TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH PHUOC Poc 1ap - Tw do - Hanh phiic

Bén 4n sb: 26/2023/DS-PT
Ngay: 06-3-2023
VIV Tranh chdp hop dong dit coc

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BINH PHUOC

Thanh phan Héi dong xét xir phiic thim gom cé:

Thdam phén - Chii toa phién toa: Ong L& Quang Ninh

Cdc Tham phdn: Ong Pham Tién Hiép

Ba Nguyén Thi Nga

Thuw ky phién toa: Ba H6 Thi Nga — Thu ky Toa an nhan dan tinh Binh
Phude.

Dai dién Vién kiém sdat nhan dan tinh Binh Phwdc tham gia phién toa:
Ba Nguyén Thi Nga — Kiém sét vién.

Ngay 06/3/2023, tai tru s& Toa an nhan dan tinh Binh Phudc xét xir phuc
tham truc tuyén cong khai vu an dan su thu 1y sb 205/2022/TLST-DS, ngay
29/12/2022 vé viéc “Tranh chp hop dong dit coc”.

Do Ban an dan su so thim s 28/2022/DS-ST ngay 15 thang 9 nam 2022
cta Toa an nhan dan huyén H, tinh Binh Phudc bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir so 30/2023/QDPT-DS ngay 23 thang
02 nam 2023, gitra cdc duong suy:

Nguyén don: Ba Nguyén Thi H, sinh nim 1986

Dia chi: T6 3, 4p T, xa T, huyén H, tinh Binh Phudc.

Bi don: Ong Pong Ngoc T, sinh nim 1966

Pia chi: T6 5, 4p a, X T, huyén H, tinh Binh Phudc.

Nguwoi cé quyén loi, nghia vu lién quan: Ba Nguyén Thi HI, sinh nim
1980; Pia chi: To 4, 4p O, x& T, huyén H, tinh Binh Phudc.

Nguoi khang cao: Bi don 6ng Pong Ngoc T.

NOI DUNG VU AN:

Nguyén don ba Nguyén Thi H trinh bay:

Ngay 24/01/2022 ba H va 6ng T c6 thoa thuin chuyén nhuong thira dét sd
326, t& ban d6 sd 04, dién tich dat 4O3m2, dét toa lac ép Thanh Son, xa T, huyén



H, tinh Binh Phuéc, dimg tén 6ng Pdng Ngoc T véi gia chuyén nhuong 1a
1.200.000.000d (Mot ti hai trim triéu ddng). Ngay 24/01/2022 hai bén ky hop
déng dat coc dé dam bao viée chuyén nhuong, theo hop déng ba H dat coc cho
6ng T sd tién 100.000.000d (Mot tram triéu dong), cac bén thoa thuan thoi han
cong chung l1a ngay 06/3/2022 (40 ngay tinh tir ngay 24/01/2022).

Trudc ngay céng chimg 02 ngay, ba H c6 yéu cau 6ng T do dac, cdm méc
dé giao dat. Khi do dac phat hién ranh dat theo hién trang cua 6ng T khong ding
v6i ranh gidy chimg nhan quyén st dung dat, phan dudi dat bi thiéu ngang 10m
dai hon 12m. Sau d6, ba H yéu cau dng Tphai thoa thuén voi ngudi giap ranh dé
ldy du dat theo Gidy chung nhan quyén sir dung dat thi méi di ky hop dong
chuyén nhuong. Tuy nhién, khi chua giai quyét xong v6i ba H thi éng T da sang
nhuong thira dat trén cho nguoi khac, khi ba H phat hién da doi lai tién dat coc
nhung dng T khong dong v tra. Do d6, ba H khoi kién yéu cau hiy hop dong dit
coc ngdy 24/01/2022 va yéu cau 6ng T phai tra lai cho ba H100.000.000d 6ng da
nhan dat coc.

Bi don 6ng Péong Ngoc T trinh bay:

Ong T trinh bay théng nhat voi ba H vé viéc ky hop dong dit coc ngay
24/01/2022, s6 tién nhan dat coc va cac diéu khoan ciia hop dong dat coc. Ngay
04/3/2022 6ng T dan ba H1 14 chi ctia ba H di chi ranh thi ba H1 khong c6 y kién
gi. Pén ngay cong ching thi phia ba H yéu cau do dac lai dat nén cac bén khong
ky hop dong theo thoi han da thoa thuan.

Ong T moi can bd do dac vao do va cam ranh dat dé giao cho ba H. Toan
bd qua trinh xem dat, do dat thi ba H khéng tham gia, khi 6ng T goi dién thoai thi
ba H néi dat 12 mua cho ba H1 nén ctr dé ba H1 dai dién cho ba H. Do sau khi do
thi phat hién ranh thyc té va ranh gidy chung nhén thira dat 326 khong tring
nhau, bi thiéu ¢ phia dudi dt nén 6ng T ¢ trao d6i voi ba H1 1a néu khong mudn
tiép tuc hop dong thi ong tra lai tién coc, con néu tiép tuc hop dong thi ong giam
gia chuyén nhuong 100.000.000d. Ba H1 ddng ¥ voi phuong 4n giam gia tién va
hai bén thong nhat doi ngay cong chung lai 01 tuan. Tat ca cac théa thuan trén
déu 1a n6éi miéng truc tiép hodc ndi qua dién thoai, khong lap thanh vin ban. Hét
thoi gian 01 tuan thi 6ng T lién lac v6i ba H1 dé thong nhat thoi gian ky hop
d6ng thi ba H1 noi ba dang diéu tri tai Bénh vién, 6ng T yéu cau ba H1 cho ngudi
mang tién dén giao trudc vi 6ng phai tra tién cho ngudi khac, ong s& viét gidy no,
khi nao ba H1 khoi bénh thi s€ ky cong chirng. Nhung ba H1 khong thyuc hién
thoa thuan nao va chan lién lac v6i 6ng T. Ba H 1a ngudi vi pham hop dong phai
chiu mét tién coc, 6ng Tkhong dong ¥ tra lai 100.000.000d theo don khoi kién
cua ba H.

Nguwoi c6 quyén lgi, nghia vu lién quan b Nguyén Thi HI trinh bay:

Ba H1 va ba H 1a chi em rudt, c6 hin tién mua chung thira dat caa 6ng T.
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Hai chi em thdng nhat dé ba H dung tén trén hop dong dit coc. Tuy nhién, do dat
ciia dng T khong du dién tich dit theo s nén cac bén khong ky hop ddng cong
chtng. Do 6ng T di ban dat cho nguoi khac nén ba H khai kién yéu cau hay hop
ddng dat coc va yéu cau 6ng T phai tra lai 100.000.0004 tién coc 1a ding. Moi
van dé lién quan dén hop ddng dit coc gitra ba H va 6ng T trong vu an nay do ba
H toan quyén quyét dinh. Van dé hun hap giita ba H va ba H1 hai bén tu giai
quyét voi nhau, khong yéu cau Toa an giai quyét.

Tai Ban dn déan sie so tham sé 28/12022/DS-ST ngay 15 thang 9 nam 2022
cua Toa an nhdn dan huyén H, tinh Binh Phuoc tuyén xu:

Chap nhan yéu ciu khoi kién ctia b Nguyén Thi H. Hity Hop ddng dit coc
ngay 24/01/2022 giita 6ng Pong Ngoc T va ba Nguyén Thi H.

Budc ong Pong Ngoc T tra cho bad Nguyén Thi H s tién dit coc la
100.000.000d (M6t tram triéu dong).

Ngoai ra, Ban an so thAm con quyét dinh vé &n phi, nghia vu thi hanh an va
quyén khang cdo.

Ngay 29/9/2022 bi don 6ng Pong Ngoc T c¢6 don khang céo dé nghi Toa
an cap phiic thAm sira ban an so thim theo huéng khéng chap nhan yéu cau khai
kién ctia nguyén don.

Tai phién toa phiic thim:

Nguoi khang céo giit nguyén yéu cau khang céo, cic bén duong su giir
nguyén yéu cau, ¥ kién da trinh bay khong bo sung gi thém; cac duong sy khong
ty thoa thuan véi nhau vé viée giai quyét vy an.

Quan diém cua dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Phudc:

- Vé viéc tuan thi phap luat t6 tung: Tur khi thu 1y dén khi xét xir phuc
tham, Tham phéan va Hoi dong xét xir da tuan tha dung theo quy dinh cta Bo luat
td tung dan sy.

- Vé ndi dung giai quyét vu an: Bé nghi HDXX cin cr vao khoan 1 Diéu
308 ciia BLTTDS khong chap nhan yéu cau khang cao cta bi don; gitt nguyén
Ban 4n dan sy so tham sb 28/2022/DS-ST ngay 15 thang 9 nim 2022 cta Tda &n
nhan dan huyén H, tinh Binh Phudc.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can ctr vao tai liéu, chimg ctr ¢6 trong hd so vu an va két qua tranh tung tai
phién toa, Hoi dong xét xir phiic tham nhan dinh:

[1] V& t6 tung: Pon khang céo cta bi don 6ng Bong Ngoc T 1am trong thoi
gian luat dinh, hinh thirc va ndi dung phi hop tai cac Diéu 272, Diéu 273 cua Bo
luat tb tung dan su 1a hop 1€ nén duogc chép nhan.

[2] Xét khang cdo cta bi don, Hoi dong xét xtr nhan thy:

[2.1] Xét Hop dong dat coc ngay 24/01/2022 duoc lap giita cac chi thé co
nang luc phap luat dan su, nang lyc hanh vi dan su déy du, trén co sO su tu
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nguyén cua cac bén. Muc dich va ndi dung cua giao dich dan sy khong vi pham
diéu cAm cua luat, khong trai dao dirc xa hoi. Mic du tai thoi diém ky hop dong
dit coc ngay 24/01/2022, 6ng Pong Ngoc T dang thé chap Gidy chimg nhan
quyén sir dung dat noi trén cho Ngan hang Nam A dé vay vén va viéc 6ng Tnhan
dat coc dé chuyén nhuong thira dat 236 khi chua duoc su déng y cua Ngan hang
nhan thé chip tai san. Tuy nhién, dén ngay 24/02/2022 dng Tda tat toan khoan
vay cho Ngan hang, 1dy Gidy chimg nhan quyén sir dung dat vé dé di cong ching
hop ddng cho ba H, nén quyén loi cua Ngan hang da duoc dam bao hop dong dit
coc ngay 24/01/2022 c6 hi¢u luc phap luat.

[2.2] Xét vé yéu tb 16i ddn dén hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung
dat khong thé ky két, Hoi dong xét xtr thdy rang: Mic du tai phién toa phuc tham
va qua trinh giai quyét tai cAp so tham dng Tcho rang ba H 1a ngudi vi pham hop
d6ng bai vi sau khi tién hanh do dac do dién tich dat thuc té bi thiéu so voi gidy
chtng nhan quyén sir dung dét va ranh gidi thuc té st dung khong ding véi gidy
chting nhan quyén sir dung dat nén ong T da dua ra hai phuong 4n voi ba H1:
Néu khong muén tiép tuc hop dong thi 6ng tra lai tién coc, néu tiép tuc hop dong
thi 6ng giam gia chuyén nhugng 100.000.000d. Ba H1 da dong y phuong an tiép
tuc thuc hién hop dong va 6ng T giam gia chuyén nhuong 100.000.000d con
1.100.000.000d, mdt tuan sau (ngdy 14/3/2022) cac bén s& ra cong chimg ky hop
ddng va phia ba H sé& tra hét tién cho 6ng T. Nhung dén ngay coéng ching ba H
khong di ky hop dong, ciing khong giao tién cho 6ng T nén ba H 1a nguoi vi
pham hop dong phai chiu mat coc.

Tuy nhién, ba H va ba H1 khang dinh 6ng T khong dua ra théa thuan tra
coc hay giam tién, vi truéc khi khoi kién ba H ¢6 gap 6ng T yéu cau nhan lai tién
nhung 6ng T khong dong ¥ tra. Ong T vi pham hop dong vi da tu cham dat hop
dong, khong théng bao cho ba H ma da chuyén nhuong dat cho ngudi khac nén
ba khai kién yéu cau ong T tra lai tién coc.

Ong T thira nhan ranh dat ciia 6ng bi thiéu dién tich, ranh giéi khong ding
theo ranh Gidy ching nhan quyén si dung dat, nguyén nhan dan dén céc bén
khong ky dugc hop dong 1a dung sy that. Ong T cho rang ba H c6 15i trong viée
thuc hién nghia vu theo hgp dong nhung ba H khong thira nhan, 6ng T ciing
khong dua ra dugc chung ctr chimg minh cho trinh bay ciia minh. Viéc dat cia
6ng T co bién dong vé ranh gidi 1a nguyén nhan khach quan, khong phai 16i chu
quan ctia 6ng T, nhung 6ng T van phai ¢ trach nhiém giai quyét vudng méc trén.
Ong T cho rang 6ng c6 dé ra phuong 4n giai quyét nhung lai khong chimg minh
dugc viéc ba H dong y phuong an giam gia 100.000.000d va hai bén doi ngay ky
hop dong sang ngay 14/3/2022. Tai phién Toa phuc tham 6ng T cho rang trudc
khi dén thoi han cong chimg Hop ddng chuyén nhugng hai bén khong tién hanh
kiém tra ranh gidi va hién trang dat ma chi sau khi qua thoi han céng ching ong
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moi tu di kiém tra, nhu vay 10i khai ctia dng T tai phién toa phtic thim mau thuin
v6i 101 khai ciia minh tai qua trinh giai quyét so tham, do vay ndi dung trinh bay
ctia 6ng T khong dugc chap nhan.

Qua trinh giai quyét vu 4n va tai phién toa, khong c6 tai liéu chimg ctr
ching minh 6ng T va ba H da théng nhat phuong an giai quyét dbi véi hop dong
dit coc thura dat 236, to ban d6 sé 04 nhung ngay 31/3/2022 6ng Tda ky hop
dong dit coc dé chuyén nhugng thira dt 326 cho ngudi khac. Do vy, hién nay
6ng T va ba H khong thé tiép tuc thuc hién viée ky hop dong chuyén nhuong
thira dt 326. Tir d6, Hoi ddng xét xtr nhan thay viéc ba H khoi kién yéu cau huy
hop ddng dit coc ngay 24/01/2022 va yéu cau ong T phai tra lai 100.000.000d
tién dat coc 14 ¢6 can clr chﬁp nhan.

Tir nhitng phan tich trén, yéu cau khang cio cta bi don 13 khong c6 can ci,
Hoi dong xét xtr phuc thim khong chip nhan khang cdo cta bi don, giit nguyén
quyét dinh ctia ban an so tham.

[3] Quan diém ciia Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Phuéc phu
hop véi nhan dinh cua Hoi dong xét xir nén duoc chap nhén.

[4] An phi dan sy phuc tham: Do yéu cau khang cao cua bi don khong
dugc chap nhan nén phai chiu theo quy dinh phap luat.

Vi cac lé néu trén,

QUYET PINH:

Can ctr khoan 1 Piéu 308 B6 luat td tung dan su;

Khong chap nhan yéu cau khang céo cua bi don 6ng Pong Ngoc T.

Giit nguyén Ban an dan sy so tham s6 28/2022/DS-ST ngay 15 thang 9
nam 2022 cua Toa &n nhan dan huyén H, tinh Binh Phudc.

1. Chap nhan yéu cau khoi kién cua ba Nguyén Thi H. Hay Hop dong dat
coc ngay 24/01/2022 gitta 6ng Pong Ngoc T va ba Nguyén Thi H.

2. Budc 6ng Bong Ngoc T tra cho ba Nguyén Thi H sb tién dit coc 1a
100.000.000 dong (Mot tram triéu dong).

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh 4n cta nguoi duoc thi hanh an (d6i véi
cac khoan tién phai tra cho ngudi duoc thi hanh 4n) cho dén khi thi hanh 4n xong,
bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 14i ctia s6 tién con phai thi hanh an
theo murc 13i sut quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 cua Bo luat Dan sy nam 2015.

3. V& an phi dan sy so thim: Ong Pong Ngoc T chiu 5.000.000 dong. Ba
Nguyén Thi H khong phai chiu 4n phi, tra lai cho ba Nguyén Thi H sé tién
2.500.000 ddéng tam Gng an phi di ndp theo bién lai thu sé 0013838 ngay
10/5/2022 tai Chi cuc thi hanh an dan sy huyén H, tinh Binh Phudc.



4. An phi dan su phac tham: Ong DPong Ngoc T phai chiu 300.000 dong,
dugc trir vao sb tién tam tng an phi dng Tda ndp theo bién lai thu tién tam Gng an
phi, 1& phi Toa an sb 0014133 ngay 29/9/2022 tai Chi cuc thi hanh an dan su
huyén H, tinh Binh Phudc.

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

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Binh Phudc; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND, VKSND huyén H;
- Chi cuc THADS huyén H;

- C4c duong su;
- Luwu: HSVA, T6 HCTP, Toa DS.

Lé Quang Ninh



