TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH DONG NAI Poc 1ap — Tu do — Hanh phiic

Ban 4n so: 44/2023/DS-PT
Ngay: 30-3-2023 .
VIv “Tranh chap hop dong dat coc”

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN TiNH PONG NAI

-Thanh phan Héi dong xét xir phUc tham gom cé:

Tham phéan — Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Quyén

Cdc Tham phdan: Ong Nguyén Xuan Quang va ba Lé Thi Ky

- Thu ky phién toa: Ong Nguyén Lam Vi — Thu ky Toa 4n nhan dan tinh
Dong Nai.
- Dgi di¢gn Vign Kiém sdt nhan dan tinh Dong Nai tham gia phién toa:
Ong Phung Dtrc Nam — Kiém sat vién.

Ngay 30 thang 3 ndm 2023, Tai try s¢ Toa an nhén dén tinh Pong Nai
mé phién toa xét xi phic tham cong khai vu ‘ an dan su thu }y SO
167/2022/TLPT-DS ngay 08 thang 12 nadm 2022, vé viéc: “Tranh chap hop
dong dat coc” gitta cac duong su:

- Nguyén don: Chi Tao Thi M, sinh nam: 1983.

Pia chi: 4p B, x& X, huyén C, tinh Bong Nai.

- Bj don: anh Nguyén Tién D, sinh nam 1976.

Pia chi: t6 20, ap B, x& X, huyén C, tinh Bong Nai.

- Nguwoi 6 quyén loi, nghia vu lién quan:

1. Chi TQ Thi M, sinh nam 1990. ‘

bia chi: t6 20, ap B, x& X, huyén C, tinh Bong Nai.

(chi M ay quyén cho anh Nguyén Tién D).

2. Anh Pham buc R, sinh nam 1983 ‘

bia chi: t6 20, ap B, x& X, huyén C, tinh Bong Nai.

(Chi Tao Thi M, anh B, anh R ¢6 mat)

NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién, ban tw khai, qua trinh tién hanh to tung va tai phién
toa chi Tao Thi M trinh bay: Ngay 28/12/2020 chi Tao Thi M c6 nhén chuyén
nhuong tir 6ng Nguyen Tién B mot phan dién tich dat c6 chi€éu ngang 15m x
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chiéu dai 49m; dién tich 1a 735m? dét toa lac tai t6 20 ap B, xa X, huyén C, tinh
Pong Nai. Khi thoa thuan chuyen nhugng cac bén co lap van ban ghi ngay
28/12/2020 trong d6 ngudi ban la Nguyen Tién D va ngudi mua 1a Tao Thi M.
Ong D va ba Tao Thi M théng nhét gia tri chuyén nhuong dién tich dat l1a
810.000.000 ddng. Ba M dit coc cho 6ng D sb tién 70.000.000 dong, 6ng B cam
két dén ngay 20/01/2021 s& hoan thanh viéc tach thira dat va lam tha tuc hop
ddng chuyén nhuong phan dién tich dat theo thoa thuén thi ba M sé& thanh toan
da sd tién con lai 1a 740.000.000 dong cho 6ng B. Tuy nhién, dén ngay
20/01/2021 thi 6ng D khong thuc hi¢n dung nghia vu da cam két 1a 1am thu tuc
tach thira va 1am hop dong chuyén nhuong dién tich dat trén cho ba M. Ba M
cling nhiéu 1an lién hé voi ong D dé cac bén tiép tuc thuc hién cac ndi dung da
thoa thuan nhung 6ng D tranh né, khong co6 thién chi va tra 161 ba M la 6ng
khong ban phan dién tich dat trén cho ba M nita va s& tra lai cho ba M sb tién
coc 14 70.000.000 dong. Nhung sau dé thi 6ng B khong tra cho ba M sé tién nay.
Tai thoi diém cac bén thoa thudn mua ban thi ba M khong biét dién tich dat ba
nhan chuyén nhuong ciia 6ng P khong du dién tich dé tach thira.

Ngay 26/4/2021 ba M da lam don phan anh, kién nghi gri UBND xa X
yéu cau giai quyet thod thuan dat coc gilta cac bén. Ngay 05/11/2021, Uy ban
nhan dan x& X tién hanh hoa giai cho cac bén nhung khong thanh.

Nay ba M yéu ciu huy van ban thoa thuan ngay 28/12/2020 giita 6ng
Nguyén Tién D va ba Tao Thi M. Yéu cau 0 ong Nguyén Tién D va ba T6 Thi M
phai tra lai 70.000.000 d6ng tién coc va phai boi thuong khoan tién trong duong
s6 tién dat coc do vi pham cam két dit coc 1a 70.000.000 dong.

Tai ban tu khai, bién ban lay loi khai va tai phién toa bi don, nguoi dai
di¢n theo uy quyen Ciia nguoi ¢6 quyeén loi, nghia vu lién quan ba T6 Thi M -
ong Nguyen Tién P trinh bay: Ngay 28/12/2020 ong va ba Tao Thi M c6 thoa
thuan chuyén nhuong dién tich dat co chiéu dai 49m x chiéu rong 15m; gia
chuyén nhuong 1a 54.000.000 déng 01 mét ngang. Tong gia tri 16 dit 1a
810.000.000 d6ng, dién tich dat trén thudc thira dat s6 145, to ban dd s6 3, x& X.
Dién tich dat nay duoc cap gidy chirng nhan quyén sir dung dat cho 6ng b va vo
la T6 Thi M. Ngay 28/12/2020 ba Tao Thi M dit coc sé tién 13 70.000.000 dong
va hen dén ngay 01/01/2021 ba Tao Thi M s& dua tiép s6 tién la 230.000.000
déng; sb tién con lai hen dén ngay 28/02/2021 ba Tao Thi M s& tra du. Tai thoi
diém ba Tao Thi M dit coc thi dng D ¢ ndi cho ba M biét 1a dién tich dat nay
khong du diéu kién dé tach thua, néu gitr s6 do thi 6ng giao sé cho giir va khi
nao giao tién xong thi s& giao so do va ba M tra du sb tién con lai cho 6ng D.
Pén ngay 01/01/2021, ba M khong giao tién cho 6ng vi ba M qua nha ong ndi la
khéng co tién va xin 1a1 toan bo tién da dit coc nhung tién coc ong di lo cong
chuyén hét nén hen mot thoi gian sau s¢€ tra lai tién coc hodc 6ng vay muon tién
ong s€ tra lai tién coc cho ba M. Ba& M 1am don trinh bao 1én UBND x& X,
UBND xa moi céc bén lam viéc nhung khong thoa thuan dugc. Noi dung UBND
xa hoa giai ngay 20/01/2021, trong qua trinh hoa giai c¢6 ghi thém la “6ng D va
ba M van tiép tuc mua ban phan dién tich dt trén, ong P tach phan dién tich dat
ctia 6ng D ra va lam thu tuc chuyén nhuong cho ba M va hai nguoi khac bang
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gidy tay thi ba M giao du sb tién con lai.” Noi dung nay 6ng D khong biét. Khi
ky van ban thoa thuan ngay 28/12/2020 thi cac bén khong thoa thuan khi nao thi
mat tién coc cling nhu trudng hop nao thi bi phat coc.

Nay d6i v6i yéu cau khoi kién ctia nguyén don thi ong khong dong ¥ huy
van ban thoa thuan ngay 28/12/2020 gitra 6ng va ba Tao Thi M. Ba M yéu cau
6ng tra lai tién coc 70.000.000 dong thi 6ng khong dong ¥ vi ba M dit coc dé
mua dat nhung khong mua nén phai mat sé tién coc. Ong khong dong ¥ ddi véi
yéu cau phat coc ctia nguyén don.

~ Nguoi c6 quyé@ loi, nghia vu lién quan ong Pham Purc R trinh bay: ong
thong nhat voi yéu cau cua ba Tao Thi M.

Tai Ban an dan sy so thAm so 42/2022/DSST ngay 28/9/2022 ciia Toa
an nhan dan huyén C da xét xir:

Chap nhan mét phan yéu cau khoi kién cua ba Tao Thi M va yéu cau cia
ong Pham Puc R. Tuyén bd van ban thoa thuan ngdy 28/12/2020 giita 6ng
Nguyén Tién B va ba Tao Thi M vo hiéu.

Budc 6ng Nguyén Tién D va ba T6 Thi M c6 nghia vu thanh toan cho ba
Tao Thi M va 6ng Pham Buc R 70.000.000 (Bay muwoi triéu) dong.

Khong qhép nhan yéu cau boi thudng tién coc so tién 70.000.000 (Bdy
muoi trigu) dong cia ba Tao Thi M va 6ng Pham Dtc R.

Ngoai ra 4n so tham con tuyén vé an phi va quyén khang céo.

Ngay 10/10/2022, 6ng Nguyen Tién D c6 don khang cao dé nghi stra ban
an so tham theo hudéng khong dong y hay ma gitr nguyén gidy hop dong dat coc
ngay 28/12/2020, 6ng P khong phai dong an phi va khong phai tra lai tién dat
coc 70.000.000 déng.

Quan diém ciia dai dign Vién kiém sdt nhén déan tinh Péong Nai tham gia
phién toa:

Vé thii tuc t6 tung: Tl khi thu 1y vu an dén khi xét xur tai phién toa, Tham
phan chu toa va Ho1i dong xét xur thuc hién dung quy dinh cua phap luat. Cac
duong sy tham gia phién tdoa dam bao dung thu tuc, quyén, nghia vu theo quy
dinh.

Vé néi dung khang cdo:

Theo ndi dung thoa thudn ngay 28/12/2020 gitra ba Tao Thi M va 0ng
Nguyén Tién P thi cic bén théng nhat day 1a thoa thuin dit coc dé chuyén
nhuong quyén str dung dat dién tich chidu ngang 15m, chiéu dai 19 m, dién tich
la 735m” toa lac tai 4p B x& X, huyén C, tinh Pdng Nai. S6 tién 70.000.000 dong
ba Tao Thi M giao cho 6ng Nguyén Tién B muc D 1a dit coc dé nhan chuyén
nhuong quyén st dung dat nhung céc bén khong thoa thuan diéu khoan vi pham
thanh todn, ciing nhu vi pham nghia vu chuyén nhuong quyén st dung dat cua
bén ban.

Ba M cho rang ngay 20/01/2021 ba va éng P c6 thoa thuan ong B lam thu
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tuc tach thira va ky hop dong chuyén nhuong dat cho ba M nhung ndi dung nay
6ng D khong thira nhan. Xét thiy, dbi twong cua hop dong 1a dién tich dat
735m? thudc thira dat s6 145, to ban dd s6 3 xa X khong du diéu kién dé tach
thira theo Quyét dinh sé 22/2018/QD-UBND ngay 20/4/2018 cia Uy ban nhan
dan tinh Bong Nai. Viéc thuc hién thu tuc sang nhuong vé sau s& khong hop
phap do dbi tuong cua hop dong khéng thé thuc hién dugc theo quy dinh tai
khoan 1 Diéu 408 B luat Dan sy nim 2015. Do do, giao két dit coc cua ba M
va 6ng B nham thyc hién viéc chuyén nhuong quyén st dung dat bj vo hiéu
ngay tir thoi diem 2 bén ky két hop dong. Cac bén khoi phuc lai tinh tR ban dau,
hoan tra cho nhau nhimg gi dé nhén nén ong Nguyen Tién P phai hoan tra cho
vo chong ba Tao Thi M s tién 1a 70.000.000 dong 1a phu hop, ¢6 can ct.

V& an phi: tai cap so tham tuyén budc 6ng Nguyen Tién D va ba T6 Thi
M phai chiu 300.000 ddng tién &n phi dan su so tham 1a chwa ding quy dinh
phap luat. Can budc 6ng B, ba M phai nop &n phi co gia ngach tuong ung $6 tién
phai thanh toan cho nguyén don 1a 70.000.000 dong x 5% = 3.500.000 dong.

Can ct khoan 2 Piéu 308 BLTTDS, sira mot phﬁn ban ;in so tham sd
42/2022/DS-ST, ngay 28/9/2022 cua Toa an nhan dan huyén C v¢ an phi.

Vé dudng 16i giai quyét vu an giir nguyén nhu ban an so thim da tuyén.
NHAN PINH CUA TOA AN:

Can ct vao tai liéu, chirg cir da duoc xem xét tai phién toa va can clr vao
ket qua tranh tung tai phién toa:

[1] V& thu tuc td tung: Pon khang cao cua ong Nguyén Tién D lam trong
han luat dinh, dong tam tng an phi phic tham theo quy dinh nén dugc xem xét
theo thu tuc phic tham.

[2] Tham quyén giai quyet quan hé phap luat tranh chap va xac dinh tu
cach duong su Toa an cép so tham xac dinh dung.

[3] Xét ndi dung khang cdo ciia 6ng Nguyén Tién B nhu sau:

Van ban thoa thuén ngay 28/12/2020 gitra ba Tao Thi M va ong Nguyén
Tién D thoa thuan dit coc dé chuyén nhu’ong quyén sur dung dat c6 chiéu ngang
15m, chiéu dai 19m, dién tich la 735m toa lac tai ap B x& X, huyén C, tinh
Pong Nai. Cac bén thoa thuén s6 tién 70.000.000 dong ba Tao Thi M giao cho
ong Nguyén Tién D 1a tién dit coc dé nhan chuyén nhuong quyen su dung dat.
Tuy nhién, cac bén khong thoa thuén cu thé khi ndo cic bén mat s tién coc, tra
lai tién coc va boi thudng tién coc. Cac bén chi thoa thuan dén ngay 01/01/2021,
ba Tao Thi M phai giao cho 6ng Nguyen Tién D 230.000.000 dong va ngay
28/02/2021 ba M giao cho ong D s6 tién con lai 1a 510.000.000 dong. Ba M cho
rang ngay 20/01/2021 ba M va 6ng P c6 thoa thuan 6ng D 1am thu tuc tach thira
va ky hop dong chuyén nhugng dat cho ba M nhung ndi dung nay 6ng P khong
thtra nhan. Ba M ciing khong ¢6 tai liéu, chiing cr chirng minh gitra cac bén co
thoa thuan nay nén y kién nay cua ba M khong dugc chap nhan. Xét thay, doi
tuong cua hop dong 1a dién tich dat 735m? thudc thira dat s6 145, to ban d6 s6 3
x& X trong tong dién tich duoc cip gidy chiing nhan quyén st dung dat 13

4



1.623m’ dit trong cdy lau nim. Theo dién tich cac bén thoa thuan chuyén
nhuong 13 735m? khong du diéu kién dé tach thua theo Quyét dinh sb
22/2018/QD-UBND ngay 20/4/2018 va Quyét dinh sé 35/2022/QP — UBND
ngay 29/8/2022 caa Uy ban nhan dan tinh Bong Nai. Khi ky két thoa thuan ngay
28/12/2020, ca chi M va anh B thudc truong hop biét hoic phai biét dién tich dat
chuyén nhuong 13 dbi twong cua hop dong khong du diéu kién dé tach thira
nhung van tién hanh giao két, viéc thuc hién thu tuc sang nhuong vé sau s&
khong hop phap do d6i tuong cia hop dong khdng thé thuc hién duoc theo quy
dinh tai khoan 1 Biéu 408 B6 luat Dan sy nim 2015. Do do, giao két dat coc cua
ba M va 6ng B nham thyc hién viéc chuyen nhuong quyén su dung dat bi vo
hiéu. Ong D khong dong y hay hop dong dit coc, dng cho rang hop dong giao
két dua trén su tu nguyén cua d6i bén 12 khdng phu hop, boi I8 viéc tiép tuc thuc
hién hop ddng s& khdng thuc hién viéc chuyén nhuong quyén su dung dat. Do
d6, yéu cau cua ba M vé viéc huy van ban thoa thuan dat coc 1a co co s chap
nhan.

Vé giai quyét hau qua cta hop dong: Theo quy dinh tai Diéu 131 Bo luat
dan sy thi Giao dich dan su vo hiéu khong lam phat sinh quyén va nghia vu cia
cac bén ké tir thoi diém giao dich duoc xac 1ap; cac bén khoi phuc lai tinh tR
ban dau, hoan tra cho nhau nhiing gi ¢3 nhan nén ong Nguyén Tién P phai hoan
tra cho vo chéng ba Tao Thi M sé tién da nhan coc 1a 70.000.000 déng. Do do
chap nhan yéu cau cta ba Tao Thi M vé yéu ciu tra lai tién coc. Khi giao két
hop ddng dit coc, cac bén biét hodc phai biét dién tich dat chuyén nhuong
khéng tach thira duogc nhung van giao két hop dong nén cac bén déu c6 18i dan
dén hop ddng vo hiéu nén khong ai phai bdi thudng. Pong thoi, theo vin ban
thoa thuan cac bén khong thoa thuan truong hop nao thi phai boi thuong tién
coc. Do do khong chap nhan yéu cau budc 6ng Nguyén Tién D phai bdi thuong
tién coc 1 70.000.000 dong cho ba Tao Thi M.

Vi nhimg phan tich trén, khong chap nhan khang cdo cta 6ng D, giir
nguyén ban an so tham.

Tuy nhién, trong vu an chi c6 ba Tao Thi M khéi kién nhung tai phﬁn
Quyét dinh Toa an cap so tham lai tuyén Chap nhan yéu cau khdi kién cua ba
Tao Thi M va 6ng Pham Dtic R 1a khong chinh x4c nén can sira ban 4n so tham
vé cach tuyén.

[4] V& an phi:

4.1: An phi dan su so tham: Ba Tao Thi M va éng Pham Dtrc R phai chju
3.500.000 (Ba tri¢u ndm tram ngan) ddng tién an phi dan su so thim nhung
duoc trir vao sb tién tam tng an phi ma ba M di nop theo bién lai thu tién sb
0000931 va 0000930 ngay 29/12/2021 cua Chi cuc thi hanh an Dan su huyén C.
Hoan tra cho ba M 300.000 (Ba trdm ngan) dong tién tam tng an phi con du.

Ong Nguyén Tién B va ba T6 Thi M phai chiu 3.500.000 dong ddi véi s6
tién 70.000.000 d¢ong 6ng B, ba T6 Thi M phai thanh toan cho R, ba Tao Thi M.
Toa an cap so tham buoc 6ng B, ba Té Thi M chi phai chiu 300.000 dong an phi
dan sy so tham la thiéu so6t, can phai sira an so tham dbi véi phan nay.
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4.2: An phi dan sy phuc tham: Pon khang cao cua 6ng B khong duoc chip
nhan nén 6ng phai chiu an phi dan su phic tham.
[5] Xét quan diém cua Dai dién vién kién} sat nhan dan tinh Dong Nai phi
hop véi nhan dinh cia Ho1 dong xét xur nén chap nhan.
Vi cac l€ trén;
QUYET PINH
Cin cr khoan 2 Piéu 308 Bo luat T tung dan su.

1. Khdng chap nhan khang cao cua 6ng Nguyén Tién D. Sira mot phan ban
an dan su so tham so 42/2022/DSST ngay 28/9/2022 cua Toa an nhan dan huyén
C, tinh Bong Nai vé cach tuyén va phan an phi.

Cén cir khoan 3 Dicu 26, Diéu 35, Piéu 39, Diéu 147, khoan 1 Diéu 228
B0 luat T6 tung dan sy nam 2015.

Cian clr cac Diéu 131, Diéu 407; Diéu 408; DPiéu 328 B luat Dan sy nim
2015.

Cin cir Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 quy dinh vé
murc thu, mién, giam, thu, nop, quan 1y va st dung an phi va I¢ phi Toa an.

2. ,Tuyén XU Chép nhan mot phﬁn yéu cau khoi kién cﬁel ba Téo Thi M.
Tuyén bo van ban thoa thuan ngay 28/12/2020 giira 6ng Nguyen Tién D va ba
Tao Thi M v6 hiéu.

Budc ong Nguyén Tién D va ba Té Thi M c6 nghia vy thanh toan cho ba
Tao Thi M va ong Pham Buc R 70.000.000 (Bay muwoi triéu) dong.

Khéng‘chép nhan yéu cau bdi thudng tién coc sb tién 70.000.000 (Bdy
muoi triéu) dong cua ba Tao Thi M va 6ng Pham Dtc R.

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh &n cta nguoi dugc thi hanh an (dbi
v6i cac khoan tien phai tra cho nguoi duge thi hanh an) cho den khi thi hanh an
xong, bén phai thi hanh én con phai chiu khoan tién lai cua so tien con phai thi
hanh an theo muc lai suat quy dinh tai Bieu 357, bieu 468 cua Bo luat Dan su
nam 2015, trir truong hop phép luat co quy dinh khac.

3. Vé an phi:

3.1: An phi dan sy so thim: Ba Tao Thi M va 6ng Pham b quhéi chiu
3.500.000 (Ba trieu nam tram ngan) dong tien an phi dan sy so thAm nhung
duogc trir vao so tien tam ung an phi ma ba M da nop theo bién lai thu tién so
0000931 va 0000930 ngay 29/12/2021 cua Chi cuc‘thi hanh &n Dan su huyén C.
Hoan tra cho ba M 300.000 (Ba tram ngan) dong tién tam ing an phi con du.

Ong Nguyén Tién b va ba T6 Thi M phai chiu 3.500.000 (Ba tri¢u nam
tram ngan) dong tién an phi dan su so tham.

3.2: An phi dan su phuc tham: Budc ong Nguyen Tién D phai chiu

300.000 dong (ba traim ngan dong) an phi dan su phic tham, trir vao sd tién tam
tmg 4n phi 6ng B di ndp 300.000 ddng (ba trim ngan ddng) tai bién lai thu sb
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0001494 ngay 10/10/2022 ctia Chi cyc Thi hanh an dan sy huyén C. Ong D da
nop xong.

Truong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh an
dan su thi ngudi dugce thi hanh an dan sy, nguol phai thi hanh an dan su c6
quyén thoa thuén thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an
hoac bi cudng ché thi hanh &n theo quy dinh tai cac diéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh
an dan su; thot hi€u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luét
Thi hanh an dan su.

4. Ban &n dan su phtc tham ¢ hiéu luc phép luat ké tir ngay tuyén an./.

Noinhgn: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Dong Nai; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
-TANDH.C (da ky)

- Chi cuc THADS H. C;
- Cac duong su;
- Luu.

Nguyén Thi Quyén



