TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH DONG NAI Poc lap - Tw do - hanh phic

Ban 4n s6: 233/2024/DS-PT
Ngiy 27-8-2024

V/v tranh chap hop dong dat coc
NHAN DANHNUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH PONG NAI

- Thanh phan Hpi dong xét xir phiic thim gom cé:

Tham phén - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Xuan Quang

Céc Tham phan: Ong Tran Phuong Dong
Ong Vii Thé Phuong

- Thuw ky phién toa: Ong Nguyén Hoang Son — Thu ky Toa an nhan dan
tinh Dong Nai

= Dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh D(’;ng Nai: Ba Tran Thi Loan -
Kiém sat vién.

Ngay 27 thang 8 nam 2024, tai tru so Toa 4n nhan dan tinh Dong Naixét
xur phuic tham cong khai vu an thu 1y s6: 173/2024/TLPT-DS ngay 21 thang 7 nim
2024 vé viéc “Tranh chép hop déng dat coc”.

Do Ban an dan su so tham so: 08/2023/DS-ST ngay 31-5-2023 cua Toa an
nhan dan huyén Dinh Quan b1 khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xr phtic tham so6: /2023/QDPT-DS
ngay 04 thang 4 nam 2023; Quyét dinh hoan phién toa s6: 16/2023/QD-PT ngay
27 thang 4 nam 2023; Quyét dinh hoan phién toa so: 322/2023/QD-PT ngay 26
thang 5 nim 2023; Quyét dinh hodn phién toa so: 385/2023/QD-PT ngay 26
thang 6 nam 2023 gitta cac duong su:

1. Nguyén don: Anh Phan Quang T, sinh nam: 1992.

Pia chi: TO L, é‘ip E, xa L, huyén D, tinh Dé‘)ng Nai.

Nguweoi bao vé quyén va loi ich hop phdp cita éng T Luat su Liéu Hy P —
Luat su thude Doan Luat sw Thanh pho H; dia chi lién hé: Cong ty L1 — S6 A C,
Phuong A, quan P, Thanh pho Ho Chi Minh.

2. Bi don: Ong Phan Van M, sinh nam: 1961.

Dia chi thuong tra: T6 C, ap V, xi L, huyén D, tinh Dong Nai.



Ngueoi bao vé quyén va loi ich hop phdp cho éng M: Luat su Nguyén
Thanh L — Luat su thudoc Doan Luat su tinh D; dia chi lién hé: Van phong Luat
su Duong Van O - S6 I Khu phd A, phuong B, thanh phd B, tinh Dong Nai.

NOI DUNG VU AN
1. Noi dung chinh

1.1 Theo don khot kién ngay 13/8/2021 va ngay 07/10/2021, don khot
kién bé sung ngay 24/11/2021 va ngay 12/4/2022, bin tw khai, bién ban vé
kiém tra viéc giao nop, tiép cin, céng khai chikng civ va hoa gidi va tai phién
foa nguyén don anh Phan Quang T trinh bay:

Ngay 08/5/2021, anh va 6éng M c6 thong nhat théa thuan chuyén nhuong
02 thira dat vé6i tong dién tich dat 22.317m?, thira s6 40 va 51, to ban do so 45 tai
xa L, huyén D, dat di duoc cap Giay ching nhan quyén st dung dat cho ong
Phan Vin M véi gia 5.000.000.000d. Khi thoa thuan, éng M c6 cho anh kiém tra
s6 hong do ong M dtng tén, ban vé trich luc thia dat c6 mit tién 97,5m va ong
M chi vi tri hai thira dat va hién trang tai san trén dat nhu cay xoai, nha kho, may
dau D 15. Anh chiu trach nhiém vé chi phi sang tén. C)ng M chiu trach nhiém chi
ding ranh dat. Ngay 08/5/2021, anh da dit coc cho 6ng M 600.000.000d, hai
bén c6 lap hop dong dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat va tai san gian
lien vé1 dat. Theo thoa thuan trong hop dong dat coc thi tir ngay 08/5/2021 dén
ngay 24/7/2021 hai bén sé ra Phong c¢ong chtimg ky hop dong chuyén nhuong,
sau khi ky hop dong chuyén nhuong thi anh sé thanh toan hét so tién
4.400.000.000d. Anh chiu ciac khoan thué phi va dang ky quyén st dung dat.
Truong hop 6ng M khong cung cap giay to dat, dat c6 tranh chap hoic doi ¥
khong ban thi boi thuong gé‘ip hai lan tién dit coc... Do dién tich dat bi 1éch dién
tich qua nhiéu (khoang 2000m?), anh bao 6ng M biét su viéc nhung éng M
khong hop tic. Anh yéu cau ong M moi co quan ¢6 tham quyén do vé dé giao
dat theo hién trang ma ranh dat nim trén dat nguoi khac dan dén tranh chap thi
phai boi thuong coc theo théa thuin, do anh c6 thién chi nén yéu cau hiy hop
dong va yéu cau 6ng M tra lai tién coc nhung 6ng M khong dong ¥. Vi vay, anh
yéu cau Toa an xem xét huy hop dong dat coc ngay 08/5/2021 va budc ong M
tra cho anh 600.000.000d tién dat coc.

Ngay 24/11/2021, anh Phan Quang T c6 don khoi kién bo sung yéu cau
Toa an xem xét huy hop dong dit coc ngay 08/5/2021, budc 6ng M tra cho anh
600.000.000d tién dit coc va yéu cau tinh tién 131 6 thang (tir ngay 08/5/2021
dén ngay 08/11/2021) 1a 36.000.000d;



Ngay 12/4/2022, anh Phan Quang T khéi kién bo sung yéu cau tra tién
coc va yéu cau boi thuong hai lan tién coc la 1.200.000.000d, tong cong la
1.800.000.000d.

Anh khong dong ¥ dé xuat cia 6ng M viée tra lai cho anh 250.000.000d

tién coc.

Anh c6 thién chi dua ra phuong an hoa giai 1a chi yéu cau dng M tra tién
coc 1a 600.000.000d va tién 13i ngan hang tir ngay 08/5/2021 dén ngay hoa giai
1a 148.000.000d. Néu 6ng M khong dong v phuong an nay thi anh yéu cau Toa
an giai quyét theo yéu cau khoi kién cua anh.

Tai phién toa, anh T rat yéu cau khoi kién doi véi yéu cau boi thuong hai
lan tién coc 1.200.000.000d va chi yéu cau Toa an giai quyét huy hop dong dit
coc ngay 08/5/2021 va yéu cau ong M tra lai tién coc di nhan 1a 600.000.000d
va tién 141 tinh tir ngay 08 thang 5 nim 2021 dén ngay hoa giai la 148.000.000d.

1.2. Theo bén tw khai, bién ban vé kiém tra viéc giao ndp, tiép can, cong
khai chieng cik va hoa gidi va tai phién toa ong Phan Van M trinh bay:

Ong khong dong ¥ yéu cau khai kién ctia anh T vi 6ng khong vi pham
thoa thuan ma hai bén ky két. Khi thoa thuan chuyén nhuong thi ong va anh T
thoa thuan chuyén nhuong dién tich ghi trén Giay chung nhan quyén st dung
dat, khong co théa thuan do dac dién tich dat. Khi anh T béo dién tich thiéu qua
dinh vi, 6ng cling co6 thién chi 1a do dac lai, dién tich thiéu bao nhiéu thi ong
dong v giam gia theo ty 1é cua gia ban 5.000.000.000d nhung anh T khong dong
y. Dong thoi, dng ciing bi thiét hai vi khi nhan tién coc cta anh T thi 6ng lay tién
nay di dit coc mua nha, do anh T tu v huy hop dong nén dng khong tiép tuc mua
nha nén ciing bi mat coc. Nhu vay, anh T tu ¥ cham dut hop dong, khong tiép
tuc thuc hién viéc chuyén nhuong thi anh T phai mat tién coc theo thoa thuan.

D61 véi yéu cau tranh chap hop dong dit coc cua anh T thi dng khong sai.
Ong c6 thién chi s& cho lai anh T 250.000.000d néu 6ng ban duogc dat - day 1a
khoan tién 6ng cho chir khong phai dé boi thuong thiét hai.

Dién tich dat thoa thuan chuyén nhuong cho anh T 1a tai san riéng cua ong
vi 6ng da ly hon tir nim 1994, hién nay chuwa két hon véi nguoi khac.

Trong qua trinh mua ban, 6ng ¢6 dua cho anh P1 100.000.000d tién hoa
hong, tuy nhién 6ng khong yéu cau giai quyét trong vu an nay.

Doi véi viée ﬁy ban nhan dan xa L xac dinh dién tich con sudi 1a dat cong

bi do bao cap nham vao so ctia 6ng M thi 6ng khong biét vi 6ng khong phai chu



khai pha dat dau tién ma ong nhin chuyén nhuong lai cia ba H, ong H1 véi

nguyén hién trang nhu khi 6ng chuyén nhuong lai cho anh T.

1.3. Theo Vin bén cung cép théng tin ngay 18/10/2022 Ngéan hang N cé
¥ kién nhw sau:

Ngay 15/10/2021, éng Phan Vin M c6 vay von tai A chi nhanh D - Phong
G v6i s6 tién 350.000.000d, dé dam bao cho khoan vay nay ong M da thé chap
cho Ngan hang quyén str dung dat ¢6 dién tich 22.317m? thudc thira s6 40 va 51,
to ban do s6 45 tai xa L, huyén D, dat da duoc cap Giay ching nhan quyén st
dung dat s6 BE 419359 ngay 25/12/2012 cho 6ng Phan Vian M. Dén ngay
13/10/2022, 6ng M da tra hét no vay (goc va 1ai) cho Ngan hang va Ngan hang
da tra lai ban chinh giay chimg nhan quyeén st dung dat cho 6ng Phan Vin M.
Ngan hang khong tham gia khoi kién va khong c6 v kién gi khac.

2. Quyét dinh ciia cap so tham

Tai Ban 4n dan su so tham so: 08/2023/DS-ST ngay 31-5-2023 cua Toa
an nhan dan huyén Dinh Quén, da quyét dinh:

Can ¢t vao cac Piéu 35, Picu 39, DPiéu 147, Piéu 157, Diéu 165, Picu
184, Diéu 220, Diéu 227, Diéu 228, Dicu 266 va Diéu 273 cua Bo luat T6 tung
dan su 2015;

Ap dung Dbicu 117, Piéu 122, Piéu 123, Piéu 131, Piéu 132, Piéu 328,
bicu 357, Dicu 468 ctia Bo luat Dan sw ndm 2015;

Ap dung Nghi quyét s6 01/2019/NQ-HDTP ngay 11 thang 01 nam 2019
cua Hoi dong Tham phan Toa an nhan dan toi cao huéng dan 4p dung mot sb
quy dinh cua phap luat vé 141, 1ai suat, phat vi pham.

Ap dung Nghi quyét sé 326 ngay 31 thang 12 nam 2016 cua Uy ban
Thudng vu Quoce hoi quy dinh vé an phi, 1& phi Toa an.

Tuyén xu:

1/ Dinh chi yéu cau khoi kién cua anh Phan Quang T vé viéc yéu cau ong
Phan Vin M boi thudng tién phat coc véi s6 tién 1.200.000.000d.

2/ Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién ctia anh Phan Quang T vé viée
“Tranh chap hop dong dit coc” v6i 6ng Phan Vin M.

Budc ong Phan Van M tra cho anh Phan Quang T 624.000.000d (sau tram

hai muo1 bon tri¢u dong).



Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an ctia nguodi duoc thi hanh an (d6i
vo1 cac khoan tién phai tra cho nguoi duoc thi hanh 4n) cho dén khi thi hanh 4n
xong, bén phai thi hanh 4n con phai chiu khoan tién 1ai cta sb tién con phai thi
hanh an theo muc 1ai suat quy dinh ta1 Piéu 357, Diéu 468 cua Bo luat Dan su
nam 2015, tri trrong hop phap luat ¢6 quy dinh khac.

3/ Vé chi phi t6 tung: Anh Phan Quang T tu nguyén chiu 1.400.000d tién
chi phi t6 tung (dd nop xong).

4/ Vé an phi:

- Ong Phan Van M phai chiu 28.960.000d tién 4n phi dan su so tham.

- Anh Phan Quang T phai chiu tién an phi dan su so tham 1a 600.000d. S6
tién tam Ung an phi di ndp 14.720.000d theo bién lai s6 0003476 ngay
25/3/2022 duoc tinh trir vao tién an phi anh T phai chiu. Hoan tra lai cho anh T
sO tién tién tam Umg 4n phi d3 nop con lai 14.120.000d theo bién lai thu sb
0003476 ngay 25/3/2022 va 23.460.000d theo bién lai thu s6 0003554 ngay
18/5/2022 cua Cuc Thi hanh an dan sy huyén Dinh Quan.

3. Vé khang cio

Trong thoi han luat dinh, bi don 6ng Phan Van M khang céo yéu cau Toa
an cap phuc tham giai quyét theo huéng 6ng khong phai tra lai tién coc.

4. Y kién ciia Kiém sat vién Vién kiém sat nhan dan tinh Dong Nai tai
phién toa phic tham

1/ Vé viéc tudn theo phdp ludt té tung ciia Tham phdn:

Vé thoi han chuan bi xét xu: Ngay 21/07/2023, Toa an nhan dan tinh
Dong Nai thu Iy vu 4n, dén ngay 14/09/2023 ra Quyét dinh dua vu 4n ra xét xur

la dung tho1 han chuan bi xét xur theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 286 cua B luat
Té tung dan su.

Quyét dinh dua vu an ra xét xir ding quy dinh tai Piéu 290 cua Bo luat TH
tung dan su.

Thot han chuyén ho so cho Vién kiém sat dung quy dinh tai khoan 2 Diéu
292 cua Bo luat T6 tung dan su.

Viéc cap, tong dat, thong bao vin ban to tung cho duong su day du theo
quy dinh tai Piéu 171, 174 cua BO luat T6 tung dan sur.

2/ Ve viéc tuan theo phap luat to tung cia Hoi dong xét xit, Thw ky
phién toa:



Tai phién toa hom nay, Hoi dong xét xir da thuc hién ding cic quy dinh
cia Bo luat T tung dan su nhu:

- Dam bao ding thanh phan, Hoi dong xét xir dam bao su vo tu, khach
quan khi giai quyét vu 4n, khong co truong hop phai thay doi thanh phan Hoi
déng xét x1r theo Piéu 52, 53 cua Bo luat TH tung dan su.

- Thu tuc phién toa tir khi bat dau cho dén thoi diém nay duoc Hoi dong
xét xtr phic tham thue hién day du, ding trinh tw vé phién toa phuc tham theo
quy dinh tai Diéu 297 cua Bo luat T6 tung dan su.

- Thu ky thuc hién dé‘ly dd nhiém vu, quyén han theo quy dinh tai Piéu 51
va khong thuodc truong hop phai thay doi thu ky theo quy dinh tai Diéu 54 cua
Bo luat T6 tung dan su.

3/ Vé not dung khang cao va quan diém giai quyét vu dan:

Xét hop dong dat coc chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gin
lién vé1 dat ngay 08/5/2021 giira bén ban: ong Phan Van M, bén mua: 6ng Phan
Quang T, theo d6 cac bén thoa thuan thong nhat chuyén nhuong 02 thira dat,
thira s6 40 va 51, to ban do s6 45 tai xa L, huyén D véi tong dién tich dat
22.317m?, dat da duoc cap Giay chung nhan quyén str dung dat cho 6ng Phan
Van M véi gia 5.000.000.000d. Ong T dat coc cho ong M 600 triéu dong. Theo
thoa thuan trong hop dong dit coc thi tir ngay 08/5/2021 dén ngay 24/7/2021 hai
bén sé& ra Phong cong ching ky hop dong chuyén nhuong, sau khi ky hop dong
chuyén nhuong thi sé thanh toan hét so tién 4.400.000.000d. Ong M hd tro chi
ranh dat cho ong T; Truong hop ong M khong cung cap giay to dat, dat cé tranh
chap hoic do1 ¥ khong ban thi boi thuong gap hai lan tién dit coc. Truong hop
ong T khong dung hen theo thoa thuan dat coc sé€ mat tién coc.

Theo 101 khai ctia nguyén don 6ng T thi qua kiém tra dinh vi trén tng
dung Dong Nai LIT thi 6ng phéat hién dién tich dat cua ong M thiéu khoang
2000m?2, ngay 18-7-2021 éng T bao ong M biét su viée va dé nghi do lai dién
tich dat trude khi ky hop dong chuyén nhuong nhung éng M khong hop tac.
Ong M cho ring 6ng khong vi pham thoa thuan trong hop déng dat coc ma hai
bén ky két. Khi thoa thuan chuyén nhuong thi 6ng va 6ng T thoa thuin chuyén
nhuong dién tich ghi trén Giay chtimg nhan quyén st dung dat, khong co thoa
thuan do dac dién tich dat. Khi ong T bao dién tich thiéu qua dinh vi1 thi 6ng yéu
cau van ky hop dong theo thoa thuin va ong s& bét tién cho 6ng T néu dién tich
thiéu nhung 6ng T khong dong .



Xét 161 dan tdi viée khong tiép tuc thuc hién viéc chuyén nhuong dat nhan
thay: phia nguyén don dng T cho rang dién tich dat cac bén chuyén nhuong trén
thuc té thiéu khoang 2000m?2, dng c6 cung cap cac file ghi am thé hién cudc noi
chuyén ngay 18/7/2021 giita 6ng va 6ng M, phia 6ng T yéu cau do vé& nhung
phia 6ng M khong hop tac vi 6ng cho rang 6ng ban theo so nén khong cho do vé
va ong cho ring sau khi ky hop dong chuyén nhuong thi néu thiéu dat thi bén
ong sé trir di so tién twong duong véi dién tich con thiéu. Xét thay viée ong T
cho ring thiéu dat 1a su kién mdi phat sinh sau khi cac bén ky hop dong dit coc,
do d6 ong T yéu cau duoc do vé trude khi chuyén nhuong la quyén loi chinh
dang cua ong T. Tuy nhién, cac bén khong giai quyét trude khi chuyén nhuong
vé viée do vé lai dién tich, trong truong hop thiéu dat thi s& giai quyét nhu thé
nao dé tiép tuc tién té1 ky két hop dong chuyén nhuong. Dong thoi téi ngay 24/7
ca ong T va ong M déu khong c6 mit tai Vin phong C dé thue hién viée chuyén
nhuong theo thoa thuan trong hop dong dat coc nhu vay ca ong T va ong M déu
c6 161 trong viée khong tiép tuc thuc hién theo thoa thuan vi vay ong T yéu cau
huy hop dong dit coc va yéu cau 6ng M tra lai 600 triéu dong ma khong yéu cau
phat coc 1a ding véi quy dinh tai diém b, Muc 1, Phan I Nghi quyét so
01/2003/NQ-HDTP ngay 16/4/2003 cia HDTP Toa 4an nhan dan t6iGi cao vé
giai dap vuéng mic vé nghiép vu KSVGQ cac VVDS HN va GD.

Déi véi yéu cau tién 1di ciia nguyén don 6ng T: Theo thoa thuan trong hop
dong dat coc chuyén nhuong quyén st dung dat va tai san gan lién véi dat ngay
08/5/2021 thi 2 bén khong thoa thuan vé tién 1ai phat sinh néu cac bén cé tranh
ché‘ip. Mit khéc, Hop dé“mg dat coc dugce quy dinh tai Piéu 328 Bo luat Dan su,
trong diéu luat khong quy dinh 1ai suat ma chi dé cap dén van dé dit coc va phat
coc néu cac bén co tranh chap. Do do, Toa an cap so tham chap nhan yéu cau
khoi kién ctia nguyén don vé tinh tién 11 1a khong co6 cin cr. Khang c4o cia 6ng
M 1a ¢6 cin ctr chap nhan.

T nhitng phan tich trén dé xuat: Chap nhan mot phan khang cao cua ong
Phan Van M, ap dung khoan 2 Piéu 308 cua Bo luat T6 tung dan su stra ban an
so tham theo hudng khong chap nhan yéu cau tinh tién 1ai cua nguyén don ong

T.

5. Quan diém ciia ngwdi bao vé quyén va loi ich hop phap cia dwong
suw

5.1. Quan diém ciia ngwoi bdo vé quyén va lgi ich hop phdp ciia nguyén
don:



Khang cdo cua bi don 1a khong cé co s chap nhan béi 1&: Hop dong dit
coc gitra ong T va ong M duoc ky vao ngay 08-5-2021; theo do, ong M s€ ban
cho ong T 02 thira dat s6 40 va 51 cung to ban do so6 45 x4 L véi dién tich 1a
22.317,0m2. Tuy nhién, trong qué trinh chuan bi ky hop dong, 6ng T phat hién
dién tich dat cua hai thia dat trén khong du so véi dién tich duoc ghi trong Giay
chiing nhan quyén str dung dat nén vao ngay 18-7-2021 éng T goi dién cho éng
M (duoc ghi nhan trong doan ghi am) dé nghi duoc do dac lai dién tich dat trude
khi ky hop dong nhung 6ng M khong dong ¥. Viée yéu cau do dac lai trude khi
ky hop dong chuyén nhuong la yéu cau va quyén loi chinh dang cua nguyén don
nhung 6ng M khong dong v thue hién nén dén ngay 21-7-2021 6ng T thong bao
sé khong tiép tuc ky hop dong chuyén nhuong vao ngay 24-7-2021; mic du vay,
dén ngay ky hop dong ong M ciing khong dén Phong c¢ong chimg va yéu cau
ong T dén ky hop dong nhu théa thuan nén 161 1a cua hai bén.

Theo két qua diéu tra tai cap so tham va qud trinh xem xét tham dinh tai
ché thi phan dat cua éng M dit coc chuyén nhuong cho 6ng T ¢6 phan dudng di
chung da chuyen nhuong cho nguoi khac tir truée nén khong thé chuyén
nhuong, dong thot trén dat ¢ sudi di qua di duoc UBND x3 L xac dinh 1a dat
cong do Nha nude quan 1Iy. Do do, Toa an cap so tham huy hop dong dit coc va

budc ong M tra lai tien coc la ¢6 can cu.

Tur nhitng phan tich trén, dé nghi Hoi dong xét xtr phic tham bac khang
cdo cua bi don d6ng Phan Van M va gitt nguyén ban an so tham cua Toa an nhan
dan huyén Dinh Quan.

5.2. Quan diém ciia ngwoi bao vé quyén va loi ich hop phdp ciia bi don
don:

Hop dong dit coc giita ong M va ong T 1a hoan toan tu nguyén va c6 hiéu
luc boi ong M duoc cap Giay chimg nhan quyén sit dung dat ding quy dinh cua
phap luat. Noi dung cua hop dong dit coc cling khong néu diéu kién 6ng M phai
tién hanh do dac ra ban vé& thi cdc bén mdi tién hanh ky hop dong chuyén
nhuong. Viéc khong ky hop dong dit coc vao ngay 24-7-2021 6ng M hoan toan
khong c6 161 do trude doé ngay 18-7-2021 ong T di goi dién cho 6ng M yéu cau
do dac lai nhung 6ng M khong dong v, dng M van yéu cau tiép tuc ky hop dong
vao ngay 24-7-2021, truong hop néu thiéu dat thi bén ban sé& tinh toan trir tién
theo gia tri chuyén nhuong. Tuy nhién, trude khi ky hop dong 03 ngay (tic 1a
ngay 21-7-2021) 6ng T da thong bao s& mua nita va khong ky hop dong chuyén
nhuong vao ngay 24-7-2021; Diéu nay duoc tat ca cac bén thira nhan. Do ong T



tr cham dut hop dong dit coc truée thoi han, khong ky hop dong chuyén
nhuong ding han theo thoa thuan nén 6ng M khong c¢6 161

D61 véi nhan nhan cua ban an so tham vé viée hop dE‘)ng vO hi¢u la khong
¢6 can ctt boi 1&: Theo Van ban so 146 cua UBND huyén P va Vin ban s6 909
cua Vin phong diang ky dat dai thi theo ban do dia chinh xd L cap nhat dén
thang 12-2023 dién tich dat 02 thtra 40 va 51 cung to ban do s6 45 xi L khong
thé hién c6 sudi di qua va khong cé giap sudi, day 1a co sé phap Iy do co quan
quan 1y Nha nuéc tai dia phuong cung cap dé nghi Hoi dong xét xur can nhac.
Ngoai ra, Van phong D1 ciing tra 1o1 dat ¢6 du diéu kién dé chuyén nhuong theo
quy dinh tai Piéu 188 cua Luat Pat dai nam 2013. T do, dé nghi Ho1 dé“mg xét
xtr chap nhan khang céo cua bi don, stra ban an so tham theo huéng 6ng M
khong c6 161 trong hop dong dit coc va so tién coc thude vé dong M.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can cu vao cac tai liéu, ching ctr ¢o6 tai ho so da duoc xem xét tal phién
toa, két qua tranh tung tai phién toa, Ho1 dong xét xur phtic tham nhan dinh nhw

sau:
[1] Vé thu tuc to tung
1.1. Vé khang céo:

Khang cao cua b1 don 6ng Phan Van M trong tho1 han luat dinh, da ndp
tam ng an phi phtic thAm nén dwoc xem xét theo thu tuc phuc tham.

1.2. Vé quan hé phap luat:

Toa an cap so tham xac dinh quan hé phap luat “Tranh chap hop dong dat
coc” la ding quy dinh cua phap luat.

[2] Vé noi dung vu an va khang cdo:

Theo nhan dinh cua Ban an so tham; thira dat s6 40 va 51 cung to ban do
sO 45 ¢6 mot phan suoi chay qua, Toa 4n cap so tham da yéu cau UBND huyén
D tra 101 dién tich sudi c¢6 phai dat cong hay khong nhung UBND huyén D
khong tra 1o1. Qua tién hanh xem xét tham dinh tai chd va Toa an da tién hanh
x4c minh tai UBND xa L va duoc cung cap trén dat ¢ sudi va thudce dat cong do
Nha nude quan ly; tir d6, xac dinh viée bén mua chuyén nhuwong phan dat cong
cho bén ban la vi pham diéu cam cua phap luat nén hop déng dat coc vo hiéu va
giai quyét hau qua cua hop dong vo hiéu 1a ¢6 cin cu.

Tuy nhién, qua trinh xét xtr phtic tham, Toa an cap phic tham di c6 van
ban deé nghi UBND huyén D va Vian phong ding ky dat dai tinh D1 — Chi nhanh
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D cung cap thong tin; két qua: Tai Vian ban phuc dap s6: 909/VPDK-CNDQ
ngay 07-12-2023 cua Van phong D1 — Chi nhanh P x4c dinh: “Theo ban do dia
chinh xa L duoc thanh 14p nam 2002 va cap nhat chinh Iy bién dong dén nay thi
thira dat s6 40 va 51 to ban do so 45 khong thé hién co sudi di qua hodc giap
ranh sudi”. Noi dung tra 161 nay cling phu hop véi Vanban so6: 146/UBND-NC
ngay 16-01-2023 cua UBND huyén D tra 161 cho Toa an nhan dan huyén Dinh

Quan ve viéc hai thwra dat trén “Khong the hién ranh gid1 giap suon”.

D61 véi thira dat s6 40 va 51 td ban do so 45 ¢6 nguon goc la do dong Do
Dure H2 va ba Nguyén Thi My H3 duoc cap Giay ching nhan quyén st dung dat
vao nam 2011; sau d6, chuyén nhuong lai cho 6ng Phan Van M, 6ng M duoc
UBND huyén P cap Giay ching nhan quyén st dung dat vao ngay 25-5-2012
theo diing quy dinh. Van phong diang ky dat dai tinh D1 — Chi nhanh D ciing xac
dinh 6ng M c6 quyén chuyén doi, chuyén nhuong, ting cho...khi c6 du cac diéu
kién theo quy dinh tai Diéu 188 cua Luat Dat dai nam 2013.

Do do, c6 du can ctir xac dinh hop déng dat coc gitra cac bén vé viée
chuyén nhuong thua dat s6 40 va 51 to ban dd sb 45 1a ¢6 hiéu luc va cé g1a tr1
thi hanh do6i voi cac bén tham gia giao dich. Do ¢6 tinh tiét méi tai cap phuc
tham nén cap so tham khong co 161 trong viée xac dinh hiéu luc cia hop dong.

Xét 161 trong viée khong thue hién ky hop dong chuyén nhuong quyén st
dung dat:

Ngay 08-5-2021, 6ng T va ong M ky hop dong dit coc chuyén nhuong
quyén sur dung dat thira s6 40 va 51 to ban do so 45 véi gia 5.000.000.000 dong;
hop dong lap bang vian ban va ¢6 nguoi lam chimg; ong T da dat coc cho 6ng M
sO tién 600.000.000 dong; théa thuin dén ngay 24-7-2021, cac bén s& ra Vin
phong c¢ong chimg ky hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat va bén ban
sé giao du tién. Day 1a hop dong dit coc nhim dé giao két hop dong theo quy
dinh tai khoan 1 Piéu 328 cua Bo luat Dan sy nam 2015; hop di“mg dat coc doc
lap nhim dé dam bao cho viée ky hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat
vao ngay 24-7-2021.

Qua trinh thuc hién hop dE‘)ng, ong M da nhan du sO tién coc cua ong T
vao ngay 08-5-2021. Chua dén thoi han ky hop dong chuyén nhuong, ong T tu
tim hiéu va cho rang dién tich dat thtra dat s6 40 va 51 to ban do so 45 thiéu so
vo1 Giay chimg nhan duoc cap. Theo 101 khai cua 6ng T tai don khoi kién, qua
trinh giai quyét vu an va tai phién Toa phuc tham thi: Ong T phat hién dat bi
thiéu thong qua viée kiém tra dinh vi trén ing dung B (DNAILIS); cung véi do,
ong va ong P1 (la nguoi lam ching trong hop dong dit coc) co xudng dung
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thude day dé do ude luong chiéu ngang khu dat thi phat hién khong du dién tich.
Do do, ngay 18-7-2021, 6ng c¢6 goi dién cho ong M yéu cau phai do dac lai dién
tich méi ky hop dong chuyén nhuong nhung éng M khong dong ¥ va yéu cau
phai ky hop dong theo thoa thuan, néu dat thiéu thi éng M s& bét tién theo gia
chuyén nhuong. Khong dong v véi ¥ kién cua ong M vé viée khong hop tac do
dac nén dén ngay 21-7-2021, ong T thong bio s& khong ky hop dong chuyén
nhuong vao ngay 24-7-2021 theo nhu thoa thuan trong hop dong dit coc va sau
d6 khaot kién ra Toa an nhan dan huyén Dinh Quéan. Céc tinh tiét néu trén cac
duong sur déu thira nhan nén thudc trudong hop khong phai ching minh theo quy
dinh tai diém a khoan 1 Piéu 92 cua B luat To tung dan su.

Tuy nhién, trong hop ddng dit coc cac bén khong cé thoa thuan vé viée
phai tién hanh do dac, xac dinh dién tich dat trude khi cdc bén ra Phong cong
chimg k¥ hop dong chuyén nhuong va ciing khong c6 thoa thuan nao khac ngoai
hop di“mg dit coc vé viée do v& 1a diéu kién bat bude dé tién téi viée ky hop
dong chuyén nhuong; chua dén thoi han ky hop dong chuyén nhuong ong T da
tur v khong tiép tuc thuc hién giao két hop dong bang viéc vao ngay 21-7-2021
(trude thot han ky hop dong 03 ngay) ong T di thong bao cho ong M vé viée s&
khong tiép tuc ky hop dong chuyén nhuong vao ngay 24-7-2021. Nhu vay, c6 du
can cir xac dimh ong T datuy cham dut hop hop déng dat coc trude thot han va
khong c6 v dinh thuc hién viéc ky hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat
theo thoa thuan trong hop dong dit coc nén 161 thude vé ong T.

Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 328 cua Bo luat Dan su nam 2015
“ _.néu bén dit coc tir choi g1a0 két hop déng thi s6 tién coc thude vé bén nhan
coc...”. Do ong T tir chdi giao két hop dong nén so tién coc 600.000.000 dong
thudc vé 6ng M. Yéu cau khéi kién cua 6ng T 1a khong co co sé chap nhan.
Khang cao cua bi don ong Phan Vian M Ia c6 cin chit chap nhan.

[4] Quan diém cua kiém sat Vién kiém sat nhan dan tinh Dong Nai mot
phan pht hop vé1i nhan dinh cia Hoi dong xét xtr nén duogc chap nhan phan phu
hop.

[5] Quan diém cua nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cua nguyén
don khong phu hop véi nhan dinh cua Hoi dong xét xir nén khong duoce chap
nhan. Quan diém cua nguodi bao vé quyeén va loi ich hop phap cua bi cdo mot
phan pht hop véi nhan dinh cua Hoi dong xét xtr nén duoc chap nhan phan phu
hop.

[6] V& 4n phi

6.1. An phi dan su so thim:
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Do yéu cau khoi kién cuia nguyén don khong duoc chap nhan nén an phi
dan su so tham duoc xac dinh lai, cu thé:

Nguyén don 6ng Phan Quang T phai chiu 28.000.000 dong 4n phi dan su
so tham.

6.1. An phi dan su phuc tham:

Do Ban an so tham bi huy nén cac duong su khong phai chiu 4n phi dan
su phuc tham.

Vi cac 1€ trén;

QUYET PINH:

Can ctr vao khoan 2 Diéu 308, Diéu 309 ctua Bo luat To tung dan su;

Chap nhan khang cao cua bi don 6ng Phan Vin M, sira Ban 4n dan su so
tham so: 08/2023/DS-ST ngay 31-5-2023 cua Toa 4n nhan dan huyén Dinh
Quan.

Tuyén xu:

1/ Dinh chi yéu cau khoi kién ctia anh Phan Quang T vé viéc yéu cau ong
Phan Vin M boi thuong tién phat coc véi so tién 1.200.000.000 dong (mot ty hai
tram triéu dong).

2/ Khong chap nhan yéu cau khai kién cia nguyén don 6ng Phan Quang T
vé tranh chap yéu cau tra lai so tién coc 600.000.000 dong (sau tram triéu dong)
va tién 1ai tinh tir ngay 08-5-2021.

Huy hop dong dit coc ngay 08-52021 giita 6ng Phan Van M véi 6ng Phan
Quang T. Sé tién dit coc 600.000.000 dé“mg (sau tram triéu déng) thude vé bén
nhan coc ong Phan Van M.

3. Vé chi phi to tung:

Ong Phan Quang T tu nguyén chiu chi phi té tung va di ndp da nén
khong xem xét.

4. Vé an phi:

4.1. An phi dan su so tham:

Ong Phan Quang T phai chiu 28.000.000 dong (hai muoi tam triéu dong)
an phi dan su so tham; so tién tam ung 4n phi da nop 14.720.000 dong (muoi
bon triéu bay trim hai muoi nghin dong) theo bién lai so 0003476 ngay
25/3/2022 duge trir vao sb tién an phi phai chiu. Ong T con phai nép 13.280.000
dong (mudi ba triéu hai traim tAm muoi nghin dong).
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4.2. An phi dan su phuc tham:

Do Ban 4n so tham bi stra cac duong su khong khong phai chiu an phi dan
su phuc tham.

Hoan tra cho 6ng M so tién tam tmg 4n phi phic tham 300.000 dong (ba
trim ngan dong) da nop theo bién Hoplai thu s6: 0004458 ngay 16-4-2023 cua
Chi Cuc Thi hanh an dan s huyén Dinh Quan.

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

TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM

Noi nhan: THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA

- Vién kiém sat nhan dan tinh Béng Nai;

- Toa an nhan dan huyén Dinh Quan;

- Chi Cuc Thi hanh an dan sy huyén Dinh
Quan;

- Van phong dang ky dat dai tinh Pong
Nai — Chi nhanh Pinh Quan;

- Cac duong su;

- Luu hé so vu an, Toa dan su; Vin phong, Nguyén Xuin Quang
Tham phan.



