién tuc sau d6 6ng T thuong xuyén dién thoai
dé nghi d& hé théng mai vom ton mit tién va bén hong nha, mac du ddy 1a mot phan
gan lién v6i nha va dat ma trudc d6 da cam két ban giao. Ba N khong dong v, hai
bén ndi qua lai va 6ng T thong bao khong dong ¥ ban nita. Khi dugce ong T thong
béo khong ban nita thi ba N cling thong bao khong déng y mua nira.

Khi qua thoi han thod thuan dat coc thanh toan ba N yéu cau dugc nhan lai
tién coc thi vo chong ong T vién 1y do ba N khong thuc hién thanh toan nén mat coc.
Ong T 1a ngudi dé nghi khong ban nita va ba N ciing da dong ¥, thuc té hai bén da
xéac nhan bang miéng v4i nhau.

Ba N va 6ng T da thoa thuan huy hop dong dat coc bang 10i noéi va vi thé theo
quy dinh cua phap luat dan su thi thoa thuan nay co6 hi€u luc phép luat, hai bén phai
co trach nhiém v&i thod thuan nay.

Ngay 10/4/2024, sau khi tham gia tiép can cong khai chimg ct va hoa giai ddi
voi M trich do dia chinh s6 05-2024, hé toa dd VN 2000, t& ban do sb 13, thira sb
295, bién ban tham dinh tai chd, bién ban dinh gia tai san va cac ban anh chup tai
hién truong, dai dién cho nguyén don ¢ ¥ kién bo sung nhu sau:

-Hai bén ky két hop dong dit coc véi dién tich nhan chuyén nhugng theo hop
dong 14 780,9m2 va thoa thuan khong cé tranh chap, tuy nhién theo hién trang do vé&
thuc té thi dién tich chi 1a 771,9m2, ph'?m dién tich nam ngoai hi¢n trang 1a 8,9m2
thudc cac thira bén canh 1a 109, 267, 268. Do d6, ngay tir dau bi don khong da khong
c6 du dién tich dé ban cho nguyén don theo thoa thuan va hoan toan c6 kha ning xay
ra tranh chép voi cac thira bén canh.

-Bién ban thAm dinh va ban anh thé hién rd, dién tich mai vom che trudc san
nha c6 dién tich 39,8m2 dugc gan cb dinh chic chian vao tudng bén hong nha bang
pas, hé thong tru d& bang coc thép chon chit xudng dit va c6 do bé tong xi mang dé



chén coc cho chic chin. Do d6, phan méi che nay khong phai 13 vat dung tach roi dé
mang di.

Do d6, cin c&t qui dinh ctia phap ludt vé hop dong vo hiéu, yéu cau Toa an
tuyén bd hop déng dat coc trén 1a v6 hiéu va budc bi don hoan tra lai cho nguyén
don 480 triéu dong.

-Qud trinh gidi quyét vu dn dai dién theo ity quyén cia bi don ba Nguyén Thi
Ngoc D (trude ddy da rit uy quyén) va hién nay la éng Pham Thdi H trinh bay:

Ngay 31/3/2022, dng T va ba N1 cung véi ba N ky két hop dong dit coc véi
ndi dung: Bén ban (6ng T, ba N1) dong ¥ chuyén nhuong thira dat 295, dién tich
780,9m2, TBD sb 13, dia chi; thon T, xi C, huyén C voi gia tri chuyén nhuong 1a 03
ti 480 tricu déng. Ba N da dit coc s tién 480 triéu déng, tuy nhién vg chéng ong T,
ba N1 nhiéu lan dé nghi ba N ra vin phong cong ching dé ky két hop dong chuyén
nhuong thi ba N ¢6 tinh tri hodn, rdi sau d6 khong chuyén nhuong dat nira va yéu
cau tra lai tién coc véi 1y do 6ng T lién tuc goi dién cho ba dé nghi duoc thdo do hé
théng vOm ton mat tién 13 hoan toan bia dit. Do do, dé nghi Toa an bac yéu ciu cla
nguyén don.

Tai phién toa, dai dién Vién kiém sat nhan dan huyén Cam Lam d¢ nghi Hoi
dong xét xir can clr cac diéu 328, 407, 408 Bo luat dan su, chip nhan yéu cau cia

nguyén don, tuyén bd hop doqg dit coc noi trén 1a vo hiéu va xtr Iy hop dong vo
hi¢u, budc bi don hoan trd lai ti€n coc cho nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctu cac tai liéu co trong hd so vu an, da dugc tham tra tai
phién toa va can ctr vao két qua tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xur nhéan dinh:

[1] V& t6 tung: Tai phién toa, dai dién theo uy quyén cua nguyén don, bi don
c6 mat; nguoi lam ching co6 mat, Hoi ddng xét xir can cur didu 227, 229 Bo luat t6
tung dan su tién hanh xét xir vu an theo thu tuc chung.

[2] Vé ndi dung tranh chap: N ‘ ‘ N

[2.1] Ngay 31/3/2022, ba Nguyén Thi Hong N va vo chong 6ng Nguyen Xuan
T, ba Lé Thi Hoang N1 cung ky két hop dong dat coc véi ndi dung: Vo chong 6ng
T, ba N1 dong ¥ chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gan lién voi dat dbi
v6i thira dat s6 295, to ban do sb 13, dién tich 780,9 m? toa lac tai thon T, xa C,
huyén C, tinh Khanh Hoa cho ba N.

Theo hop dong dit coc, vo chong 6ng T, ba N1 cam két tai san trén dat thudc
quyén sé hitu ctia minh, khong c6 tranh chip voi ngudi khac, ddng thoi thoa thuan
thoi han dat coc tir 31/3/2022 dén hét 30/4/2022, vo chong 6ng T giao nha va dat
cho bén nguyén don (bén mua), con nhitng vat dung khac ong T st dung. Tuy nhién



sau khi ky két hop ddng dit coc va nguyén don chuyén toan b tién coc 480.000.000
ddng (Bon trim tam muoi triéu dong) cho 6ng T thi x4y ra tranh chip.

[2.2] Pai dién theo uy quyén cua nguyén don cho riang, dung ra tiép dén hai bén
tién hanh lam thu tuc cong chimg, chuyén nhuong theo hop dong thi lién tuc sau do
6ng T thuong xuyén dién thoai dé nghi d& hé théng mai vom ton mit tién va bén
héng nha, mic du day 1a mot phan gin lién voi nha va dat ma trude d6 di cam két
ban giao. Ba N khong dong v, hai bén néi qua lai va 6ng T thong bao khong dong y
ban nira. Khi dugc dng T théng bao khdng béan nita thi ba N ciing thong bao khong
déng y mua nita. Sau phién hop tiép can coéng khai chimg cir va hoa giai ngay
10/4/2024, bén nguyén don c6 don khai kién bd sung yéu ciu Toa an tuyén bd hop
dong dit coc 1a vo hidu va budc bi don hoan tra lai tién coc 1a 480 triéu dong.

[2.3] Pai dién theo uy quyén phia bi don 6ng Pham Thai H cho rang cac 1y do
ma nguyén don dua ra 12 khong hop 1y nén khong chap nhan tra lai tién coc.

[3] Hoi dong xét thay:

*Vé ddnh gid chitng cir:

[3.1] Doi véi hop dong dit coc: Viée nguyén don ba Nguyén Thi Hong N Nhan
voi bi don vo chong 6ng Nguyen Xuan T, ba Lé Thi Hoang N1 ky két Hop dong dat
coc Vé}o r}géy 31/3/2022 (BL 20) nham muc dich chuyén nhuong thira dat s6 295, to
ban do so 13, dién tich 780,9m2‘, toa lac tai thon T, xa C, huyén C, tinh Khanh H(:)a
1a sy kién phap 1y co that, hop dong da duoc thuc hién do bén nguyén don dé chuyén
du tién coc 480 triéu dong cho bi don, bi do:n da thura nl}ém da nhan du tién coc. Sau
khi nhén coc xong, hai bén xay ra tranh chap khong thé thoa thuan giai quyét duoc
nén vao ngay 05/ 1,2/2022, nguyén don c¢6 don khoi kién va vao ngay 15/12/2022 Toa
an thy ly giai quyét vu an. ’ , , ’

[3.2] Poi véi Bién ban giao dat va cam moc dinh vi thira dat 295:

Trong hd so vu 4n ¢6 2 bién ban, mot bién ban c6 chir ky cua dai di¢n chu su
dung dat Nguyén Xuan T thyc hién vao luc 10 gio 10 phat ngay 7 thang 5 nam 2022
(BL 39) va mot bién ban khong c6 chir ky cua dai dién chu st dung dét thuc hién
vao luc 08 gio ngay 28/4/2022 (BL 38):

Theo 15i khai ctia nguoi lam ching ong Huynh Hai T1 thi d6i v6i bién ban c6
chit ky ctia ong Nguyén Xuan T (BL 39), Cong ty cua ong 1a ngudi thuc hién viéc
cam mdc dinh vi theo yéu cau cta chi st dung dat, viéc cAm mdce thyc hién theo toa
do6 trén gidy ching nhan quyén st dung dat chir khong thuc hién do vé dién tich trén
hién trang thuc té nén khong xac dinh dién tich thtra dét 1a bao nhiéu va thoi gian
thuc hién 1a vao luc 10 gido 10 phat ngay 7 thang 5 nam 2021 cht khong phai ndm
2022 1a c6 su stra chita nam 2021 thanh nam 2022.

Viéc thuc hién cam mbc dinh vi vao ngay 07/5/2021 va ngay hai bén chuyén
nhuong 1a ngay 31/3/2022, xay ra trudc khi hai bén chuyén nhuong dat 10 thang.



DPdi voi bién ban khong c6 chir ky cia dai di¢n cha st dung d4t thuc hién vao
lac 08 gio ngay 28/4/2022 (BL 38): Theo 1oi khai cuia dng T1 thi ba N xin éng T1
bién ban nay nhung khong ghi ngay thang dé ba N dién vao, ba N xac nhéan viéc ndy.
Theo dng T1 thi bién ban nay khong co gia tri vé mit phap 1y.

[3.3] D6i v6i Manh trich do dia chinh s6 05-2024, hé toa dd VN 2000, t& ban
dd sb 13, thira sb 295 ngay 22/3/2024 da thé hién ro: Dién tich theo hién trang thuc
té do vé& thi dién tich chi 13 771,9m2, phan dién tich nim ngoai hién trang 1a 8,9m?2
thudc cac thtra 109, 267, 268 1a cuia nguoi khac, trong khi d6 hai bén thoa thuan dién
tich chuyén nhuong 1a 780,9m2. Nhu vy so voi hop dong thi con thiéu dién tich 1a
8,9m2.

[3.4] Vé “vat dung khac” duogc ghi trong hop dong:

Cac bén co y kién khac nhau vé vat dung khac 1a mai vom mat tién cin nha:
Nguyén don cho rang day khong phai 13 vat dung khac ma 13 bo phan cau thanh cia
can nha.

Theo hop ddng dit coc tai phan thoa thuan khéc cé ghi: “Bén A giao nha va dat
con nhimg vat dung khac bén A (bén bi don) str dung”: Qua xem xét, thAm dinh tai
chd duoc ghi nhan qua bién ban xem xét, tham dinh tai chd ngay 27/9/2023 (BL 72)
va Bién ban dinh gia tai san ngay 25/10/2023 va cac ban anh ching cur kém theo:
Mai che, cot kéo sit, mai lop t6n, kéo gac 1én hién seno bé tong cdt thép, hudng bic
c¢6 khoan 01 pas gan vao tudng va han kéo vao trong pas, try sit chon cb dinh dudi
nén xi mang: Nhu vay Toa an ¢ co s¢ dé xac dinh mai vom che phia trudc can nha
duoc xac dinh khong phai 1a vat dung khac nhu ban, ghé, ta, givong. .. thong thuong
ma 1a bd phan cau thanh, duge cb dinh chic chin vao cin nha, che chin cho cin nha,
khong thé tach roi, néu thao d& di doi s& lam giam gia tri st dung can nha.

[4] Trén co s& xem xét danh gia toan dién cac ching ct, co du co sé dé xac
dinh rang trong qua trinh hai bén ky két hop dong dat coc dé thoa thuan chuyén
nhuong 780,9m2 dat (thudc thira 295) va bén ban (bén A- bi don) cam két dat khong
co tranh chép vo1 nguoi khac nhung dién tich theo hién trang thuc té do v& chi la
771,9m2, phan dién tich ndm ngoai hién trang 1a 8,9m2 thudc céc thira 109, 267, 268
la ctia nguoi khac, trong khi d6 hai bén thoa thuan dién tich chuyén nhuong 1a
780,9m2. Nhu vay so vé6i thoa thuan trong hop dong thi con thiéu dién tich 1a 8,9m2,
mat khac phr:in dién tich 8,9m2 nam ngoai hién trang nay lai thudc cac thura 109, 267,
268 13 hoan toan c6 kha ning xay ra tranh chip vé6i cac chu st dung dat lién ké. Do
d6, ngay tir dau bén bi don di khong c6 du dién tich dat dé chuyén nhuong cho
nguyén don ciing nhu kha ning xay ra tranh chip nhu hop ddéng da ghi 18, xac dinh
16i trong trudng hop nay hoan toan thudc vé phia bi don.



Xét trong phan cam két chung cua hop dong cé qui dinh, néu bén ban (bén A-bj
don) vi pham thi phai hoan tra va bdi thuong 1.440.000.000 dong, tuy nhién trong
qua trinh giai quyét vu 4n va tai phién toa bén mua (bén B- nguyén don) khong yéu
cau bdi thuong hop dong, chi yéu ciu nhan lai s tién coc 13 480 triéu dong 1a yéu
cau c6 tinh, ¢ Iy va thay rang tai san 1a quyén sir dung dat van thudc quyén st dung
cua bi don.

Trén co s& nhimg phan tich, danh gia nhu trén, Hoi dong xét xtr thay rang yéu
cau khai kién cua nguyén don 13 co tinh, ¢ co sé phap 1y, phu hop voi thue té va
phap luat nén can chap nhan.

[5] V& an phi, chi phi t6 tung: Do yéu cau cua nguyén don duoc chap nhan
nén bi don phai chiu an phi, chi phi to tung theo qui dinh cta phap luat.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH

-Can cir vao cac Diéu 328, 407, 408 Bo luat Dan su; Piéu 27 Nghi quyét
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, nop,
quan 1y va str dung 4n phi 18 phi ctia Uy ban thudng vu Qudc hoi.

Tuyén xu:

1-Chap nhan yéu cau ctia nguyén don;

1.2-Tuyén bd hop dong dit coc ky két ngay 31/3/2022 giita ba Nguyén Thi
Hong N voi ong Nguyén Xuan T, ba Lé Thi Hoang N1 1a vo hiéu.

1.3-Budc bi don dng Nguyén Xuan T, ba Lé Thi Hoang N1 phai hoan tra lai
cho nguyén don ba Nguyén Thi Hong N sé tién coc 14 480.000.000 dong.

2-V¢é an phi, chi phi to tung:

-An phi:

Ong Nguyén Xuan T, ba Lé Thi Hoang N1 phai chiu 4n phi dan su so tham la
23.200.000 dong.

H1 lai cho ba Nguyén Thi Hong N 12.000.000 dong tién tam tng an phi theo
bién lai thu tién s AA/2021/0009456 ngay 12/12/2022 ctia Chi cuc Thi hanh 4n dan
su huyén Cam Lam.

-Chi phi td tung: Chi phi do vé trich do dia chinh, tham dinh tai chd theo thuc
té 1a 10.000.000 déng: Do ba Nguyén Thi Hong N da tam tmg 10.000.000 dong nén
6ng Nguyén Xuan T, ba Lé Thi Hoang N1 c6 nghia vu hoan tra lai cho ba Nguyén
Thi Hong N.

3-Vé quyén khang cdo: Nguyén don, bi don c6 mat tai phién toa duoc quyén
khang céo trong han 15 ngay ké tir ngay tuyén an;

4-Qui dinh: Ké tir ngay nguyén don c6 don yéu cau thi hanh 4n, néu bi don
khong thi hanh xong khoan tién néi trén thi phai chiu thém tién 13i d6i véi sb tién



cham tra theo murc 13i suét qui dinh tai khoan 2 Diéu 468 Bo luat dan su tuong tng
v6i thoi gian chdm tra. Truong hop ban an duoc thi hanh theo qui dinh tai Diéu 2
Luat thi hanh an dan sy thi nguoi duoc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an
dan su co quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi
hanh 4n hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 Luat thi
hanh 4n dan su. Thoi hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat
thi hanh an dan su./.

Noi nhén : TM.HQI PONG XET XU SO THAM

- TAND tinh Khanh Hoa; Tham phan - Chu toa phién toa
- VKSND tinh Khanh Hoa;

- VKSND huyén Cam Lam;

- Chi cuc THADS huyén Cam Lam;
- Nhitng ngudi tham gia t6 tung;
- Luu 4n van, hd so.

Tran Puoc



