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V/v Tranh chap hop dong dat coc

NHAN DANH
NUGOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH QUANG NGAI

- Thanh phéin Hpi dong xét xiv ph(c thdm gom cd6:
Thdm phan - Chii toa phién tod: Ong V& Minh Tién
Cac Tham phan: Ba Trinh Thi Thu Lan
Ong Nguyén Puc Diing
- Thar ky phién toa: Ong L& Thanh Tan- Thu ky Toa an, Toa an nhan dan
tinh Quang Ngai.
- Dgi di¢n Vién kié?mq sdt nhan dan tinh Quang Ngdi tham gia phién toa:
Ba Tran Thi Thu Thuy - Kiém sat vién.

Ngay 05/01/2022, tai try s¢ Toa an nhén dan tinh Quang Ngdi m¢ phién
toa xét xu phic thdm cong khai vu 4n thu ly s§ 47/2021/TLPT-DS ngay
04/11/2021, vé¢ “Tranh chap hop dong dat coc”.

Do ban an dan sy so tham s6 42/2021/DS-ST ngay 24/8/2021 cua Tda an
nhan dan thanh pho QN bi khang cao, khang nghi.

Theo Quyét dinh dua vy an ra xét xtr phuc tham s6 121/2021/QP-PT ngay
29/11/2021, gitta cac duong su:

1. Nguyén don: Ba Cao Thi My V, sinh nam 1989.

Dia chi noi 1am viéc: Trudng Cao dang y té H, s6 17 dudong N, thanh phd
QN, tinh Quang Ngai.

Ngudi dai dién theo uy quyen cua ba Cao Thi My V: Ong Tran Buc Nh,
sinh nam 1962; dia chi: SO0 44 duong Lé Van S¥, thanh pho QN, tinh Quang
Ngai.

2. Bi don: Ong Tran Vin Ph, sinh nam 1986.

Dia chi: T6 4, phudng Ng, thanh phd QN, tinh Quang Ngai.

3. Nguoi khang cao: Ong Tran Pirc Nh 14 nguoi dai dién theo ty quyén
cua nguyén don ba Cao Thi My V.

4. Vién kiém sat khang nghi: Vién truong Vién kiém sat nhan dan thanh
pho QN, tinh Quang Ngai.



Tai phién toa, ong Tran Ptrc Nh va 6ng Tran Vin Ph c6 mit.
NOI DUNG VU AN:

Tai Pon khoi kién dé ngay 16-01-2020, don khdi kién b6 sung, cdc van
ban khac trong quda trinh 10 tung va tai phién toa, nguyén don do ong Tran Dirc
Nh la nguoi dai dién theo uy quyén trinh bay:

Ngay 20/12/2019, giita ba Cao Thi My V va 6ng Tran Van Ph ky két Hop
ddng dit coc, theo d6 6ng Ph nhan coc cua ba V sb tién 60.000.000 déng dé bao
dam cho viéc ky két, thuc hién hop dong chuyén nhuong cho ba V quyén sir dung
dién tich 196,2m?, thira dét s 255, to ban d6 25, phuong Quang Phu, thanh ph
QN, tinh Quéang Nga1 (thura dat s6 255), ¢6 s6 do cac canh theo Gidy chimg nhan
quyén st dung dat (gidy ching nhan) cu thé: Canh phia Bac dai 32,33m, canh
phia Nam dai 28,64m, canh phia Dong 1a 7,27m va canh phia Tay la 6,10m. Tuy
nhién, 6ng Ph biét sé do cac canh co sy thay d6i so v6i gidy ching nhan nén
trong hop dong dit coc 6ng Ph cam két chuyén nhuong cho ba V thira dat co s6
do cac canh thuc té 1a chiéu dai 28m, chiéu ngang 7,Im (tic 1a cac canh chiéu
ngang déu phai 7,1m; cic canh chiéu dai déu phai 28m), dién tich 196,2m? voi sd
tién 860.000.000 dong.

Trudce khi tién hanh dat coc thi ba V ¢ dén xem thira dat, ba V c6 xem
glay chting nhan va bién ban xac dinh ranh gidi dat ngay 04/12/2019, nhung do
niém tin nén khong do dac kiém tra cac canh. Hién trang dat lic xem ding nhu
hién trang Toa an d3 xem xét tham dinh tai chd ngay 24/7/2020. Sau ngay dit coc
tién, ba V da tién hanh kiém tra, do dac thyuc té dién tich dat thi phat hién mot sd
canh cua thira dat khong dung nhu sé do dd ghi trong hop dong dit coc, dan dén
khong du dién tich 196,2m? nén ngay 06/01/2020 ba V c¢6 thong bao bang vin
ban vé viéc hiy bo hop dong dit coc, yéu cau 6ng Ph tra lai cho ba V s tién
60.000.000 dong nhung 6ng Ph khong chiu tra.

Qua xem xét tham dinh tai chd ngay 24/7/2020 thi thira dat néu trén ¢6 so
do cac canh phia Bong dai 7,23m, phia Tay dai 6,86m, phia Bac dai 30,32m, phia
Nam dai 27,22m.

Xét thily mot s6 canh cia thira dat c6 s6 do khong phu hop véi thoa thuan
cua hop déng dat coc (cu thé canh phia tdy do thuc té 1a 6,86m, trong khi hop
dong thoa thuan 7,1m), c6 mot phan dién tich dat 6ng Ph da chuyén do6i véi cac
chu sir dung dat lién ké nhung chua lam thu tyc chuyén doi theo ding quy dinh
cua phap luat (tirc chua thudce quyén sir dung cua 6ng Ph) ma van cam két chuyén
nhuong 1a vi pham diéu cAm cua phap luat, néu nhan chuyén nhuong s€ khong
lam duoc gidy ching nhén theo hién trang; hon nita 6ng Ph biét viéc thira dét
khong lam dugc gidy chimg nhan theo hién trang ma van cam két chuyen nhuong
1a ¢6 hanh vi lua dbi nén ba V yéu cau tuyén bd Hop ddng dit coc tién chuyén
nhuong quyén sir dung dat va tai san gan lién vai dat ngay 20/12/2019 gitta ba V
V{i 6ng Ph v6 hiéu; budc 6ng Ph tra lai cho ba V sé tién dat coc 1a 60.000.000
dong.



Trong qud trinh gidi quyét vu dn va tai phién toa, bi don éng Trdn Vin Ph
trinh bay:

Ngay 20/12/2019, 6ng va ba V ky két Hop dong dit coc, theo d6 6ng nhan
coc ctia ba V s tién 60.000.000 déng dé bao dam cho viéc ky két, thuc hién hop
dong chuyen nhuong cho ba V quyén st dung thira dat 255. Theo gidy chung
nhan thi s6 do cac canh thira dit néu trén nhu sau: Canh phia Bic dai 32,33m,
canh phia Nam dai 28,64m, canh phia Pong la 7,27m va canh phia Tay la 6,1m,
dién tich 196,2m” véi gia 860.000.000 dong. Ba V dit coc 60.000.000 dong cung
ngay.

Trude khi ky hop dong dat coc thi ba V tu di xem dat, xem gidy ching
nhan. Tuy nhién, do thira dat c6 bién dong nén ong co dua ba V xem Bién ban
xac dinh ranh gidi dat 1ap ngay 04/12/2019 thé hién s6 do cac canh cua thira dat
thay ddi so voi gidy chirng nhan va ba V dong y. Viéc giao két hop dong 14 hoan
toan tu nguyén, hién trang thira dt dén nay dung nhu khi ba V xem dat trudc
day, khong co thay doi gi. Khi ghi hop dong dit coc thi chi ghi s6 do chiéu ngang
7,1m va chiéu dai 28m 13 ghi chia déu cac canh chiéu ngang va chiéu dai, hon
nita do trong mau hop déng chd ghi cac canh chi chira c6 02 dong nén chi ghi
dugc 02 canh, chir khong phai cac canh chiéu ngang déu 7,1m, cac canh chiéu dai
déu 28m nhu ba V trinh bay.

Khoang 02 ngay sau, ba V goi dién thoai thong bao cho ong la dién tich
thue té ghi trong gidy dat coc khong phu hop voi gidy chimg nhan nén ba V
khong thé chuyen nhuong dat cho nguoi khac, sau d6 ba V gui cho 6ng thong
bao huy hop dong dit coc va yéu cau tra lai tién coc nhung ong khong dong y.

Nay ba V yéu céq tuyén b Hop dong dit coc tién chuyén nhugng quyén
su dung dat va ‘téi san gan lién voi dat ngay 20/ 12/2019 vo hi¢u; budc Ong tra lai
cho ba V so tién dat coc 1a 60.000.000 dong (sau muoi tri¢u dong), 6ng khong
dong y. Ba V khong muon mua dat nita thi ba V mat coc.

Ban an dan sw so tham s6 42/2021/DS-ST ngay 24/8/2021 ciia Toa dn
nhan dan thanh pho QN da tuyén xur:

1. Huy bo Hop déng dit coc tién chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai
san gan lién vai dat ngay 20/12/2019 gitra ba Cao Thi My V va 6ng Tran Van Ph.

2. Khong chap nhén yéu cau khoi kién ciia ba Cao Thi My V vé viéc budc
ong Tran Van Ph tra so tién 60.000.000 dong (sdu muwoi triéu dong).

‘ 3. Ba Cao ”l:hi M¥ V chiu chi phi xem xét, tham dinh tai chd 5.000.000
dong (nam triéu dong) (da nép va chi phi xong).

Ngoai ra, ban an so thAm con tuyén an phi va quyén khang céo cua céc
duong su.

Ngay 07 thang 9 ndm 2021, Vién trudng Vién kiém sat nhan dan thanh phd
QN c6 Quyet dinh khang nghi s6 796/QDKNPT-VKS-DS, d€ nghi Toa an nhan
dan tinh Quang Ngai xét xtr phuc tham stra ban an so tham theo huéng chap nhan
mot phan yéu cau khai kién caa ba Cao Thi My V.



Ngay 07/9/2021, 6ng Tran Pic Nh 1a nguoi dai dién theo uy quyén cua
nguyén don ba Cao Thi My V céd don khang cdo voi noi dung yéu cau Toa an cap
phuc thim giai quyét: Stra Ban &n s 42/2021/DS-ST ngay 24/8/2021 cua Toa &n
nhan dan thanh phd QN, budc dng Tran Vin Ph hoan tra sb tién dit coc
60.000.000 dong cho ba Cao Thi My V.

Y kién ciia dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Quang Ngai:

- V& chap hanh phap lujt t6 tung: Thiam phan, thu ky, Hoi dong xét xir
phuc tham, cac duong su ké tir khi thu Iy,vu an den khi xét xir va tai phién toa
thuc hién dung cac quy dinh cta Bo luat To tung dan su.

- V& noi dung: D& nghi Hoi dong xét xtr chap nhan khang nghi caa Vién
truong Vién kiém sat nhan dan thanh phé QN, chap nhan khang céo cua ba Cao
Thi My V, tuyén xtr chap nhan mot phan yéu cau khai kién cua ba Cao Thi My
V, tuyén hay bo hop dong dat coc tién chuyén nhuong quyén st dung dat va tai
san gan lién véi dat ngay 20/12/2019, ky giira 6ng Tran Van Ph véi ba Cao Thi
M3 V; Bugc 6ng Tran Vin Ph phai tra lai cho ba Cao Thi My V s6 tién da nhan
dat coc 60.000.0004

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Thua dat s6 255, to ban d6 s6 25, dién tich 196,2m? tai t6 17 phuong
Quang Phu, dat ¢ tai d6 thi (thira dat s6 255), duoc S Tai nguyén va Moi truong
tinh Quang Ngai cap giay chimg nhan quyén sir dung dat (gidy ching nhan) cho
ong Bui Phu T ngay 30/12/2017 Ngay 05/8/2019, vo chong ong Bui Phu T Iap
hop d6ng chuyén nhwong quyén sir dung dét thira dat sé 255 cho ba Lé Thi Hong
H. Ngay 11/9/2019, S¢ Tai nguyén va Moéi truong tinh Quang Ngai cap glay
chting nhan cho ba L& Thi Hong H thira dat sé 255. Ngay 12/10/2019, vo chong
ba L& Thi Hong H 1ap hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat thira dat sd
255 cho 6ng Tran Van Ph, hop dong duoc cong ching tai Vin phong Cong
ching Ngo Van Hién. Ngay 29/10/2019, Vin phong diang ky dat dai tinh Quang
Ngai — Chi nhanh thanh phé QN (Vin phong DPKDPPD) chinh ly vao giay ching
nhan cap cho ba L& Thi Hong H tai trang 3 phan 1V sang tén dng Tran Vian Ph.

Thira dat s6 255 theo gidy chitng nhan 1 hinh ta giac khong déu, ¢ ta can
nhu sau: Phia Dong rong 7,27m, phia Tay rong 6,1m, phia Nam dai 28,67m, phia
Bac dai 32,33m.

[2] Ngay 20/12/2019, 6ng Tran Van Ph la bén ban va ba Cao Thi My V la
bén mua, 1ap hop ddng dit coc tién chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san
gan lién véi dat, noi dung hop ddng dit coc ghi ba V nhan chuyén nhuwong quyén
sir dung dat thira dat 255, dién tich 196,2m?, chiéu ngang 7,1m, chiéu dai 28m
Vi gia 860.000.000d, ngay 20/12/2019 ba V dit coc sé tién 60.000.000d, ngay
08/01/2020 giao sé tién 800.000.000d. Cung ngay ky hop ddng dit coc, ba V da
giao cho 6ng Ph 60.000.0004.

~ Sau khi giao tien dit coc, ba V dén kiém tra tryc tiép tai thira dat 255 thi
chieu dai cua cac canh khong dung nhu hop dong da ky la 7,1m x 28m. Do thtra
dat khong dang theo hop dong dat coc nén ngay 06/01/2020, ba V da gui Thong
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béo cho 6ng Ph ve viéc hity bo hop dong diit coc da ky gitra hai bén, yéu cau ong
Ph hoan tra lai cho ba 60.000.000d, ba khong yéu cau phat coc.

Ong Tran Vin Ph khong chap nhan tra lai cho ba V 60.000.000d, vi ong
cho rang ong khong c6 16i, 6ng cho rang ba V khong tiép tuc nhan chuyén
nhuong quyén sir dung dat thi ba V phai mét tién dit coc.

Trong qua trinh giai quyét tranh chip tai Toa &4n nhan dan thanh phé QN
thi 6ng Tran Van Ph di lam tha tuc dé cap ddi lai gidy ching nhan, nhung Vin
phong PKPPD di tra hd so cho 6ng Ph khdng giai quyét, vi Iy do Vian phong
PKPPD phdi hop véi cong chic dia chinh phuong Quang Phl dén tai thuc dia
kiém tra, do dac hién trang thta dat vao ngay 17/9/2020 thi phat hién cha ho tu
hoan d6i dat cho nhau. Van phong DPKPD giri Théng béo sé 1901/TB-CNTPQN
ngay 21/9/2020, tra hd so cho 6ng Ph dé lam thu tuc trich chuyén nhwong phan
dién tich da hoan d6i ding quy dinh.

Qua xem xét tham dinh tai chd cua cap so tham thi thira dat s6 255 c6 tir
can nhu sau: Phia Dong rong 7,23m, phia Tay rong 6,86m, phia Nam dai 27,22m,
phia Bac dai 30,32m. Nhu vay, vé do dai cta cic canh khong dung nhu trong
gidy chting nhan va ciing khong dang nhu hop dong dit coc dugc Ky giita ong Ph
véi ba V.

[3] Tai cong vin s6 1741/CNTPQN ngay 26/8/2021 ciia Vin phong biang
ky dat dai guri Vién kiém sat nhan dan thanh phd QN c6 noi dung “...qua kiém
tra hién trang thita ddt, doi Chleu hé so xdc dinh thi chi hé tw hodn ddi dat cho
nhau nhung ho so khong c6 gzay to- mua ban theo quy dinh...truong h0'p cua Ong
Ph khéng du diéu kién cdp déi gidy chirng nhdn quyeén si dung dat...

Thira dat s6 255 la hinh tir giac khong déu, nhung hop dong dit coc ghi
chiéu ngang 7,1m, chiéu dai 28m (I hinh chit nhat) 1a ghi khéng chinh xac. Nhu
vay, thira dat s6 255 c6 tir can khong dung nhu hop dong dit coc gitra ba V va
6ng Ph. Ca dng Ph va ba V cling c6 15i trong viéc lap hop dong dit coc. Do chua
du diéu kién dé cap doi gidy chiing nhan d6i véi thira dat 255 nén ciling chua du
diéu kién dé chuyén nhuong. Trong truong hop nay la do khdng thyc hién duoc
hop dong nén ba V khong bi mat tién dit coc nhu quy dinh tai khoan 2 biéu 328
B6 luat dan sy nam 2015. Do d6, can ap dung Diéu 423, 427 Bo luat dan sy nim
2015, Hoi dong xét xtr chap nhan khang nghi cua Vién truong VKSND thanh phd
QN, chap nhan khang céo cta ba V, sira ban 4n so tham, tuyén hay bo Hop dong
dit coc tién chuyén nhwong quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat duoc ky
gitta 6ng Tran Van Ph véi ba Cao Thi My V ngay 20/12/2019. Buoc 6ng Tran
Vin Ph tra lai cho ba Cao Thi My V sé tién di nhan coc 1a 60.000.0004.

Thira dat s6 255 da chuyén nhuong qua nhiéu chu st dung, déu dugc cap
d6i gidy ching nhan 1a do co quan cap glay chang nhan khong di do dac lali,
khéng phat hién viéc cac chu dat tu hoan doi mot phan dat cho nhau, day 1a 16i
Clia co quan cap gidy chting nhan.

[4] VVé chi phi t6 tung: Chi phi xem xét, tham dinh tai chd 1a 5.000.000d, s6
tién nay ba Cao Thi My V da nop tam tng xong. Do chap nhan yéu cau khoi kién
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cia nguyén don, cin ¢t Dieu 157 Bo luat T6 tung dan sy nam 2015 thi so tien
trén 6ng Tran Van Ph phdi chiu. Ba Cao Thi My V da nop tam (ting xong nén 6ng
Ph phai tra lai cho ba V s6 tién 1a 5.000.0004.

[5] An phi dan su so tham: Can ctr Diéu 147 Bo luat t6 tung dan su, 6ng
Tran Van Ph phai chiu an phi dan sy so tham 1a 3.300.000d; ba Cao Thi My V
khong phai chiu &n phi dan su so tham, hoan tra lai cho ba V sé tién tam ¢ng an
phi dan su da nop.

[6] An phi dan sy phic tham: Do chap nhan khéng cdo ciia ba Cao Thi My
V nén ba V khong phai chiu an phi dan su phuc tham, hoan tra cho ba V so tien
tam tng an phi phadc tham da nop.

Vi cac lé trén;

QUYET PINH:

Cin ctr Dieu 147, 148, 157, khoan 2 Dicu 308 B0 luat t6 tung dan sy nam
2015; biéu 116, 117, 328, 423, khoan 2 bieu 427 B6 luat dan sy nam 2015; bicu
26 cua Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQHI14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
Thuong vu Qudc hdi khda XIV quy dinh vé muirc thu, mién, giam, thu ndp, quan
1y va str dung an phi va 1€ phi Toa an.

Tuyén xi:

1. Chép nhan khang nghi cua Vién truéng Vién kiem sat nhan dan thanh

pho QN; chap nhan khang céo cta ba Cao Thi My V.

2. Stra ban 4n so tham s6 42/2021/DS-ST ngay 24/8/2021 ciia Toa &n nhan
dan thanh pho QN, tinh Quang Ngai.

3. Chap nhan yéu cau khai kién cua ba Cao Thi My V.

3.1. Tuyén bé huay bo Hop dong dit coc tién chuyén nhuong quyén st
dung dat va tai san gan lién véi dat ngay 20/12/2019, ky gitta 6ng Tran Vin Ph
véi ba Cao Thi My V.

3.2. Bugc 6ng Tran Vian Ph phai hoan tra lai cho ba CaoThi My V 6 tién
da nhan dat coc 1a 60.000.000d (sau muoi triéu dong).

4. Buoc 6ng Tran Van Ph phai tra cho ba CaoThi My V s tien chi phi xem
xét, thim dinh tai chd 1a 5.000.000d (nim triéu ddng).

5. An phi dan sy so tham: Ong Tran Vin Ph phai chiu 3.300.0004. Ba Cao
Thi M¥ V khong phai chiu an phi dan su so tham, hoan tra cho ba V sé tién tam
g an phi so tham da ndp 1.800.000d theo Bién lai s6 0003389 ngay 16/3/2020
cua Chi cuc Thi hanh an dan sy thanh phd QN, tinh Quang Ngai.

6. An phi dan sy phtc tham: Ba Cao Thi My V khong phai chiu an phi dan
su phlc tham, hoan tra cho ba V s tién tam tng &n phi phic thim da nop
300.000d theo Bién lai s6 0000142 ngay 14/10/2021 (Pham Vin P nop) caa Chi
cuc Thi hanh &n dan su thanh ph QN, tinh Quang Ngéi.



7. Céc phan khac cua ban an so tham khong c6 khang céo, khang nghi c6
hiéu luc phap luat ké tir ngay hét thoi han khang céo, khang nghi.

8. K& tir ngdy ban an c6 hiéu luc phap luat (d6i véi cac trudng hop co quan
thi hanh 4n c¢6 quyén chii dong ra quyét dinh thi hanh 4n) hodc ké tir ngay c6 don
yéu cau thi hanh an ctia nguoi dugc thi hanh 4an cho dén khi thi hanh xong tt ca
cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 1i cua
s6 tién con phai thi hanh an theo mirc 14i sut quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 B
luat dan sy nam 2015.

9. Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi
hanh an dan sy thi nguoi dugce thi hanh an dan sy, ngudi phai thi hanh é4n dan su
c6 quyén thoa thudn thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh
an hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat
thi hanh an dan sy; Thot hi€u thi hanh 4n dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu
30 Luat thi hanh an dan su.

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

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Quang Ngai; _ THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND, VKSND thanh ph6 Quéang Ngii;

- Chi cuc THADS thanh phé Quang Ngii;

- Cac duong su;

- Luu: Ho so; Toa Dan su.

(Paky)

Vo Minh Tién



