TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH QUANG NAM Péc lap - Tu do - Hanh phiic

Ban an so: 15/2021/DS - PT

Ngay 25 -5 - 2021

VIV “Tranh chap hop dong dit coc”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TiNH QUANG NAM
- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic tham gom cé:
Tham phan - Chu toa phién tda:  dng Nguyén Vin Diing
Cac Tham phan: 6ng Pham Qudc Bio
ong Bui Xuan Liém

- Thuw ky phién toa: ong Ngo Tan Nhut - Thu ky Toa an nhan dan tinh Quang
Nam.

- Dai dién Vién kiém sdt nhén dan tinh Quing Nam tham gia phién toa: 6ng
Nguyén Quang Minh - Kiém sat vién.

Ngay 25 thadng 5 nam 2021, tai tru sé Toa an nhan dan tinh Quang Nam, xét
xtr phic tham cong khai vu an thu 1y s6 10/2021/TLPT - DS ngay 05 thang 3 nam
2021 vé viéc “Tranh chd'p hop d&ng dat coc”’;

Do Ban 4n dan su so tham s6 01/2021/DS - ST ngay 04 thang 01 nam 2021
cua Toa an nhan dan huyén N, tinh Quang Nam bi khéng céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir phuc tham sé 09/2021/QP - PT ngay 05
thang 4 nam 2021, gitra cac duong su:

1. Nguyén don: anh Nguyén Vin Q (sinh nam 19xX), chi Nguyén Thi T (sinh
nam 19yy);

Cung dia chi: thon P, xa B, huyén N, tinh Q.

Nguweoi bdo vé quyén, loi ich hop phdp ciia nguyén don Nguyén Van Q: ong Tran
Hai A, Luat su thudc Poan luat su thanh phd D.

2. Bi don: ba Chau Thi S, sinh nam 19xX;

Dia chi: thon P, xa b, huyén N.

Nguwoi bdo vé quyén, loi ich hop phdp ciia bi don: Luat su Nguyén Thi T. S,
Doan luat su tinh Q.

3. Nguwoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan: anh Péng Phude Chau H, sinh nim
19xx; tra tai: thon P, X4 D, huyén N, tinh Q.

Nguoi khdang cdo: bt don Chau Thi S;

Dia chi: thon P, x B, huyén N.

Cac duong su, nguoi bao vé quyen lot ich hop phap cho duong su c6 mét tai
phién toa. Luat su Tran Hai A, anh Pong Phudc Chau H ving mit khi tuyén an; ba
Chau Thi S ¢6 don xin ving mit khi tuyén an.

NOQI DUNG VU AN:

Sau khi phat hién dién tich dat trong gidy ching nhan quyen S dung dit sau
khi chinh 1y blen dong khong dang so voi dién tich dat 249m?, thudc thira dat sb
819, to ban d6 s6 05 ma cac bén da thoa thuan trong giao dich dat coc lap ngay 22
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thang 4 nam 2019 v&i gia chuyén nhuong 1a 3.500.000.000 dong, cho rang ba Chau
Thi S dd vi pham hop dong dit coc nén anh Nguyén Van Q va chi Nguyén Thi T
khéi kién, yéu cau ba S tra lai 500.000.000 dé)ng tién dit coc d3 nhan coc ngay 22
thang 4 nam 2019.

Ba Chau Thi S xé4c dinh hai bén c6 1ap hop ddng dit coc nhu nguyén don
trinh bay. Ba khong ddng ¥ tra lai tién coc cho cac nguyén don vi sau khi nhén tién
dat coc, ba S da noi cho phia nguyén don biét dién tich dat thoa thuén s& chuyén
nhuong dé bi nha nudc thu hdi mot phan dé lam dudng Quéc 16 1 ‘A nhung v¢
chdng anh Q van chap nhin mua, hen khi nao ra cong chimg s& giao s6 tién con lai;
sau khi nhan coc, do gia dinh c6 chuyén nén ba S dé nghi tra tlen coc thi anh Q
khong ddng ¥ ma con yéu cau phat coc gap 3 lan; khi 1am xong gidy td, ra phong
cong ching thi vo chong anh Q thay doi, khong nhén chuyen nhuong dét nira.

Anh Pong Phudc Chau H khong dong y yéu cau khai kién cua cac nguyén
don, xac dinh anh H c6 tham gia 1ap hop dong dit coc va tai thoi diém d6 anh H ¢
no6i cho anh Q biét kha ning dién tich dat nay sé& bi thu hoi dé mo rong dudng giao
thong nhung anh Q, chi T van thong nhat 1ap hop dong dit coc.

Vé6i noi dung nhu trén, tai Ban an dan su so tham s6 01/2021/DS - ST ngay
04 thang 01 nam 2021 cua Toa an nhan dan huyén N, tinh Quang Nam da can cu
khoan 2 Diéu 26, diém a khoan 1 Piéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39 B luat TH tung
dan sy nam 2015; cac diéu 328, 443, 468 Bo luat Dan su nim 2015; khoan 2 Piéu
26 Nghi quyét sd 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu
Qudc hoi khoa 14 quy dinh vé mic thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va su dung én
phi va 18 phi caa Toa an, xtr chdp nhan yéu cau khoi kién cta nguyén don Nguyén
Vin Q va Nguyén Thi T vé viéc tranh chap hop ddng dit coc voi bi don Chau Thj S,
budc ba Chau Thi S trad cho anh Nguyén Van Q va chi Nguyén Thi T sd tién dat coc
13 500.000.000 dong.

Ngoai ra, ban 4n so tham con quyét dinh vé an phi, chi phi t6 tung khac, nghia
vu thi hanh an va quyén khang cdo clia cac duong su.

Sau khi xét xir so tham, ngay 19 thang 01 nam 2021, bi don Chau Thi S
khang céo ban an so tham.

Tai phién toa phic tham, ngwoi bdo vé quyen loi ich hop phap cho bi don —
nguoi khang cdo, cho rang: phia bi don da cung cap céac thong tin lién quan dén
dién tich dit ma cac bén dat coc dé ky két giao dich; trong qua trinh giao dich, phia
bi don luén c6 thién chi tiép tuc thuc hién giao dich; tai phién toa hom nay, phia bi
don tiép tuc mong mudn thyc hién cac cam két trong hop dong dit coc va dong
giam gia chuyen nhuong quyén st dung dat va mua ban nha tuong ng voi dién tich
dat bi thu hoi nhung phia nguyén don khong dong ¥, khong tiép tuc thuc hién giao
dich. Theo d6, 15i dan dén hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat va mua ban
tai san khong dugc ky két 13 hoan toan thudc vé nguyén don. Vi viy, dé nghi Hoi
ddng xét xtr chap nhan khang cdo ctia bj don, stra ban an so tham theo hudéng khong
chap nhéan yéu cau khoi kién cua nguyén don.

Nguoi bao vé quyén, loi ich hop phap cho nguyén don cho rang: nghia vu
cung cap cac thong tin li€n quan dén dién tich dat chuyén nhuong la thugc vé bén
ban. Qua trinh dit coc, mong mudn cua bén mua 13 nhin chuyén nhuong 249m? dt,
nhung sau khi bén ban chuyén cac gidy to lién quan thi bén mua phét hién dét bi
giam 12,7m2; dién tich dat bi giam da anh huong dén muc dich giao dich, quyén loi
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hop phap ctia nguyén don, va sau d6 nguyén don di thuong luong vé gia lai véi bi
don nhung bi don khong hop tac. Theo d6, 16i dan dén giao dich chuyén nhuong
quyén st dung dat va mua ban nha giira hai bén khong thuc hién duoc 1a do phia bi
don. Do viy, dé nghi Hoi dong xét xtr khong chip nhan khang cdo cua bi don, giir
nguyén ban an so tham.

Tai phién toa phiic tham, dai dién Vién kiém sdt nhdn dan tinh Quang Nam
phat biéu Y kién:

- V& viéc tuan theo phép luat trong qué trinh g1a1 quyet vu an dan sy ¢ giai
doan phiic thim: Tham phan dugc phan cong truc tiép giai quyét vy an da thue hién
dung cac quy dinh cta phap lut vé viéc thu Iy vu an, ve thoi han g1a1 quyét vu an,
vé viéc chuyén hd so vu an cho Vién kiém sat nghién ciru dé tham gia xét xir. Tai
phién toa, Hoi dong xét xir, Thu ky phién toa da thyc hién dung trinh tu, tha tuc theo
quy dinh cta phap lut. Cac duong su da thyc hién dang quyén, nghia vy ciia minh
theo quy dinh cua phap luat.

- V& viée giai quyet vu an: dé nghi Hoi dong xét xir 4p dung khoan 2 Piéu
308, Piéu 309 Bo luat TH tung dan sy nam 2015, chap nhan khang cao cua bi don,
sira ban 4n so tham theo huéng khong chap nhan yéu cau khai kién ciia nguyén don
vé viéc budc bi don phai tra lai cho nguyén don 500.000.000 (ndm tram triéu) ddong
tién coc da nhan.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can cir vao cdc tai liéu, chimg cit da dwoc xem xét tai phién toa, két qud
tranh tung tai phién toa, y kién phdt biéu cia dai dién Vién kiém sat, Hoi dong xét
xik phiic tham nhdn dinh:

[1] Trong qua trinh td tung tai cip phuc tham nguyén don khong rat don khoi
kién; bi don khong rat don khang cdo, yéu cau cip phuc tham xem xét lai ban an so
tham.

[2] Xét khang cao ciia bi don thi thay:

[2.1]. Vé thii tuc t6 tung

Viéc khang cao ctia ba Chau Thi S duoc thu 1y ding diéu kién, thu tuc va
tham quyén theo quy dinh cta B luat T tung dan sy nam 2015.

[2.2] Vé néi dung

[2.2.1]. Ve hiéu lyc cua giao dich dat coc

Cac duong sy thura nhan da ty nguyén thoa thuan cac noi dung trong giao dich
dat coc lap ngay 22 thang 4 nam 2019 dé ky két hop dong chuyén nhuong quyén st
dung dat 249m°, thudc thira dat sb 819, to ban do6 s6 05, tai thon S, xa T, huyén N
(ddt dia dwoc co quan cé tham quyén cdp gidy chitng nhdn quyén S dung ddt cho ba
Chau Thi S), gia chuyén nhuong 1a 3.500.000.000 déng; bén nhan coc di nhan sb
tién 500.000.000 ddng. Day 1a cac tinh tiét, sy viéc khong phai chimg minh theo quy
dinh tai Diéu 92 Bo luat T6 tung dan sy, da co s& dé Hoi déng xét xur xac dinh ban
an so tham nhén dinh giao dich dat coc gitta cac bén hop phap, co hi¢u luc la phu
hop véi thuc té thiét lap giao dich glu:a cac bén va co6 can cu phap luat.

[2.2.2]. Vé yéu cau trd lai tién coc ciia nguyén don

Thir nhdt, tai phién toa phiic tham, cac nguyén don khang dinh muyc dich ky
két hop dong dit coc, nhan chuyén nhugng quyén sir dung dat va nha thudc so hitu
ciia bj don 1a dé sir dung vao kinh doanh thudc tdy va dé . Trudc khi dat coc,
nguyén don di dén xem dét, xem nha, va cic nguyén don xac nhan dén thoi diém
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Tda an cap so thdm tién hanh xem xét, thdm dinh tai chd thi dién tich dat, nha khong
thay d6i, khong anh huong gi dén muc dich cua nguyén dO'n dat ra trudce khi dét coc,
mic du trén gidy to thé hién dién tich dit giam 12,7m? Sy thira nhdn cua phia
nguyén don thudc tinh tiét, sy viéc khong phai ching minh theo quy dinh tai Diéu
92 B¢ luat Té tung dan su, du co s dé Hoi ddng xét xir Xac dinh viéc dién tich dat
trong gidy chimg nhan quyen sit dung dit giam 12,7m? so vé6i thoi diém dit coc
khong 1am thay doi nhiéu vé hién trang, dién tich, cong nang sir dung nha, dat 1a doi
tugng giao dich, khong 1am cho muc dich nhan chuyén nhuong quyén st dung dat
va mua ban nha cua phia bén mua khong dat duoc.

Thir hai, cic nguyén don khang dinh trong qua trinh ky két, thuc hién hop
déng dat coc, phia nguyén don chua 14n nao lam viéc truc tiép voi ba S, chi lam viéc
v6i anh H va mot nguoi tén 1a Tran B. Nguyén don Nguyén Van Q khang dinh anh
quen biét anh H, giita cac duwong su 1a nguoi cing xa, mic du ba S khong truc tiép
giao dich nhung bén mua van chap nhan lam viéc véi nhimg nguoi dai dién, khong
suy nghi dén cac rii ro lién quan. Cac nguyén don xac nhén da nam duoc cc thong
tin lién quan dén nha, dat chuyén nhuong thong qua anh H (la nguoi dai dién cua bi
don) Va trén co so ban photo gidy chimg nhan quyén st dung dat v6i dign tich
249m°. ‘Sau khi dat coc va chuyén tién, phia nguyén don khong yéu cau phia bi don
cung cap thém thong tin gi lién quan dén nha, dat chuyén nhuong. Cac nguyén don
khong phan ddi 161 khai cua bi don va ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan vé
thuc té gia bat dong san sau thoi diém dit coc tang cao, nhung dén thoi diém hoan
thanh thu tuc, chuan bj ky hop déng, cong ching thi gia bat dong san di giam sau.

Anh Pong Phudc Chau H khang dinh di cung cip théng tin cho cac nguyén
don biét vé viéc nha nudc sé thu hdi mot ph?m dién tich dit mat tién dé mo duong
nhung phia nguyén don van dong v tiép tuc nhan chuyén nhuong va chuyén tién dat
coc; nguyén nhan chinh dan dén giao dich bat dong san khong thuc hién dugc 1a do
bat dong san bi giam gia.

Nguyén don Nguyén Thi T khing dinh sau khi dit coc, bA Sco dén gap ba T
va théng tin cho ba T biét nén can nhac viéc nhan chuyén nhuong nha dat vi “nha
dat d6 khé ¢ (theo cdch hiéu tam linh), néu khong mua thi ba S tra lai tién coc,
nhung vo chong ba T van giit quan diém tiép tuc mua theo giao dich da dit coc.

Nguyén don Nguyén Van Q khang dinh sau khi nhan duoc trich luc thé hién
dién tich dét trén bia giam, phia nguyén don da trao d6i voi bi don 1a phai giam gia
chuyén nhuong nha va dit nhung hai bén khong théng nhat.

Nhitng thong tin, tinh tiét néu trén cho thiy nguyén nhan dan dén hai bén
khong ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat va mua ban nha theo thoa
thuan tai hop dong dat coc 1a do chura théa thudn dwoc gid chuyén nhwong sau khi
c6 thay déi vé dién tich ddt, chtr khong phai 1a do phia bi don khong cung cap thong
tin ddy du lién quan dén 12,7m?® dat bi thu hoi.

Thir ba, cac duong su thira nhan giao dich dat coc khong thoa thuan vé thoi
diém tién hanh ky hop ddéng chuyén nhuong quyén sir dung dat. Phia nguyén don
cho rang da lam viéc voi 6ng D va hen 3 thang nhung hai bén khong théa thuan
duoc gia chuyén nhuong, 10i khai ndy cta nguyén don khong co ching cir ching
minh vé viéc gitta hai bén c6 thoa thuan b6 sung vé thoi han thuc hién hop dong dit
coc, chung ctr do nguyen don cung cap tai phién toa (ban pho to tin nhdn dién thoai
ciia mot chii thué bao ¢6 tén Péng T) chi thé hién giita hai bén c6 trao ddi vé gia tri
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12,7m? dét bi giam. Tai phién toa so thim va phuc thim, phia bi don tiép tuc thién
chi thue hién hop ddng dit coc, ddng ¥ giam gia tién theo gié tri str dung 1m?® dat da
duogc thoa thuan ¢ giao dich dét coc, twong tmg voi 12, 7m? dit bj giam. Nhung cac
nguyén don khang dinh khong tiép tuc thuc hién hop ddng dit coc vi khong c6 nhu
cau nhan chuyén nhuong dat va mua nha nita, néu bi don ban ré véi gia 2 ty thi
nguyén don mua.

Tur cac nhéan dinh trén, Ho1 déng xét xu du co s¢ xac dinh: nguyén nhén dan
dén viéc bén mua khong ky hop dong chuyen nhuong quyen str dung dat va mua
ban nha véi bi don la do khong dong ¥ dé xuat ctia bi don vé gida chuyen nhuong
sau khi dién tich dit bi giam 12,7m* trong gidy chirng nhin quyén sir dung dit.
Phia bi don can cir vao gia thoa thuén ban dau, trir di gia tri quyén st dung dat da
giam dé dé xuat gia chuyén nhuong la quan diém mang tinh thién chi, phu hop voi
quyén loi cua cac bén tham gia giao dich, trong tng voi muc do anh huong vé gia
tri tai san, cong nang su dung cua tai san sau khi dién tich dat trong glay ching nhéan
quyén sir dung dat bi giam. Phia nguyén don lay 1y do dién tich dat giam, dua ra
murc gia chuyén nhuong bang 57% gia thoa thuén ban dau trong khi dién tich dat bi
giam khong anh huong dén mat tién, cong nang sir dung dat, chi chiém 0 ,51% tong
dién tich dat giao dich (12,7/249) 1a khong thién chi, thé hién mong mudn tir chdi
thuc hién giao két hop dong.

Khoan 2 Biéu 328 B luat Dan sy quy dinh “Truwong hop hop dong duwoc
giao két, thiee hién thi tdi san dat coc dugc tra lai cho bén dat coc hodc duoc trir dé
thwe hién nghia vu trd tién; néu bén dit coc tiv chéi viéc giao két, thwe hi¢n hop
dong thi tai sdn dit coc thudc vé bén nhin dit coc”.

Péi chiéu két qua tranh tung tai phién toa véi cac tai liéu, ching ctr ¢6 trong
hd so vu 4n va quy dinh cua B¢ luat Dan su vira vién dan, Hoi déng xét xur xac dinh:
du co s& thyc tién va ching cur chimg minh phia bi don khong vi pham nghiém
trong thoa thudn trong hop dong dat coc, nhung phia nguyén don tu chéi viéc giao
két hop dong chuyén nhuong quyén st dung dit va mua ban nha, khong thue hién
dung cam két tai hop dong dit coc. Theo d6, ban an so tham tuyén chap nhan yéu
cau khoi kién cua nguyén don, bugc bi don tra lai tién nhan coc 500.000.000 dong
cho cac nguyén don la khong phu hop voi thuc té su kién phap 1y da xay ra, chua
dam bao quyén loi ciia cac bén tham gia giao dich bat dong san khi gia bat dong san
thay doi va khong dung quy dinh ctia B6 luat Dan su.

Do két qua tranh tung tai phién tda phuc tham lam thay doi két qua xét xtr so
tham, nén Hoi dong xét xir chap nhan khang co cua bi don, sira ban an so tham s
01/2021/DS - ST ngay 04 thang 01 nam 2021 ctia Toa &n nhan dan huyén N theo
hudng khong chép nhan yéu cau khai kién ctia nguyén don.

[2.2.3] Vé an phi va chi phi té tung khac

- An phi dan sy so tham: cac nguyén don phai chiu 300.000 dong; duoc trie
Vvao so tién tam tmg an phi cac nguyén don da nop, hoan tra cho cac nguyén don 5O
tién tam @ng &n phi dan sy so tham da nop thira.

- An phi dan si phtc thdm: do khang cédo duoc chap nhan, nén bi don Chau
Thi S khong chiu &n phi dan su phdc tham; hoan lai sé tién tam tng an phi phuc
tham cho bi don.

- Cac nguyén don ty nguyén chiu chi phi xem xét, tham dinh, dinh gia tai san
nén khong xet.



Vi cac lé trén;

QUYET PINH:

Cin ctr vao Diéu 293, khoan 2 Diéu 308, Diéu 309, khoan 2 Diéu 26, diem a
khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39 B0 luat Tb tung dan sy nam 2015; cac
dieu 14, 328, 443, 468 BO luat Dan sy nam 2015; Nghi quyét s
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thudng vu Quéc hdi quy dinh
vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va 18 phi cua Toa an,
XU:

1. Chép nhan khang cédo cua bi don, sita Ban an dan su so thim s
01/2021/DS - ST ngay 04/01/2021 cua Toa 4n nhén dén huyén N, tinh Quang Nam;

2. Khong chap nhan yéu cu khai kién cia cac nguyén dO’l’l Ve viéc budc ba
Chau Thi S phai tra cho anh Nguyen Van Q va chi Nguyen Thi T s tién dit coc 1a
500.000.000 (ndm tram triéu) dong.

3. Vé 4n phi va chi phi to tung:

- An phi ddn s phiic tham: ba Chau Thi S khong phai chiu; hoan tra cho ba
Chéu Thi S 300.000 (ba trdm nghin) ddng tién tam Ung 4n phi ma ba Chau Thi S da
ndp theo bién lai thu sé6 0003141 ngay 29 thang 01 nam 2021 cta Chi cuc Thi hanh
an dan sy huyén N, tinh Quang Nam.

- An phi dan sy so tham: anh Nguyén Van Q va chi Nguyén Thi T phai chiu
300.000 (ba tram nghin) dong, khau trir vao s tién tam Ung an phi ma anh Nguyén
Van Q va chi Nguyén Thi T da nop 12.000.000 (muroi hai triéu) dong, theo bién lai
thu tién tam Gmg an phi s6 0004386 ngay 12 thang 8 nam 2019 cua Chi cyc Thi hanh
an dan sy huyén N, hoan tra lai cho anh Q va chi T s6 tién thira 1a 11.700.000 (mueoi
mot tri¢u bay tram nghin) d6ng theo bién lai néi trén.

Ban 4n phtic thAm c6 hiéu luc phéap ludt ké tir ngdy tuyén an, ngay 25 thang 5
nam 2021.

Noi nhin: . TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND cép cao ta1 DN; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Quang Nam;

- TAND huyén N; s x

- Chi cuc THADS huyén N; (dd ky va dong diu)

- Cac duong su;
- Luu ho so vu an.

Nguyén Viin Diing
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