TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH KHANH HOA Poc lap - Tw do - Hanh phuc

Ban an s6: 109/2024/DS-PT

Ngay 23/9/2024

V/v: “Tranh chdp hop déng ddt coc”

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH KHANH HOA

- Thanh phan Héi dong xét xir phiic thim gém cé:

Tham phan - Chii toa phién toa: Ba Bui Thi Bich Liéu;

Céc Tham phén: Ba Lé Thi Hang;

Ong Nguyén Trung Tin.

- Thu ky phién toa: Ong Pham Trwong Ngoc Thién - Thu ky Toa an nhan
dan tinh Khanh Hoa.

- Dai dién Vién kiém sdt nhan dan tinh Khanh Hoa tham gia phién toa: Ong
Phan Quang Huy - Kiém sat vién.

Ngay 23 thang 9 nam 2024, tai tru s& Toa an nhan dan tinh Khanh Hoa m¢
phién toa xét xir cong khai vu an dan su phuc tham thu 1y s6 76/2024/TLPT-DS ngay
15 thang 7 nam 2024 vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc” theo Quyét dinh dua vu
an ra xét xir s6 94/2024/QD-PT ngay 02 thang 8 nim 2024, Quyét dinh hoin phién toa
s6 106/2024/QD-PT ngay 16 thang 8 nam 2024 va s6 117/2024/QD-PT ngay 16 thang
9 nam 2024, gitra cac duong su:

* Nguyén don: Ba Nguyén Thi Hong V - Sinh nim: 1980; Dia chi: S6 E C,
phuong V, thanh pho N, tinh Khanh Hoa.

Nguoi dai dién theo iy quyén: Ong Nguyén Hiru T - Sinh nam: 1974; Dia chi:
S6 C H, phuong L, thanh phd N, tinh Khanh Hoa.

C6 mat.

* Bi don: Ba Nguyén Thuy T1 - Sinh nim: 1965; Dia chi: S6 D T, phuong V,
thanh pho N, tinh Khanh Hoa.

Ngudi dai dién theo uy quyén: Ong P6 Khanh H - Sinh nim: 1979; Dia chi:
S6 E, phuong X, thanh phd N, tinh Khanh Hoa. C6 mit.

* Ngwoi bao vé quyen va loi ich hop phdp ciia bi don: Ba Nguyén Thi Kim C;
Luat su — Cong ty L — Chi nhanh K2, thuéc Poan Luat su thanh pho H.

CoO mat.

* Nguoi cé quyen loi, nghia vu lién quan:

1. Ong Lé Pirc T2 - Sinh nam: 1968; Dia chi: S6 A, t6 S, phuong V, thanh phd
N, tinh Khanh Hoa.
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2. Ba D6 Thi Thanh V1 - Sinh nam: 1975; Dia chi: S6 G P T, M, H, Ha Noi.

3. Vin phong C1; Dia chi: S6 B Q, phuong V, thanh phd N, tinh Khanh Hoa.

4. Ong Nguyén Cong K — Cong ching vién thudc Vian phong C1; Dia chi: S6
B Q, phuong V, thanh phé N, tinh Khanh Hoa.

5. Ong Vo Quang K1 - Sinh nam: 1968; Pia chi: S6 A, t6 S, phuong V, thanh
pho N, tinh Khanh Hoa.

6. Ba Tong Thi My D - Sinh nam: 1972; Dia chi: S6 A, t0 S, phuong V, thanh
pho N, tinh Khanh Hoa.

7. Ong Nguyén Tan P - Sinh nam: 1965; Dia chi: S6 G duong B, phudong V,
thanh pho N, tinh Khanh Hoa.

8. Ba Nguyén Thi Kim A - Sinh nam: 1966; Dia chi: S6 G duong B, phuong
V, thanh ph6 N, tinh Khanh Hoa.

9. Van phong C2; Dia chi: So F H, phuong L, thanh pho N, tinh Khanh Hoa.

10. Ba Lé Thi T3 - Cong chimg vién thudc Vin phong C2; Dia chi: S6 F H,
phuong L, thanh pho N, tinh Khanh Hoa.

(Tat ca nguweoi lién quan ving mdt va cé don dé nghi xét xir vang mdt).

* Nguwoi lam chirng:

1. Ba Nguyén Thi Thay H1 - Sinh nim: 1983; Dia chi: S6 A t6 C, phuong V,
thanh pho N, tinh Khanh Hoa.

2. Ong Tran Van T4 - Sinh ndm: 1997; Dia chi: S6 A V, H, xa V, thanh phd N,
tinh Khanh Hoa.

(Tat ca nguwoi lam chirng vang mdt va cé don dé nghi xét xir vang mdt).

Do ban an dén sw so tham so6: 28/2024/DS-ST ngay 06 thang 5 nam 2024 cua
Toa 4n nhan dan thanh phé Nha Trang, tinh Khanh Hoa bi nguyén don Nguyén Thi
Hong V khang cao.

NOI DUNG VU AN:

* Theo don khoi kién, ban tu khai va cac bién ban hoa giai, nguoi dai dién theo
iy quyen ciia nguyén don trinh bay:

Ngay 16/11/2020, ba Nguyén Thi Hong V c6 ky Hop dong dat coc cho ba
Nguyén Thuy T1 s6 tién 02 ty dong, dé dam bao nhan chuyén nhuong mét 16 dat dién
tich tir 40-45 m? (dat ¢ tai do thi, khong bi quy hoach) duoc tach tir thira dat s6 220,
to ban do so 8, tai dia chi 175 KB S, phuong V, thanh phd N, tinh Khanh Hoa, ding
tén ba Nguyén Thuy T1 (Theo Giay chirng nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu
nha & va tai san khac gin lién vé6i dat s6 CR 620563, s6 vao so cap GCN CS00068 do
Chi nhanh Vin phong ding ky dat dai tai thanh pho N TUQ S¢ Tai nguyén va Moi
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truong tinh K cap ngay 19/7/2019). Hop dong dit coc da duge Vian phong C2 chimg
nhan ngay 16/11/2020. Ba V da giao du so tién coc 02 ty dong cho ba T1. Dén ngay
05/12/2020, ba V giao thém s6 tién 100 triéu dong cho ba T1. Ngay 01/4/2021, ba V
giao tiép so tién 300 triéu dong cho ba T1. Nhu vy, tong cong ba V di giao cho ba
T1 so tién 2.4 ty dong.

Theo thoa thuan trong vong 01 nam ké tir ngay 16/11/2020, ba T1 c¢6 nghia vu
tach thira, chuyén nhuong cho ba V. Néu hét thoi han trén ma chua tach duoc so thi
hai bén gia han thém thoi gian. Ba T1 nhiéu 1an hen vé&i ba V viée tach thira, tinh dén
thoi diém xét xir phic tham di gan 04 nim nhung ba T1 van chua hoan thanh viéc
tach thira dé thuc hién viéc chuyén nhuong cho ba V. Theo Hop df’ing dat coc hai bén
c6 thoa thuan néu ba T1 khong tach thira dugc phan dat ma ba V nhan chuyén
nhuong cia ba T1 noi trén dé chuyén nhuong, thi phai chiu phat coc so tién 02 ty
dong, dong thoi phai tra lai so tién coc 02 ty dong cho ba V. Sau d6, hai bén c6 thoa
thuan nhan thém 400 triéu df’ing tién coc.

Tuy nhién, ngay 14/3/2023, ba V duoc ba T1 thong bao dén Vin phong cong
chirng Nguyén Cong K dé ky hop chuyén nhuong quyén sir dung dat dimg tén dong
so htru cung vdi 02 nguoi khac d6i vai 16 dat ma ba V d3a thoa thuan dit coc véi ba
T1. Ba V khong dong ¥ véi viée ba T1 yéu cau ky hop dong nhan chuyén nhuong
quyén str dung dat cung dong s& hitu véi 02 nguoi st dung dat khac (cung nhan
chuyén nhuong dat cia ba T1). Vi dtmg tén dong s hiru 1a khong ding véi thoa
thuan ma hai bén da thoa thuan theo Hop d@‘mg dat coc, déng thoi 1am han ché quyén
loi ciia ba V sau khi nhan chuyén nhuong. Ba T1 c6 dua ra 1y do 1a do Nha nuéc
khong cho tach thira. Ba V cho ring ba T1 dwa ra Iy do Nha nudc khong cho tach
thtra 1a khong phu hop. Béi 18, ba T1 1a ngudi st dung dat thi budc ba phai biét 16 dat
cua ba c6 du diéu kién dé tach thira thi ba méi giao dich nhan tién coc cua ba V. Do
do, viéc ba T1 khong hoan thanh viéc tach thira dat c6 mot phan dién tich 40-45m?,
muc dich st dung dat 1a dat & tai do thi (khong bi quy hoach) dé thuc hién thu tuc
chuyén nhuong cho ba V, thi ba T1 da vi pham Hop df‘)ng dat coc va phai bi phat coc
gap doi so tién coc, dong thoi phai tra lai tién coc cho ba V. Thé nhung, ba T1 khong
dong v phat coc.

Do vay, ba Nguyén Thi Hong V da khoi kién yéu cau Toa an nhan dan thanh
pho Nha Trang budc ba Nguyén Thuy T1 phai tra lai cho ba Vs tién coc
2.400.000.000 d6ng, dong thoi budc ba T1 phai boi thuong cho ba V s6 tién phat coc
2.400.000.0000 dong. Tong cong ba Nguyén Thuy T1 phai tra cho ba Vso tién
4.800.000.000 dong (Bon ty tam tram triéu dong).

Ngay 09/5/2023, ba Nguyén Thi Hong V c6 don khéi kién bo sung: Ba V cho
rang ba Nguyén Thuy T1 la chu stt dung dat lau nim nén biét va budc phai biét viéc
khong duogc tach thira dat so 220, to ban d6 s6 8, tai dia chi: A KB S, V, N, tinh
Khanh Hoa, vi dat bi quy hoach nhung ba van co tinh giao dich ky Hop dong dit coc
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véi ba V. Pén nay, trén thuc té khong tach duoc thira dat, vi vay ba T1 di vi pham
Hop d@)ng dat coc, 16i cia ba T1 1a 80%. Bén canh d6, ba V nghe ba noéi tach duoc
thtra dat nén cling da khong tim hiéu ki, ba V cling c6 mot phan 16i 1a 20%. Trong khi
so tién coc 2.400.000.000 dong la do ba V phai di vay 1.500.000.000 dong ma co,
tién 1ai 1a 3%/thang va 900.000.000 dong la tién ba V tiét kiém duoc, thay vi coc tién
cho ba T1, ba V co thé dung sb tién do gui tiét kiém hodc cho vay véi tién 1ai 1a
2%/thang. Cu thé: Tién 1di vay 1.500.000.000 dong tir ngay 12/11/2020 dén ngay
12/5/2023 1a 30 thang = 1.500.000.000 dong x 3%/thang x 30 thang = 1.350.000.000
dong; Tién 13i ciia 500.000.000 dong tir ngay 16/11/2020 dén ngay 16/5/2023 1a 30
thang: 500.000.000 dong x 2%/thang x 30 thang = 300.000.000 dong; Tién 13i cua
100.000.000 dong tir ngay 05/12/2020 dén ngay 05/5/2023 1a 29 thang: 100.000.000
dong x 2%/thang x 29 thang = 58.000.000 dong; Tién 1di cia 300.000.000 dong tir
ngay 01/4/2021 dén ngay 01/5/2023 1a 25 thang: 300.000.000 dong x 2%/thang x 25
thang = 150.000.000 dong. Tong tién 14i ctia so tién vay 1.500.000.000 dong va
900.000.000 dong 1a 1.350.000.000 déng + 300.000.000 ddng + 58.000.000 ddng +
150.000.000 dong = 1.858.000.000 dong. Ba T1 vi pham Hop dong dit coc 16i ciia ba
la 80%, nén s& phai boi thuong thiét hai 80% tién 1di 1.858.000.000 dong la
1.486.400.000 dong. Mit khac, ba T1 co giao dat cho ba V sit dung trong 01 nim,
tién mat bang 1a 3.000.000 dong/thang x 12 thang = 36.000.000 dong. Vi vay so tién
boi thuong Hop dong ma ba T1 phai tra cho ba V 1a 1.486.400.000 dong - 36.000.000
dong = 1.450.400.000 dong. Ba V khéi kién bo sung, yéu cau Toa an budc ba T1 phai
tra lai cho ba Nguyén Thi Hong V cac khoan tién sau: 2.400.000.0004 (tién coc) +
2.400.000.0004d (phat coc) + 1.450.400.000d (boi thudng thiét hai ngoai hop dong) =
6.250.400.000@& (Sdu ty hai trdm ndm muroi triéu bon tram nghin dong).

Ngay 23/5/2023, ba Nguyén Thi Hong V tiép tuc c6 don khoi kién bo sung:
Qua trinh Toa 4n giai quyét da thu thap tai liéu thé hién ba Nguyén Thuy T1 da tach
tir thira dat s6 220, to ban d6 s6 8, tai dia chi 175 KB S, phuong V, thanh pho N, tinh
Khanh Hoa, thanh nhiéu thia (220-1, 220-2, 220-3, 220-4 va 220-5, t& ban do so 08),
roi tién hanh chuyén nhuong cho nhiéu ngudi. Trong do, thira s6 220-4 ba T1 da
chuyén nhuong dong s hitu cho vo chong 6ng Nguyén Tan P, ba Nguyén Thi Kim A
va vo chong 6ng V& Quang K1, ba Tong Thi My D cung dong s hiru véi ba Nguyén
Thuy T1, theo Hop dong chuyén nhuong mot phan quyén st dung dat sé6 560, quyén
s6 01/2023/TP/CC-SCC/HPGD, do Vian phong C1 ching nhan ngay 16/3/2023. Do
phé“m dién tich dat ma ba V di dit coc cho ba T1 dé nhan chuyén nhuong, thudc phi‘m
dat co so thira 220-4, to ban do s6 08, hién nay, ba V ciing dang quan 1y, sir dung mot
phan cia thira s6 220-4, t& ban d6 s6 08 nhung ba T1 da chuyén nhuong thira dat nay,
lam anh huéng dén quyén loi cia ba V. Do vay, ba V khéi kién bo sung, yéu cau Toa
an tuyén huy Hop dong chuyén nhuwong mét phan quyén sir dung dat s6 560, quyén
s6 01/2023/TP/CC-SCC/HPGD do Vian phong C1 chirng nhan ngay 16/3/2023.



Ngay 08/12/2023, ba Nguyén Thi Hong V tiép tuc c6 don khéi kién bo sung
yéu cau Toa an tuyén huy Hop dong dit coc dé ngay 16/11/2020 gitra ba Nguyén Thi
Hong V va ba Nguyén Thuy T1; Hoac tuyén Hop dong dat coc dé ngay 16/11/2020
gitta ba Nguyén Thi Hong V va ba Nguyén Thuy T1 1a vo hiéu.

Tai phién toa so tham, nguyén don van giir nguyén cac yéu cau néu trén, riéng
s6 tién phat coc nguyén don rat xudng con 2.100.000.000 dong va rit yéu cau boi
thudng thiét hai doi véi so tién 1.450.400.000 dong. Pong thoi, dé nghi Toa an giil
nguyén Quyét dinh 4p dung bién phap khan cap tam thoi so 07/2023/QD-BPKCTT
dé ngay 09/8/2023.

* Tai ban tur khai va céc bién ban hoa gidi, nguoi dai dién theo ity quyén ciia
bi don trinh bay:

Ba Nguyén Thuy T1 x4c nhan c6 ky Hop dong dit coc véi ba Nguyén Thi
Hong V vao ngay 16/11/2020, véi sb tién coc da nhan tong cong 1a 2.400.000.000
dong (Hai ty bon tram triéu dong), d¢ chuyén nhuong mot phan quyén st dung dat tir
thtra dat s6 220, to ban d6 sb 08, tai dia chi 175 KB S, phuong V, thanh phé N, tinh
Khanh Hoa. Qua trinh lam tha tuc tach thira dé xin cap Giay chimg nhan quyén sir
dung dat theo quy dinh phap luat, thi Co quan chirc ning xac dinh thira dat noi trén
khong duoc tach thira ma dimg tén sé hitu chung véi ba Nguyén Thuy T1, nén ba T1
thong bao cho nguyén don biét va hen dén Van phong Cong chiung Nguyén Cong K
de ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat véi vai tro dong so hiru véi vo
chong ong Nguyén Tan P, ba Nguyén Thi Kim A va vo chong dng V5 Quang K1, ba
Tong Thi My D (phan dién tich dat khong trung lap).

Nay, nguyén don ba Nguyén Thi Hong V khoi kién véi cac yéu cau néu trén thi
ba T1 chi dong ¥ tra lai cho ba V so tién coc dd nhan la 2.400.000.000 dong (Hai ty
bon tram triéu dong). Ba T1 khong dong ¥ cac yéu cau khac cia nguyén don.

Doi véi viée tach tir thira dat so 220, to ban do so 08, tai dia chi 175 KB S,
phuong V, thanh phd N, tinh Khanh Hoa, thanh nhiéu thira nho (220-1, 220-2, 220-3,
220-4 va 220-5, to ban dd s6 08), dé tién hanh chuyén nhuwong cho cac dong so hiru
gdm vo chong 6ng Nguyén Tan P, ba Nguyén Thi Kim A va vo chong ong Vo Quang
K1, ba Téng Thi M§ D cung dong s& hiru véi ba Nguyén Thuy T1, theo Hop dong
chuyén nhuong mot phan quyén st dung dat s6 560, quyén so 01/2023/TP/CC-
SCC/HPGD, do Vian phong C1 ching nhan ngay 16/3/2023 khong anh huéng dén
phan dién tich dat ma ba T1 s& chuyén nhuong cho ba V, nén ba T1 khong dong ¥ véi
yéu cau khéi kién ctia nguyén don.

* Nhirng nguoi cé quyén loi, nghia vu lién quan deu trinh bay: Do phan dién
tich dat tranh chap gitta ba Nguyén Thi Hong V véi ba Nguyén Thuy T1 khong lién
quan dén cac dién tich dat khac nén khong dong ¥ véi yéu cau cia nguyén don.

* Nhirng nguweoi lam ching trinh bay:



- Ba Nguyén Thay H1: Ngay 12/11/2020 ba H1 ¢6 cho ba Nguyén Thi Hong V
vay tién dé mua dat véi so tién 1a 1.500.000.000 dong, véi 1di suat 1la 3%f/thang
(45.000.000 déng/thémg) va hién tai ba V dang thuc hién nghia vu tra lai suat cho ba
HI.

- Ong Tran Vian T4 trinh bay: Thang 12/2021, éng c¢6 ¢ tiém nhom kinh tai
thira dat 224, dia chi: A KB S, phuong V, thanh phd N. Sau do, dén thang 4/2022, ba
T1 cho ba Nguyén Thi Hong V st dung mot phan thira dat 224 néi trén dé kinh doanh
quan com.

Ban an dan su so tham s6 28/2024/DS-ST ngay 06/5/2024 ctia Toa an nhan dan
thanh ph6 Nha Trang d3 tuyén xur:

1. Pinh chi mot phan yéu cau khoi kién cia nguyén don ba Nguyén Thi Hong
V vé viéc yéu cau bi don ba Nguyén Thuy T1 phai phat coc véi so tién 300.000.000
dong (Yéu cau tir 2.400.000.000 dong rut xuong con 2.100.000.000 dong).

2. Binh chi mot phan yéu cau khai kién cia nguyén don ba Nguyén Thi Hong
V vé viéc yéu cau bi don ba Nguyén Thuy T1 phai boi thuong thiét hai voi sb tién
1.858.000.000 dong (Mot ty tam tram ndm muwoi tam triéu dong).

3. Chap nhan mot phan yéu cau ciia nguyén don ba Nguyén Thi Hong V;

3.1. Tuyén huy Hop dong dit coc dé ngay 16/11/2020 giita ba Nguyén Thi
Hong V véi ba Nguyén Thuy T1, do vo hiéu.

3.2. Ba Nguyén Thuy T1 c6 nghia vu tra lai cho ba Nguyén Thi Hong V so tién
dat coc 1a 2.400.000.000 dong (Hai ty bon tram triéu dong).

3.3. Ba Nguyén Thi Hong V phai tra lai cho ba Nguyén Thuy T1 phan dat c6
dién tich 45m?2, thudc thira dat cé s6 thira tam 220-4, t& ban d6 s6 08, toa lac tai 175
KB S, phuong V, thanh pho N, tinh Khanh Hoa (Theo trich do So do thira dat dé ngay
08/8/2023 ciia Cong ty TNHH T6 ban d6 Dat Phu).

3.4. Viéc hoan tra nay phai dugc cac bén thuc hién cung thoi diém, ngay sau
khi ban an co6 hiéu luc phap luat.

4. Khong chap nhan yéu cau khéi kién cia nguyén don ba Nguyén Thi Hong V
vé viéc yéu cau bi don ba Nguyén Thuy T1 phat coc véi so tién 2.100.000.000 dong
(Hai ty mét tram triéu dong).

5. Khong chap yéu cau Toa an tuyén huy Hop dong chuyén nhuong mot phan
quyén st dung dat s6 560, quyéen s6 01/2023/TP/CC-SCC/HPGD do Vin phong C1
chirng nhan ngay 16/3/2023.

6. Huy bo Quyét dinh ap dung bién phap khan cap tam thoi s6 07/2023/QD-
BPKCTT dé ngay 09/8/2023 ctia Toa an nhan dan thanh ph6é Nha Trang.



Ngoai ra, ban an so tham con tuyén vé an phi dan su so tham, quyén khang cao
theo quy dinh.

Ngay 08/5/2024, nguyén don ba Nguyén Thi Hong V cé don khang cdo mot
phan no6i dung ban 4n so tham, dé nghi sira ban an so tham va chap nhén toan bo yéu
cau khai kién ctia nguyén don.

* Tai phién toa phiic tham:

- Nguyén don thay doi ndi dung khang cao, dé nghl Hoi dong xét XU chap nhan
yéu cau phat coc so tién 2.100.000. 000 dong. Poi VO’l no1 dung yéu cau huy Hop
dong chuyén nhuong mot phan quyén sir dung dat s6 560 va yéu cau xem xét noi
dung huy bo quyét dinh ap dung bién phap khan cap tam thoi, nguyén don rat khang
cdo va rut yéu cau khoi kién. Tai phién toa, nguyén don cho ring bi don d3 thuc hién
viéc tach thira cho cac thira dat nho khac trong cung mot thira dat nhung lai khong
tach thira cho thtra dat dang tranh chap nay 1a co tinh khong muon thuc hién viée tach
thira nén khéng dinh viéc khong tach thira dugce 1a vi li do chu quan mac du du diéu
kién dé tach thira. Viéc nay la vi pham nghia vu thuc hién hop doéng. Vi vay, nguyén
don dé nghi chap nhan yéu cau phat coc so6 tién 2.100.000.000 dong.

- Luat su bao vé quyén va lo1 ich hgp phap cua bi don va dai dién theo uy
quyén cta bi don trinh bay y kién Bi don khong dong y viéc nguyén don rut yéu cau
khoi kién d01 vO1 no1 dung yéu cau huy HO’p dong chuyen nhuong mot phan quyeén st
dung dat s6 560 va yéu cau xem xét noi dung hiy bo quyet dinh 4p dung bién phap
khan cap tam thoi. Bi don khong dong ¥ phat coc s6 tien 2.100.000.000 dong, viéc
chua tién hanh tach thira duoc 1a vi 1i do khach quan, bi don khong thé tach thira duoc
la do cac co quan c6 tham quyén chua cho phép tach thira. Bi don rat c6 thién chi dé
thuc hién hop dong bang viéc la thoa thuan véi nguyén don ky hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat dong so hitu véi nhitng nguoi khac nhung nguyén don
khong dong y. Do do, bi don dé nghi Hoi dong xét xur tuyén bac khang céo cua
nguyén don, giit nguyén ban an so tham.

- Phat biéu cua dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Khanh Hoa:

+ Vé thu tuc t0 tung: Nhitng nguoi tién hanh to tung va nhitng nguoi tham gia
t6 tung da thuc hién ding theo quy dinh phap luat.

+ Vé noi dung: Can cu khoan 2, Piéu 308 Bo luat to tung dan su, stra ban an so
tham s6 28/2024/DS-ST ngay 06/5/2024 cia Toa 4an nhan dan thanh phé Nha Trang
theo huéng chap nhan mot phan khang cao cia ba Nguyén Thi Hong V, tuyén xir
chap nhan yéu cau tuyén bd cham dirt hop dong dit coc ngay 16/11/2020 ctiia nguyén
don, budc bi don phai tra cho nguyén don 2.000.000.000 df’ing tién phat coc, cac noi
dung khac khong c6 khang cao dé nghi Hoi dong xét xir gitt nguyén. Can cir diem c
khoan 1 diéu 289, khoan 1 diéu 312 B6 luat to tung dan su, de nghi Hoi df’“)ng Xét xXu
dinh chi xét xir phuic tham d6i véi nhitng noi dung nguyén don da rit khang cao.

Can cur vao cac ching cur va tai liéu da duoc tham tra tai phién toa; can cit vao
két qua tranh luan tai phién toa, trén co s& xem xét day du, toan dién ching ct, ¥ kién
cua Kiém sat vién va duong su;



NHAN PINH CUA TOA AN:
[1] Vé thi tuc to tung:

Ngay 06/5/2024, Toa an nhan dan thanh phd Nha Trang xét xr vu 4n nay.
Ngay 08/5/2024, b1 don khang cédo ban an. Vay khang cao trong han luat dinh nén
duoc xem xét theo trinh tu phuc tham.

DPoi v6i nodi dung khang cao yéu cau huy Hop dong chuyén nhuwong mot phan
quyén st dung dat s6 560 va yéu cau xem xét ndi dung huy bé Quyét dinh ap dung
bién phap khan cap tam thoiso 07/2023/QD-BPKCTT ngay 09/8/2023 cua Toa an
nhan dan thanh pho Nha Trang, nguyén don tu nguyén rat khang cdo va rut yéu cau
khéi kién nhung phia bi don khong dong ¥ viéc rut hai yéu cau nay cia nguyén don
nén Hoi dong xét xur gilt nguyén hai yéu cau khéi kién nay va dinh chi xét xir phiic
tham doi véi hai noi dung khang cao nay.

[2] Hoi dong xét xir xét khang cao:

[2.1] Vé quan hé tranh chap:

Theo cac don khéi kién va khoi kién bo sung, ndi dung chinh ma nguyén don
khaoit kién yéu cau Toa an budc bi don tra lai tién coc va phat coc vi bi don vi pham
cam két trong hop dong dit coc. Toa an cap so tham xac dinh quan hé tranh chap la
“Yéu cau huy hop dong dat coc; Yéu cau hiy hop dong chuyén nhuong mot phan
quyén st dung dat” 1a chua chinh xac. Mic du tai phién toa so thaAm nguyén don xac
dinh yéu cau tuyén huy hop dong dit coc va xtr Iy hau qua viéc huy hop dong nhung
xét vé ban chat vu an, ndi dung don khoi kién va tai phién toa phuc tham thi nguyén
don yéu cau tra lai tién coc va phat coc do bi don vi pham diéu khoan trong hop déng
dat coc. Ngoai ra, tai Piéu 26 B6 luat td tung dan su khong c6 tranh ché‘ip dan su nao
vé “Yéu cau huy hop dong dit coc” thudc tham quyen giai quyét cia Toa an. Do d9,
Toa an cap phuc tham xac dinh lai quan hé tranh chap cho phu hop 1a “Tranh chap
hop d("‘)ﬂg dat coc” vai yéu cau cu thé la doi tién coc va phat coc.

[2.2] Vé ndi dung ciia hop dong diit coc:

Ba Nguyén Thuy T1 c6 thoa thuan chuyén nhuong cho ba Nguyén Thi Hong V
mot 16 dat co dién tich tir 40-45 m? (dat & tai do thi, khong bi quy hoach) duoc tach tir
thtra dat s6 220, to ban do s6 08, tai dia chi: S6 A KB S, phuong V, thanh ph6 N, tinh
Khanh Hoa, véi don gia 1a 120.000.000 dong/m?2. Hai bén ky két Hop dong dit coc va
duoc Vin phong C2 chitng nhan ngay 16/11/2020, dé dam bao cho viéc giao két hop
dong chuyén nhuong thira dat néu trén. Tai Diéu 3 ctia Hop dong dat coc, cac bén
théa thuan trong vong 01 niam ké tir ngay 16/11/2020, ba T1 c6 nghia vu tach thira,
chuyén nhuong cho ba V. Hét thoi han trén ma chua tach duwoc thira thi hai bén gia
han thém tho1t gian. Néu bén nhan coc vi pham thi phai tra lai coc va bi phat coc vai
s6 tién twong duong. T thoi diém ky két hop dong dat coc cho dén nay, ba T1 van
chua thuc hién duoc viéc tach thira dé chuyén nhuong cho ba V. Do vay, ba V khai
kién doi lai tién coc va yéu cau phat coc vdi Iy do ba T1 da vi pham nghiém trong
nghia vu cua hop dong; Yéu cau ba T1 tra lai tién coc 2.400.000.000 dong va phai
chiu phat coc véi so tién 2.100.000.000 dong. Ba T1 khong dong v phat coc, chi dong
8



y tra lai sb tién coc di nhan 1a 2.400.000.000 df’ing, vi cho r?mg viéc ba khong thuc
hién dung nghia vu cam két tai hop dong la do thira dat noi trén chua duoc co quan
c6 tham quyén cho phép tach thira theo quy dinh ctia phap luat.

[2.3] Vé tinh hop phap ciia hop dong dat coc:

Hop dong dat coc gitta ba Nguyén Thi Hong V va ba Nguyén Thuy T1 duoc
ky két ngay 16/11/2020 trén co sé tu nguyén va tuan thi cac quy dinh tai cac Diéu
116, 117, 401 cua B0 luat dan su 2015 va cac van ban co6 lién quan. Vé hinh thirc
cling nhu ndi dung ciia hop dong dam bao theo quy dinh tai Piéu 119 va Diéu 398
cua B0 luat dan sy nam 2015. Do vay, Hoi d@‘)ng xet xur xac dinh Hop df‘)ng dat coc
¢ hiéu luc phap luat, cac bén phai thuc hién quyén, nghia vu cua minh theo thoa
thuan trong Hop dong. Tuy nhién, do bi don vi pham nghia vu vé tach thira nén hop
dong khong thé thuc hién duoc, vi vay cac bén can phai cham duit hop dong.

[2.4] Xét cac vi pham trong hop dong dat coc:

Qua trinh thuc hién hop d6ng, nguyén don di giao tién coc voi sb tién 1a
2.000.000.000 dong (Hai ty dong) cho bi don theo dtiing cam két trong hop dong va
sau khi ky két hop dong nguyén don tiép tuc giao thém cho bi don hai lan so tién
tong cong la 400.000.000 dong (Bon tram triéu dong), tong cong nguyén don da
giao cho bi don 2.400.000.000 dong ( Hai ty bon tram triéu dong) tién coc. Tuy
nhién, qua thoi han mot nam ké tir ngay ky két hop dong dat coc bi don khong thuc
hién viéc tach thira va ky hop dong chuyén nhuong cho nguyén don vi cho rang d6i
tuong cua hop df’ing la thira dat sé 220, t& ban do sb 8, tai dia chi: S6 A KB S,
phuong V, N chua duoc phép tach thira.

Vé noi dung nay, Hoi dong xét xir xem xét nhu sau: Tai Diéu 3 cia Hop dong
dat coc, cac bén thoa thuan trong vong 01 nam ké tir ngay 16/11/2020, bi don ¢6
nghia vu tach thira, chuyén nhuong cho nguyén don. Hét thoi han trén ma chua tach
duoc thua thi hai bén gia han thém tho1 gian. Néu bén nhan coc vi pham thi phai tra
lai coc va bi phat coc véi sO tién twvong duong. Bi don cho rfmg vi cac co quan co
tham quyén chua cho phép tach thira. Tuy nhién, theo cac tai liéu ching ctr c6 trong
ho so vu an cho théy thira dat s6 220, to ban d6 so 8 thudc quy hoach dat & tai do thi
va duoc xem xét cho phép tach thua theo Quyét dinh s6 2978/QD-UBND ngay
31/10/2022 cia Uy ban nhan dan tinh K va van ban s6 3657/CNNT ngay 04/4/2023
va sO 12488/CNNT ngay 27/8/2024 cua Chi nhanh Vin phong ding ky dat dai thanh
pho N (BL127). Cac bén ky két hop dong ngay 16/11/2020, dén ngay 05/12/2020
nguyén don giao tiép so tién 100.000.000 dong, ngay 01/4/2021 nguyén don tiép tuc
giao thém s6 tién 300.000.000 dong (BL 05). Diéu nay cho thay, bi don c6 kha ning
thuc hién duoc viéc tach thtra nén moi tiép tuc nhan thém tién tir nguyén don.
Trudng hop néu cho rang bi don khong c6 kha nang tach thira vi cac co quan c¢é
tham quyén chua cho phép tach thira thi bi don phai tra lai tién coc cho nguyén don
trude khi nguyén don khaoi kién. Thuce té bi don cd tinh gilt coc khong tra lai cho
nguyén don, bi don vién dan Iy do khach quan khong thé tach thira do cac co quan
c6 tham quyeén chua cho phép tach thira 1a khong c6 cin cr. R rang, bi don da vi
pham Diéu 3 cua hop dong dit coc 1a khong tién hanh tach thira cho nguyén don vi
Iy do chu quan nén 16i hoan toan thudc vé bi don. Toa an cap so thim ap dung An 18
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s6 25/2018/AL duwoc Hoi dong tham phan Toa an nhan dan toi cao thong qua ngay
17/10/2018 trong truong hop nay la khong phu hop va cho rang hop dong dit coc vo
hiéu do 16i ctia ca hai bén, tuyén hity hop dong dit coc 1a hoan toan khong ding.

[2.5] Xét noi dung khang cao veé yéu cau phat coc:

Theo nhitng phan tich trén, vi hop dong dam bao vé mat ndi dung va hinh thirc
nén hop df’ing c6 hiéu luc, budc cac bén thuc hién cac cam két trong hop df‘)ng dat
coc. Bi don vi pham nghia vu tach thira, khong thuc hién theo cam két cua hop déng
nén bi don phai tra lai tién coc va chiu phat coc la phu hgp véi quy dinh tai khoan 2
Diéu 328 Bo luat dan su nam 2015. Nguyén don di giao so tién coc 2.000.000.000
dong cho bi don ngay sau khi ky két hop dong dat coc ngay 16/11/2020. Sau d9,
nguyén don tiép tuc giao thém hai lan tong cong so tién 1a 400.000.000 dong. Hoi
dong xét xtr xét thay so tién 400.000.000 dong 1a tién giao thém cho bi don dé tién
hanh cac thu tuc tach thwra, day dugc xem la tién dat coc nhung cac bén khong co
thoa thuan thém vé sb tién 400.000.000 dong va khong c6 quy dinh phat coc doi véi
so tién nay. Do d6, nguyén don yéu cau bi don chiu phat coc so tién 2.100.000.000
dong 1a khong c6 can ctr dé chap nhan.Tuy nhién, can ctr vao Diéu 3 ctia hop dong
dit coc thi cé can cir dé chép nhan mot phi‘m yéu cau cua nguyén don vé viéc budc bi
don phai chiu phat coc so tién 2.000.000.000 dong. Do d6, can chap nhan mot phan
khang cdo cua nguyén don, stta ban an so thAam, budc bi don tra lai tién coc
2.400.000.000 dong va phat coc s6 tién 2.000.000.000 dong cho nguyén don.

[2.6] D6i v6i nodi dung khang céo yéu cau huy Hop dong chuyén nhuong mot
phan quyén st dung dat s 560 va yéu cau xem xét quyét dinh ap dung bién phap
khan cap tam thoi, nguyén don tu nguyén rut khang cao nén Hoi dong xét x1r dinh chi
xét x1r phuic tham d6i v6i ndi dung khang céo nay.

[3] Vé an phi:

[3.1] An phi din sw so tham:

- Bi don phai chiu an phi dan su so tham ddi vdi sb tién coc va phat coc ma
nguyén don duoc chap nhan, cu thé: 112.000.000 dong + (0,1% x 400.000.000 dong)
= 112.400.000 dong.

- Nguyén don phai chiu 300.000 dong an phi dan su so tham d6i voi yéu cau
tuyén huy Hop dong chuyén nhuong mot phan quyén st dung dat s6 560, quyén so
01/2023/TP/CC-SCC/HDPGD do Van phong C1 chirng nhan ngay 16/3/2023 khong
duoc chép nhan.

[3.2] An phi dan sw phic tham: Nguyén don khong phai chiu an phi dan su
phuc tham theo quy dinh phap luat.

Vicac lé trén;
QUYET PINH:

- Cin ctt vao khoan 2 Diéu 308; diém c khoan 1 Piéu 289, khoan 1 Diéu 312
Bo luat tb tung dan su;
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- Can ¢t vao Luat phi va 1é phi s6 97/2015/QH13 ngay 25/11/2015;

- Can ctr vao Nghi quyet SO 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy
ban thuong vu Quoc hdi vé mirc thu, mién, giam, ndp, quan 1y va st dung an phi va
1€ phi Toa an.

* Tuyén xir:

[1] Pinh chi xét x1r phuc tham doi véi nodi dung khang céo yéu cau tuyén huy
Hop dong chuyén nhuong mot phan quyén st dung dat so 560, quyén so
01/2023/TP/CC-SCC/HDGD do Van phong C1 chuing nhan ngay 16/3/2023 va yéu
cau xem xét Quyét dinh ap dung bién phap khan cap tam thoi s6 07/2023/QP-
BPKCTT ngay 09/8/2023 ctia Toa an nhan dan thanh pho Nha Trang.

[2] Chap nhan mdt phan khang cdo cia nguyén don ba Nguyén Thi Hong V,
stra ban an dan su so tham.

[2.1] Pinh chi mdt phan yéu cau khai kién cia nguyén don ba Nguyén Thi
Hong V vé viéc yéu cau bi don ba Nguyén Thuy T1 phai phat coc véi so tién
300.000.000 dong (Yéu cau tir 2.400.000.000 dong rut xudng con 2.100.000.000
dong).

[2.2] Pinh chi mot phan yéu cau khai kién cia nguyén don ba Nguyén Thi
Hong V vé viéc yéu cau bi don ba Nguyén Thuy T1 phai boi thuong thiét hai véi so
tién 1.450.400.000 dong (Mot ty bon trdm ndm muoi triéu bon tram nghin dong).

[2.3] Chap nhan mot phan yéu cau khai kién cua nguyén don ba Nguyén Thi
Hong V: Tuyén cham dut Hop dong dit coc ngay 16/11/2020 giita ba Nguyén Thi
Hong V vé6i ba Nguyén Thuy T1, budc ba Nguyén Thuy T1 c6 nghia vu tra lai cho ba
Nguyén Thi Hong V sb tién dit coc la 2.400.000.000 dong (Hai ty bon tram triéu
dong) va phat coc 1a 2.000.000.000 dong (Hai ty dong), tong cong la 4.400.000.000
dong (Bon ty bon tram triéu dong). Ba Nguyén Thi Hong V phai tra lai cho ba
Nguyén Thuy T1 phan dat co dién tich 45m?, thudc thira dat c6 so thira tam 220-4, to
ban do s6 08, toa lac tai 175 KB S, phudng V, thanh phé N, tinh Khanh Hoa. Viéc
hoan tra nay phai duoc cac bén thuc hién cung thoi diém, ngay sau khi ban 4an c6 hiéu
luc phap luat.

[2.4] Khong chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don ba Nguyén Thi
Hong V vé viéc yéu cau Toa an tuyén huy Hop dong chuyen nhuong mot phan quyén
str dung dat s6 560, quyén s6 01/2023/TP/CC-SCC/HPGD do Van phong C1 ching
nhan ngay 16/3/2023.

[2.5] Huy bo Quyét dinh ap dung bién phap khan cap tam thoi s6 07/2023/QD-
BPKCTT dé ngay 09/8/2023 ctia Toa an nhan dan thanh ph6 Nha Trang.

* Vé an phi:
- An phi dan su so tham:
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+ Bi don phai chiu 4n phi dan su so tham 1a 112.400.000 dong (Mot trdam muoi

hai triéu bon tram nghin dong).

+ Nguyén don phai chiu 300.000 dong an phi dan su so tham nhung dwoc khau
trir vao tong so tién tam ung an phi la 84.775.000 dong (75 muoi bon triéu bay trdam
bay muoi ldm ngan dong) ma ba Nguyén Thi Hong V d3 ndp theo cac Bién lai thu
tien tam twng 4an phi, 16 phi s0 AA/2021/0011237 ngay 20/3/2023, sb
AA/2021/0011642 ngay 19/5/2023, s6 AA/2021/0011672 ngay 24/5/2023 va so
0001678 ngay 11/12/2023 cua Chi cuc Thi hanh 4an dan su thanh phd Nha Trang.
Hoan tra lai cho ba Nguyén Thi Hong V so6 tién 84.475.000 dong (Tam muoi bon

trieu bon tram bay muwoti l[am nghin dong).

- An phi dan su phuc tham: Nguyén don khong phai chiu an phi dan su phuc
tham theo quy dinh phap luat. Hoan tra lai cho ba Nguyén Thi Hong V 300.000 dong
(Ba tram nghin dong) tién tam tng an phi phtic tham d3 ndp theo bién lai thu tién s6
0002407 ngay 17/5/2024 ctia Chi cuc Thi hanh 4n dan su thanh phé Nha Trang.

* Quy dinh: Truong hop bén cé nghia vu cham tra tién thi bén d6 phai tra 1ai
d6i vé6i so tién cham tra twong tmg vé6i thoi gian chim tra. Lai suat phat sinh do cham
tra tién duoc thuc hién theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 357 B6 luat dan su 2015.

Truong hop ban an duoc thi hanh theo qui dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh an
dan su thi ngudi duoc thi hanh an dan sw, nguodi phai thi hanh an dan su cé quyén
théa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, tw nguyén thi hanh 4an hoic bi
cudng ché thi hanh an theo qui dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh an dan su;
tho1 hiéu thi hanh 4n duoc thuc hién theo qui dinh tai DPiéu 30 Luat Thi hanh 4n dan

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

* Noi nhan: TM. HOI DPONG XET XU PHUC THAM

- Cic duong su; THAM PHAN — CHU TOA PHIEN TOA

- VKSND tinh Khanh Hoa;

- TAND TP. Nha Trang;
- Chi cuc THADS TP. Nha Trang;
- Luu VP, ho so vu an.

Bui Thi Bich Liéu
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