TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH THUAN Poc lap — Tu do — Hanh phuc

Ban an s6: 83/2021/DS-PT
Ngay: 27-7- 2022

VIV tranh chdp hop dong dat
coC

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN TINH BINH THUAN

- Thanh phdn Hgi dong xét xir phic tham gom co:

+ Thdm phdn - Chii toa phién toa: Ong Pang Vin Cuong

+ Cdc Tham phan: Ba Lé Thi Thanh Thai, 6ng Tran Phudc Hidu

- Thu ky phién toa: Ba Cao Thi Mai, Thu ky Toa &n nhan dan tinh Binh
Thuan

- Daj dién Vién kiém sdt nhdn dan tinh Binh Thudn tham gia phién toa:
C)ng Pham Xanh, Kiém sat vién.

Trong ngay 27 thang 7 nam 2022, tai tru sé Toa an nhan dan tinh Binh
Thuan xét xir ¢ong khai vu an thu ly sé 29/2022/TLPT-DS ngay 23/3/2022, vé
viéc “Tranh chdp hop dong dat coc” doi véi Ban an dan sy so tham sé
90/2021/DS-ST, ngay 20 thang 12 nam 2021 cua Toa an nhan dan huyén T bi
khang céo. Theo Quyét dinh dua vu &n ra xét xir s6 92/2022/QD-PT ngay 15
thang 7 nam 2022, Quyét dinh hodn phién toa sé 54/2022/QD-PT ngay 21 thang 7
nam 2022 cua Toa an nhan dan tinh Binh Thuan, giira cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Nguyén Xuéan C, sinh nim: 1965; noi cu tra: xém 5,
thon 5, xa H, huyén T, tinh Binh Thuan. C6 mat.

Nguoi dai dién hop phap ciia nguyén don: Ong Nguyén Xuan L, sinh nam:
1952; noi cu tra: Thon 4, xa B, huyén T, tinh Binh Thuan. C6 mat.

2. Bi don: Ong Tran Pang S, sinh nam: 1974; noi cu tri: xo6m 5, thon 3, xa
H, huyén T, tinh Binh Thuan. C6 mat.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién va loi khai da thu thdp dwoc trong hé so vu dn ciing nhie
tai phién toa hom nay, nguyén don ong Nguyén Xuan C va nguoi dai di¢n hop
phap cua nguyén don - Ong Nguyen Xuan L trinh bay:

Khoang dau thang 10/2019, dng Nguyén Xuéan C va dng Tran Dang S thoa
thuén bang 16i ndi, thong nhat thyc hi¢én 6ng S chuyén nhuong cho 6ng C quyen st
dung dién tich dat 77m* (7m x 11m) tai khu vyc nghia dia xa B, huyén T, tinh
Binh Thusn véi gid chuyén nhuong 1a 50.000.000d6ng/77m?, 6ng C da giao
10.000.000dong tien dat coc. Beén ngay 25/10/2019, ong C tiép tuc giao
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20.000.0004 tién dat coc va hai bén ky hop dong dat coc thé hién noi dung: Ong C
dit coc cho dng S 30.000.000d; thai han thanh toan tién con lai va cong cchang hop
ddéng 1a ké tir ngay 25/10/2019 dén ngay 25/01/2020. Tai thoi diém chuyén
nhuong, hai bén chi théng tin cho nhau biét vi trf, tr canh dét chu khong ndi thdng
tin phap 1y khac nén ong C khong biét dat ndy da duogc cip Gidy chuang nhan
quyén sir dung dat hay chua. Ong C biét dat nay khong du dién tich dé tach thira
theo quy dinh cua phap luat, khong thé cong chang, ching thuc hop dong hoic
thuc hién thu tuc Chuyen nhuong theo quy dinh cua phap luat; cling c¢6 nghe Co
quan Nha nuéc co tham quyén cong bd viéc quy hoach nghia dia 02 x4 D - H;
d6ng thoi biét dat thudc khu vuc nghia dia xd B, 03 canh xung quanh cua dat déu
d3 c6 xdy dung ma; tuy nhién dng C chi yéu cau c6 xac nhan cua Uy ban nhan dan
X& Vvé viéc chuyén nhuong chir khéng can phai cong chang, ching thuc hop ddng
hogc thyc hién thu tuc chuyén nhuong theo quy dinh cta phap luat, hon nita 6ng C
cho rang viéc thyc hién thu tuc phap ly 1a nghia vu cua 6ng S, khong phai 1a nghia
vu cua 6ng C nén dng C van dong y nhan chuyén nhuong. Sau dé, ong C da nhiéu
lan yéu cau 6ng S lién hé Uy ban nhan dan xd H xac nhan viéc chuyén nhuong
nhung 6ng S khong thyc hién. Pén khoang thang 06/2020, 6ng C phat hi¢n 6ng S
da chuyén nhuong quyén st dung dat ndy cho ngudi khac, khdng thdng qua y kién
cua 6ng C. Hai bén da thoa thuan lai bang 1oi noi, théng nhat, thuc hién hoan doi
dién tich dat nay bang dién tich dat khac o vi tri mat tién dudng nghia dia. Sau khi
hoan d6i, 6ng C phat hién dat duoc hoan doi da bi Uy ban nhan dan xa H thu hdi
nén hai bén tiép tuc thoa thuan bang 10i noi, thdng nhat cham dat hop dong chuyén
nhuong, 6ng S phai tra cho 6ng C 30.000.0004 tién dit coc va 30.000.0004 tién
phat coc. Tuy nhién tir &6 dén nay dng S chua tra khoan tién nao cho dng C. Ong C
x4c dinh quyén su dung dién tich dat chuyén nhuong nay hién nay van co gia
50.000.000d6ng. Ong C da ly hén tir trude nim 2019, dén nay chua két hon lai,
dang doc than, tién chuyén nhuong 12 tai san cua ca nhan dng C.

Qua trinh t6 tung, nguyén don 6ng C yéu cau giai quyét buoc bi don 6ng S
tra cho dng C 30.000.000 d tién dit coc va 30.000.0004 tién phat coc. Tai phién toa
so tham, bén nguyén don b6 sung thém yéu cau cham dut hop dong dit coc va yéu
cau hay muc 3 phan 1V cta hop dong dit coc ma hai bén di xac 1ap theo vin ban
ngay 25/10/2019. Ngoai ra bén nguyén don khéng c6 yéu cau nao khac trong vu
an.

Theo loi khai, ¥ kién trong quéa trinh chudn bj xét xiz, ciing nhuw tai phién toa
so tham, bi don 6ng Tran Pdang S trinh bay:

Ngay 12/07/2019, 6ng Tran Pang S va 6ng Nguyén Xuan C thoa thuan bang
loi n6i, thong nhat, thuc hién 6ng S chuyén nhuong cho 6ng C dién tich dat
khoang 62m’ tai khu vuc nghia dia xa B, huyén T véi gid chuyén nhuong la
50.000.000d6ng/62m?, trong thoi han 20 ngay 6ng C phai tra da tién chuyén
nhuong. Pt chuyén nhuong nam & khu vuc nghia dia, muc dich chuyén nhuong
cling chi dé sir dung xay mdé mé, dién tich dat chuyén nhuong nho, 6ng S chua
dugc cap Giay ching nhan quyén sur dung dét nén viéc chuyén nhuong chi thyc
hién trén thuc té, khdng thé cong chang, chung thyc hop dong; trudc day ong S
cling dd chuyén nhuong cho nhiéu nguoi dan dia phuong dién tich dat & khu vuc
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nay dé sir dung lam md méd, ho déu biét viéc chuyén nhuong khong thé cong
chung, ching thuc hop dong nén viéc chuyén nhuong ciing chi thoa thuan bing
loi n6i, thuc hién trén thuc té, 6ng C ciing biét va ddng y nhan chuyén nhuong.
Sau d0, 6ng C khdng thanh toén tién theo dung thoéa thuan ma thanh toén tré han,
tr ngay 12/7/2019 dén ngay 25/10/2019 6ng C chi thanh toan duoc 30.000.000
dong. Ngay 25/10/2019, 6ng C dén gap 6ng S va dua mau giay cho ong S ky, 6ng
S da ky giay nay véi y nghi ky xac nhén da nhan 6ng C 30.000.000 dong; dng S
khong doc ndi dung gidy nay nén khong biét gidy nay la hop dong dat coc; thuc te
hai bén khong c6 thoa thuan dat coc, 30.000.000 dong ma éng C di giao 1a tién
chuyén nhuong cha khéng phai tién dit coc. Sau do, ong C yéu cau phai cd xéac
nhan caa Uy ban nhan dan x& H vé viéc chuyén nhuong, 6ng S da lién hé thyc hién
nhung Uy ban nhan dan xa H khong ddng y xac nhan. Bén cudi ndm 2020, hai bén
thoa thuan bang 10i néi, théng nhat, dé anh S chuyén nhuong dat nay cho nguoi
khéc roi tra lai cho dng C 30.000.000 déng nén 6ng S da chuyén nhugng dat nay
cho 6ng Truong Qudc Khoa. Sau d6 ong C lai doi y nén hai bén tiép tuc thoa
thuan thoa thuan lai, thdng nhat hoan doi dat chuyén nhugng nay bang dién tich dat
khac ¢ vi tri dat mat tién duong nghia dia x4 H. Sau d6 ong C tiép tuc yéu cau phai
c6 xac nhan caa Uy ban nhan dan x& H nén khong thuc hién dugc. Tur d6 dén nay
c6 nhiéu lan 6ng S va dng C thoa thuan dé tra lai 30.000.000 dong tién chuyén
nhuong dng C tra giao nhung 6ng C yéu cau 6ng S phai tra thém tién lai phét sinh
theo 1ai suat 6%/thang, 6ng S khong chap nhan nén xay ra tranh chap va 6ng C
khoi kién yéu cau Toa an giai quyét. Ong S xac dinh quyén st dung dién tich dat
chuyén nhuong nay hién nay van cé gia 50.000.000 dong. Hién nay éng S chi dong
y tra cho dng C 30.000.0004 tién dit coc va tién lai phat sinh theo quy dinh cua
phap luat. Ong S khong chap nhan yéu cau cua dng C vé viéc budc 6ng S phai tra
30.000.0004 tién phat coc. Ong S khdng c6 yéu cau gi trong vu &n.

Tai Ban 4n déan sy so tham s6 90/2021/DS-ST, ngay 20 thang 12 nam 2021
cua Toa an nhan dan huyén T da quyét dinh:

Cian ctr vao: Khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Biéu 35, diém a, ¢ khoan 1
Diéu 39, khoan 3 Diéu 144, khoan 1 Diéu 147, khoan 1 Diéu 157, cac Diéu 158,
271, 273, 357, 468 cua Bo luat t6 tung dan su; Khoan 1 Piéu 168, diém a khoan 1
Diéu 188 Luat dat dai nam 2013; Khoan 2 Diéu 501 va cac Diéu 117, 122, 131,
328, 408 cta Bo luat dan sy nim 2015; Khoan 1 va khoan 2 Piéu 26 Nghi quyét
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cta Uy ban thudng vu Qudc hoi.

Tuyén xu:

[1]. Khong chap nhan phan yeu cau cla nguyén don ong Nguyen Xuan C vé
viéc cham dut hop dong dit coc va hay muc 3 phan IV hop dong dit coc ma hai
bén da xac lap theo van ban ngay 25/10/20109:

Tuyén bo hop dong dat coc ma 6ng Nguyén Xuéan C va anh Tran Dang S da
xac lap theo van ban ngay 25/10/2019 Ia hop dong vo higu do c6 doi tuong khong
thé thuc hién duoc.

[2]. Chap nhan phan yéu cau cua nguyén don 6ng Nguyén Xuan C doi véi bi
don 6ng anh Tran Pang S, vé viéc tra lai tién dat coc: Buoc anh Tran Piang S ¢
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nghia vu tra cho 6ng Nguyén Xuan C 30.000.000dong (Ba muoi triéu dong) tién
dat coc.

[3]. Khong chép nhan Qhﬁn yéu cﬁq khoi kién cua nguyén don 6ng Nguyeén
Xuan C doi véi bi don anh Tran Dang S vé viéc bugc anh Tran Dang S phai tra cho
ong Nguyén Xuan C 30.000.000d0ng (Ba muroi triéu dong) tien phat coc.

[4]. V& chi phi t6 tung:

- Buoc 6ng Nguyén Xuan C co nghia vu hoan tra cho anh T[ém bang S
2.221.000 dong (Hai triéu hai tram hai mwoi mot ngan dong) chi phi to tung trong
Vu an.

- Buoc anh Tran Piang S phai chiu 2.221.000 déng (Hai triéu hai tram hai
muoi mot ngan dong) chi phi té tung trong vu an, nhung duoc khau trir vao
4.442.000 d6ng tién tam tng chi phi t6 tung da nop; sau khi khau trir, anh Tran
Ping S da nop du chi phi té tung.

[5] Vé &n phi: Buoc dng Nguyén Xuan C phai chiu 2.100.000 dong an phi
dan sy so tham trong vu an (gom: 300.000 dong d6i voi yéu cau cham dut hop
d6ng, 300.000 dong ddi véi yéu cau hay mot phan hop dong va 1.500.000 dong
d6i vai yéu cau phat coc), khau trir vao 1.500.000 dong tién tam ung an phi éng C
da nop theo bién lai s6 0007286 ngay 15/4/2021 caa Chi cyc Thi hanh an dan su
huyén T. Sau khi khau trir, 6ng C con phai nop thém 600.000 ddng tién an phi.

Budc anh Tran Pang S phai chiu 1.500.000d6ng an phi dan su so tham.
[6] Vé nghia vu thi hanh an:

Ké tir ngay ban an co hiéu luc phap luat (di voi cac treong hop co quan Thi
hanh an c6 quyén chu dong ra quyet dinh thi hanh &n) hoic ké tir ngay c6 don yéu
cau thi hanh 4n (d6i vé&i khoan tién phai tra cho nguoi duoc thi hanh an) cho dén
khi hanh an xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan :[Ien |4i cua so tién con
phai thi hanh an theo muc 1ai suat quy dinh tai Biéu 357, Bicu 468 cua B luat dan
su nam 2015, trir treong hop phap luat cé quy dinh khéc.

Truong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luét Thi hanh qém
Dan sy thi ngudi duoc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an Dan sy c6 quyen
thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh an hoac bi
cudng che thi hanh an theo quy dinh tai cac dieu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh an dan suy;
thoi hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai diéu 30 Luat thi hanh an dan
su.

Ngoai ra, Toa an cap so tham con tuyén quyén khang cao theo quy dinh cta
phap luat.

Ngay 31 thang 12 nam 2021, 6ng Nguyén Xuan C 1am don khang cdo yéu
cau 6ng Tran Pang S phai tra cho éng 30.000.000 dong twong duong gia tri tai san
dit coc, do 6ng Tran Pang S da c¢6 hanh vi lira doi

Tai phién toa phic tham:

- Ong Nguyén Xuan C va nguoi dai dién theo uy quyén cua dng C van giit



nguyén yéu cau khang céo.

- Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Thuan phat biéu y kién vé vu an
va dé nghi hoi ddng xét xur: Ap dung khoan 1 Diéu 308 B luat T tung dan su
khdng chap nhan yéu cau khang céo caa 6ng Nguyén Xuan C, giit nguyén Ban an
dan sy so tham s 90/2021/DS-ST, ngay 20 thang 12 nam 2021 cua Tda &n nhan
dan huyén T; Nguoi khang céo phai chiu an phi dan su phic tham theo quy dinh
cua phap luat.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién cru cac tai liéu ching ci ¢6 trong hd so vu an dugc tham tra
tai phién toa, sau khi nghe céac bén tranh luan va loi phéat biéu cua Kiém sat vién,
Ho6i dong xét xir nhan dinh:

Xét khang cao cua 6ng Nguyén Xuan C, hai dong xét xir xét thay:

[1] Trong Hop dong dat coc do dng Nguyén Xuén C soan san thé hién: Hai
bén cam ket khi 6ng C tra du tien cho ong S thi hai bén ky hop dong mua ban tai
Phong Céng chung nha nuoc.

[2] Trong qua trinh t0 tung 6ng C x4c dinh: Ong biér dat nhan chuyen
nhwong cua 0ng S khong du dién tich deé tach thura, chuyen nhuong, khong the thuc
hién thu tuc chuyén nhuong theo quy dinh cua phap ludt.

[3] Nhu vay, khi ky hop dong Pat coc voi ong S, 6ng C biét ndi dung ma
6ng thoa thuan véi dng S vé viéc thuc hién hop dong s& khdng thuc hién duoc.

~ [4] Theo Bién ban xac minh ngay 09-7-2021 cua Toa aq nhan dan huyén T
tal Uy ban nhan dan 3(51 b, huyén T xéc dinh dién tich 77 m? dat ma 6ng S chuyén
nhuong cho 6ng C nam trén dia phan xa . Nhung trong Hop dong dat coc ma hai
bén da xac 1ap ngay 25/10/2019 thé hién dat 6ng S chuyén nhugng cho 6ng C nam
trén dia phan xa H, huyén T.

Trong khi Thyc té Uy ban nhan déan xa H da khdng xac nhan viéc mua ban
theo yéu cau cua cac bén duong su.

~ [5] Nén, Hop dong dat coc dé thyuc hién viéc mua ban dat nhu hgp dong da
thé hién gitra dng Nguyen Xuan C va 6ng Tran Dang S da vi pham diéu cam cua
phap luat va khéng thuc hién dugc khéng phai la do 16i caa S.

[6] Hon ntra, can ctr vao Pon khoi kién ngay 02 thang 4 nam 2021, ong
Nguyen Xuan C xac dinh: Dau thang 10/2019, khi hai bén thoa thuan xong viéc
mua ban, 6ng da giao cho 6ng S 10.000.000 dong tién dat coc.

[7] Nhu vay, viéc ong Tran bang S xac dinh 30.000.000 ddng ma éng C ghi
trong gidy dat coc Ia tién mua ban dat, 1a c6 can ct.

[8] Do d6, 6ng Nguyén Xuan C khang céo cho rang 6ng Tran Dang S di co
hanh vi lira doi 6ng, nén 6ng yéu cau 6ng Tran Pang S phai tra cho 6ng
30.000.000 dong twong dwong gia tri tai san dit coc, 1a khong c6 can ci.



[9] Ban an so tham vi vdy duoc giit nguyén nhu dé nghi cua dai dién Vién
kiém séat nhan dan tinh Binh Thuan tai phién toa phdc tham.

[10] Ngoai ra, xét thay Toa an cip so tham xac dinh Hop dong dit coc ngay
25/10/2019 gitta 6ng Nguyén Xuan C va anh Tran Pang S 1a giao dich dan su vo
hiéu 1a c¢6 can cr. Nhung trong phan quyét dinh caa ban an lai tuyén: “Khéng chdp
nhdn phan yéu cdu cia nguyén don éng Nguyén Xuan C vé viéc cham dit hop
dong dat coc va hiy muc 3 phan 1V hop dong dat coc ma hai bén da xdc 1dp theo
van ban ngay 25/10/2019 ", 1 ¢ sy mau thuan. Nhung sai sot ndy khong 1am thay
d6i ban chat vu an, nén Toa &n cip so tham can rat kinh nghiém, nhu ¥ kién phéat
biéu cua dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Thuan tai phién toda phdc tham.

[11] Do yéu cau khang céo khong duoc chap nhan va Ban an SO tham duoc
gitr nguyén, nén dng Nguyen Xuan C phai chiu an phi dan sy phuc tham.

[12] Cac quyét dinh khac ciia Ban an so tham khong bi khang céo, khong bi
khang nghi da c6 hiéu luc phép luat.

Boi cac lé trén;

QUYET PINH:

Cin ctr khoan 1 Diéu 308 B0 luat To tung dan su khong chap nhan yéu cau
khang cao cua 6ng Nguyén Xuéan C, gitr nguyén Ban an dan su so tham so
90/2021/DS-ST, ngay 20 thang 12 nam 2021 cua Toa an nhan dan huyén T;

Tuyén xir: Khong chap nhn yéu cau khéi kién ctia 6ng Nguyén Xuén C doi
ong Tran Pang S phai tra 30.000.000 dong tién phat coc.

- Ong Nguyén Xuan C phai nop 300.000 dong &n phi dan su phic tham,
nhung dugc khau trir 300.000 dong tam g an phi da nop theo Bién lai thu tién so
0007658, ngay 10-01-2021 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén T, 6ng S da nop
du an phi dan sy phdc tham.

Cac quyét dinh khéac cua Ban an so tham khong bi khang céo, khong bi
khang nghi da c6 hiéu luc phép luat.

An xtr phtic tham c6 hiéu luc phép luat ké tir ngay tuyén an 27-7-2022.

Ké tir ngay bdn an c6 hiéu luc phap ludt (doi véi cdc triong hop co quan thi
hanh &n cd quyén chu déng ra quyét dinh thi hanh an) hodc ké tir ngay cé don yéu
cau thi hanh an cia nguwoi dwoc thi hanh dn (@i véi cac khoan tién phdi tra cho
nguwoi dwoc thi hanh dn) cho dén khi thi hanh an xong, bén phdi thi hanh an con
phdi chju khodn tién 1ai cia sé tién con phdi thi hanh an theo mac 1ai sudt quy
dinh tai Diéu 357, Piéu 468 cua Bé ludt DAn sw ndm 2015 trir triong hop phap
ludt c6 quy dinh khac.

Trong trieong hop ban an duwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Lugt thi
hanh ér] dan su thi nguoi dwoc thi hanh an dé}n su, nguoi phai thi hanh an dan sy
c6 quyén thoa thugn thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ti nguyén thi hanh an



hodc bi cuwéng ché thi hanh dn theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7, 7a, 7Tb va 9 Lugt thi
hanh &n dan si; Thoi hiéu thi hanh dn dwoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30
Lugt thi hanh an dan su.

Noi nhgn: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND Binh Thuan; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND huyén T;
- THADS huyén T,
- Nhitng ngudi tham gia td tung; (di ky)
- Luu hd so, Toa Dan sy
-T6 HCTP —TABT;
Pang Van Cuong



