TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
HUYEN KRONG NO Poc lap - Tw do - Hanh phic
TINH PAK NONG
Ban 4n sd: 19/2022/DS-ST
Ngay 15 — 8 - 2022
“Viv tranh chap hop dong
dat coc”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN KRONG NO, TINH PAK NONG

- Thanh phin Hpi dong xét xir so thdm gom co:

Tham phan - Chu toa phién toa: Ba Nguyén Thi Hai Au

Céc Hoi tham nhan dan:

1/ Ong Lé& Khai;

2/ Ba H' Thity Bon Jéc Ju.

- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi Nguyét Bun — Thu ky Toa an nhan dan
huyén K, tinh Pak Nong.

- Dai dién Vién kiém sdt nhin dan huyén K, tinh Pik Néng tham gia phién
tod: Ba Nguyén Vit Hong Hoa — Kiém sat vién.

Ngay 15 thang 8 nam 2022, tai tru s¢ Toa an nhan dan huyén K, tinh Bak Nong
xét xUr so tham cong khai vu an thu 1y sd: 67/2022/TLST-DS ngay 27 thang 4 nim
2022 vé “Tranh chap hop dong dit coc” theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xur s:
19/2022/QDXXST-DS ngay 26/7/2022; Quyét dinh hodn phién toa so
157/2022/QDST-DS ngay 26/7/2022 cua Toa an nhan dan huyén Krong N6 gitra cac
duong su:

Nguyén don: Ong Pham Ba T — C6 mit.

Pia chi: Thon T, xa N, huyén K, tinh Bak Néng.

Nguoi dai dién theo sy quyén ciia nguyén don: 6ng Duong Van N — C6 mit.

Pia chi: Thon P, xa B, huyén K, tinh Bak Nong.

Bi don: Ong Néng Hoang H va ba Tran Thi C — Déu vang mit.

Pia chi: Thdn C, x4 C, huyén K, tinh Dak Nong.
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NOI DUNG VU AN:

Theo ndi dung don khéi kién va trong qud trinh gidi quyét vu dn, éng Pham
B4 T trinh bay: Ngay 14/1/2022, 6ng Pham Ba T va 6ng Néng Van H, ba Tran
Thi C c6 thoa thuan voi nhau vé viéc ong H, ba C chuyén nhuong cho éng T 01
thira dat dién tich hon 02 ha, dt d3 c6 trich luc dang trong di¢n duoc xem xét cép
bia do, toa lac tai xa C, huyén K, tinh Pik Nong voi gia 1a 2.025.000.000d (Hai ti
khéng tram hai muweoi lam triéu dong). Cac bén lap 01 hop dong dat coc, ong T da
giao 225.000.000d (Hai trdm hai muwoi lam triéu dong) tién dit coc cho 6ng H, ba
C, thoa thuan ngay 31/3/2022 1a han cudi cung dé thyc hién H dong chuyén
nhuong quyén st dung dat, néu bén mua khong ¥ mua s& mat coc, bén ban khong
dong v ban thi 6ng T phai dén coc gap do6i. Tuy nhién, dén han ky két hop dong
chuyén nhuong dat thi 6ng H, ba C khong 1am duoc thu tuc cip bia do d6i véi
thira dat trén. Do hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat gitta 6ng T va 6ng
H, ba C khong thuc hién duoc do 15i cua dng H, ba C nén 6ng T yéu cau éng H,
ba C phai tra cho 6ng Pham Ba T 225.000.000d va phat coc 225.000.000d, tong
cong 1a 450.000.000d. Tuy nhién, trong qua trinh giai quyét vu an, ong T thay d6i
yéu cau khoi kién, chi yéu cau ong H, ba C tra cho 6ng T 225.000.0004 tién nhan
coc.

Bi don 6ng Nong Hoang H va ba Tran Thi C trinh bay: Ngay 14/01/2022,
vo chong ong ba va éng Pham B4 T ¢o thoa thudn chuyén nhuong dat, thira dat
dién tich hon 02 ha da c6 trich luc dang trong dién duoc xem xét cap gidy chung
nhan quyén s dung dat, toa lac tai xa C, huyén K, tinh Pak Nong voi gia
2.025.000.000d (Hai ti khéng tram hai muoi lam triéu dong). Cac bén 1ap 01 hop
dong dit coc, thoa thuan ngay 31/3/2022 14 han cudi cung dé thuc hién hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat, néu bén mua khong dong ¥y mua s& mat coc,
bén ban khong dong ¥ ban phai dén coc gap doi. Ong H khong dong y Piéu 1,
Diéu 2, Piéu 3 trong hop ddng dat coc va co danh dau tich (v), sau d6 dién thoai
cho anh H1, 6ng T va anh Q (14 nguoi lam ching trong hop dong) yéu cau khong
duoc thoa thuan ndi dung nhu 03 diéu khoan trén thi méi dong y. Ho dong ¥ bo
thi 6ng mai ki hop dong. Ho giai thich 1a viét theo Barem cta hop dong dit coc
dé logic chtr khong thoéa thuan 03 diéu nay. Ong nghi rang dat gia dinh 6ng canh
tac st dung tir nim 1997 dén nay khong ai tranh chip nén ong cho rang day la tai
san hop phap cua gia dinh 6ng cht khong biét vé viéc dat chua dugce cap gidy
chtng nhan quyén str dung dat thi khong du diéu kién chuyén nhuong. Do do,
trude yéu cau khoi kién ctia nguyén don vé viée tra lai tién coc dong thoi phat
coc thi 6ng H, ba C khong dong y vi 6ng ba cho rang trong giao dich nay ong ba
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khong sai. Ong ba di néi rd viéc nay véi ong T va anh H1, hai ngudi ndy da xem
ky dat va dong ¥ chuyén nhuong bing gidy viét tay, vi dat dang trong dién xem
xét cap bia chir chua dugc cip bia. Con vé trach nhiém, khi ndo xd c6 chu truong
cap bia thi 6ng ba s& 1a ngudi c6 trach nhiém ra bia va cit bia cho 6ng T, 6ng T
chiu chi phi cat bia.

Két qua xac minh tai Uy ban nhan dan xa C: To ban dd s6 27 do dac nam
2017, dugc phé duyén nghiém thu nim 2019 thé hién Ong Nong Hoang H va ba
Tran Chj C dang st dung thira dat s6 01, to ban do sb 27 dién tich 40.390m?2, muc
dich st dung Ia dat OLN VA CLN. Hién nay Uy ban x4 C chua nhan dugc ho so
dé nghi cap gidy ching nhan quyén sir dung dat.

Tai phién toa so thAm, nguyén don giit nguyén quan diém ctia minh, yéu cau bi
don phai tra cho nguyén don 225.000.000d (Hai trdm hai mwoi lim triéu dong).

Bi don Véng mat tai phién toa.

Dai dién Vién kiém sat nhan dan huyén Krong N& tham gia phién toa phat biéu y
kién vé viéc tudn tht theo phap luat trong qua trinh giai quyét vu 4n ctia nhitng nguoi
tién hanh t6 tung, nguoi tham gia to tung nhu sau: Tham phan, thu ky phién toa, Hoi
dong xét xtr da thuc hién ding theo quy dinh cia Bo luat to tung dan sy (BLTTDS);
Nguyén don chap hanh t6t cac quy dinh cia BLTTDS. Bi don chua chip hanh tét cac
quy dinh cua BLTTDS, Véng mit mot s6 budi 1am viée va Vrfmg mat tai phién toa, gay
kho khan cho Toa an trong viée giai quyét vu an.

Vé ndi dung: Pai dién Vién kiém sat dé nghi chap nhan yéu cau cta nguyén don.
Bugc 6ng Néng Hoang H va ba Tran Thi C tra cho 6ng Pham B4 T s6 tién 225.000.000
dong.

Ap dung Diéu 357 Bo luat dan sy dé tinh 1i suat cham tra trong giai doan thi hanh
an. Buoc dng H, ba C chiu an phi dan sy so tham theo quy dinh caa phép luat.

CAc tai liéu, chitng cir 6 trong ho so gom: CMND va Sé hé khau mang tén Pham
B4 T (bdn sao); H dong dit coc dé ngay 14/01/2022 ¢6 03 trang, tai trang sé6 03 cé chit
ky, chiv viét tén ciia 6ng Pham Ba T, dng Nong Hoang H, va ba Tran Thi C; ngoai ra co
chit ky, viét ho vén ciia nguwoi lam chimg Mai Hong Q (Ban goc); Gidy iy quyén do
nguyén don cung cdp.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai li¢u c6 trong ho so vu an dugc tham tra tai phién

toa va can ctr két qua tranh luan tai phién toa, Hoi dong xét xir nhan dinh:
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[1] Vé tha tuc t6 tung:

[1.1] V& quan hé phap luat tranh chip va tham quyén giai quyét: Nguyén
don ong Pham Ba T khai kién yéu cau 6ng Nong Hoang H va ba Tran Thi C hoan
tra lai sb tién coc dd nhan. Do d6 ddy 1a tranh chip hop ddng dit coc theo quy
dinh tai khoan 3 Diéu 26 ctia BLTTDS. Bi don 6ng Nong Hoang H va ba Tran
Thi C ¢6 noi cu trt tai Thon C, x4 C, huyén K, tinh Dik Néng nén vu an thudc
tham quyén giai quyét cia Toa an nhan dan huyén Krong N6, tinh Dk Néng theo
quy dinh tai diém a khoan 1 Piéu 35 va diém a khoan 1 Diéu 39 ctua Bo luat T
tung dan sy.

[1.2] V& thoi hiéu khéi kién: Céac bén thoa thuin han cudi cung la ngay
31/3/2022 thuc hién hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat. Tuy nhién, dén
han, bi don khong lam duoc gidy ching nhan quyén st dung dit, do d6 viéc
chuyén nhuong dat giita cac bén khong thuc hién duoc. Ngay 26/4/2022, 6ng
Pham Ba T khéi kién ra Toa an 1a vu an con trong thoi hi€u khoi kién theo quy
dinh tai Diéu 429 cua B luat Dén su.

[1.3] Xét ndi dung thay d6i yéu cau khoi kién cta nguyén don khong vuot
qua yéu cau khoi kién ban dau, do d6 HDXX chip nhén.

[2] Xét hop dong dat coc 1ap ngay 14/01/2022, HPXX thay rang:

[2.1] V& hinh thuc: Hop dong dit coc thé hién day du cac ndi dung vé chu
thé, vé tai san dat coc, thoa thudn coc, thoi gian thanh toan, muc dich dat coc,
quyén va nghia vy ctia cac bén, phuong thuc giai quyét tranh chap, cam doan cua
cac bén va céc diéu khoan khéc.

[2.2] Vé noi dung: Gitta nguyén don va bi don c6 thoa thuan dit coc s tién
225.000.000d dé dam bao cho hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat gitta
cac bén duoc thuc hién cham nhat vao ngay 31/3/2022. Ddi tuong chuyén
nhuong 13 “Thira dat chwa ra gidy ching nhin quyén st dung déat chiéu ngang
160m twong duong va4i dién tich khoang 30.000m? tai Xd C”. Theo x4c minh tai
iy ban nhan dan x4 C, thira dat cac bén chuyén nhugng 1 ndm trong mot phan
thira dat sd 27, to ban d6 sb6 01 co dién tich chuyén nhuong la 40.390m?2, muc
dich sir dung dat 1a dat OLN VA CLN do 6ng Nong Hoang H va ba Tran Thi C
dang canh tac st dung nhung dat chua duoc cap gidy ching nhan quyén sir dung
dat. Cac bén thoa thuan trong thoi gian dit coc, 6ng H, ba C c6 trach nhiém lam
gidy chung nhan quyén sir dung dat. Tuy nhién, quéa thoi han trén, 6ng H, ba C
khéng 1am duoc gidy chimg nhan quyén sir dung dét, dan dén viéc cac bén khong
thuc hién duoc hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat.

Piéu 328 cia Bé ludt Dan sy quy dinh:



“1. Dat coc la viec mot bén giao cho bén kia (sau day goi la bén nhan dat
coc) mét khodn tién hodc kim khi quy, dd quy hodc vit ¢ gid tri khdc (Sau day
goi C la tai san dit coc) trong mot thoi han dé dam bdo giao két hodc thuwc hién
H dong.

2. Truong hop hop déng dwoc giao két, thue hién thi tai san dat coc dwgc
tra lai cho bén dit coc hodc dwoc trir dé thue hién nghia vu tra tién; néu bén dat
coc tir chéi viéc giao két, thuc hién hop dong thi tai san ddt coc thudc vé bén
nhéan dat coc; néu bén nhdn dat coc tir choi viéc giao két, thue hién hop déng thi
phai tra cho bén dat coc tai san dat coc va mot khoan tién twong duong gid tri tai
san dat coc, trir truong hop co thoa thuan Khac”.

Viéc cac bén giao két hop ddéng diat coc khi dat chua duge cip gidy ching
nhan quyén st dung dat din dén viéc hop dong chuyén nhuong quyén sir dung
dat khong thuc hién. Hop dong dat coc bi vo hiéu do co dbi tugng khong thé thuc
hién duoc, qui dinh tai Diéu 407; 408 cua BLDS. Do d6, 4p dung khoan 2 Piéu
427 ciia BLDS, HDXX ¢6 co s¢ budc ong Nong Hoang H va ba Tran Thi C hoan
tra cho 6ng Pham Ba T s6 tién nhan coc 225.000.000d.

Xét quan diém cua bi don cho rang: Khi giao két hop dong dit coc ngay
14/01/2022, Ong H khong dong ¥ Diéu 1 vé tai san dat coc, Diéu 2 Thoa thuan
coc va thoi gian thanh toan, Diéu 3 vé muc dich dit coc va ong c6 danh dau tich
(v), sau d6 dién thoai cho anh H1, 6ng T va anh Q (la nguoi lam ching trong hop
d6ng) yéu cau khong duoc théa thuan ndi dung nhu 03 diéu khoan trén thi méi
dong y. Ho dong ¥ bo thi 6ng mai ki hop dong. Piéu nay khong phi hop véi thuc
té boi 1y do: Ca 03 diéu khoan trén 1a 03 diéu khoan chinh trong hop dong dit
coc, néu 6ng H, ba C khong dong ¥ thi khong c6 viéc thoa thuan chuyén nhuong
3.000m? dat. Néu khong dat dugc muc dich dam bao cho hop ddng chuyén
nhuong quyén st dung dat dugc thuc hién thi s& khong c6 viéc 6ng Pham B4 T
giao cho 6ng H va ba C 225.000.000d dat coc. Loi khai cia 6ng H, ba C mau
thudn véi viéc ong va ba dong y ky két trong hop dong dit coc 1ap ngay
14/01/2022. Hon nita, 6ng H, ba C cho rang khi ki két hop dong dit coc 6ng ba
d3 noi voi ong T vé thong tin thira dat chua duoc cdp gidy chimg nhin quyén sir
dung dat va ong ba cho rang thira dat 1a tai san hop phéap ctia 6ng ba nén ong ba
c6 quyén chuyén nhuong thira dat. Tuy nhién, viéc ong ba giao két hop dong dat
coc v6i ong T dé dam bao cho hop ddng chuyén nhuong quyén st dung duogc
thuc hién thi dén han ong ba khong thuc hi¢n dugc. Tu nhiing phan tich trén,
HPXX khong chp nhan quan diém cua bi don.

[3] Xét quan diém dé nghi cua dai dién Vién kiém sat 1a ¢6 co s& nén
HPXX chap nhan.



[5] Vé an phi Dan sy so thim: Do yéu cau cta nguyén don dugc chip
nhan nén cin ¢t khoan 1 Piéu 147 cua B luat T tung dan su; Khoan 2 Piéu 26
cia Nghi quyét sé 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong
vu Qudc Hoi, bi don 6ng Néng Hoang H va ba Tran Thi C phai chiu 4n phi la
11.250.0008 (Muwoi mét triéu hai tram ndm muwoi nghin déng). Hoan tra cho
nguyén don sd tién tam tng an phi da ndp.

[6] V& quyén khang cdo: Cac duwong su duoc quyén khang cao theo quy
dinh cta Bo luit td tung Dan su.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

Cin ctr khodn 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39;
Diéu 91, Diéu 144; Diéu 147 clia Bo luat T6 tung Dan su; Ap dung Diéu 328;
Diéu 429; Diéu 407; Diéu 408; Diéu 425; khoan 2 Diéu 427 cta Bo luat Dan sy;
khoan 2 Diéu 26 ctia Nghi quyét so6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 clia
Uy ban Thuong vu Qudc Hoi.

1. Tuyén xur:

Chép nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don ong Pham Ba T. Budc ong
Nong Hoang H va ba Tran Thi C phai tra cho 6ng Pham Ba T 225.000.0004 (Hai
tram hai muoi 1am triéu dong).

Ké tir ngay ban dn, quyét dinh cé hiéu luc phdp ludt (36i véi cdc trieong hop
Co' quan thi hanh dn c6 quyén chi dong ra quyét dinh thi hanh dn) hodc ké tir
ngay co don yéu cau thi hanh an cia nguoi dweoc thi hanh dan (doi véi cac khodn
tién phdi tra cho nguwoi dwoc thi hanh an) cho den khi thi hanh dn xong, bén phai
thi hanh én con phdi chiu khodn tién ldi ciia s tién con phdi thi hanh dn theo
mure 1Gi sudt tai Diéu 357, Piéu 468 cia Bé ludt Déan sw nam 2015, trir truong
hop phap ludt co quy dinh khac.

2. Vé an phi Dan sy so tham: Budc 6ng Nong Hoang H va ba Tran Thi C
phai nop 11.250.000d8 (Muoi mét triéu hai tram nam muwoi nghin dong) an phi
Dan su so tham. Hoan tra cho ong Pham Ba T 11.000.000d (Mwoi mot triéu
dong) tién tam Gng an phi ma ong T d3 ndp theo bién lai sé 0003277 ngay
27/4/2022 tai Chi cyc thi hanh an dan sy huyén Krong NoO.

3. V& quyén khang cdo: Nguyén don duoc quyén khang cdo toan bd ban an
trong thoi han 15 ngay ké tur ngéy tuyén an.

Bi don ving mat co quyén khang cdo toan b ban an trong thdi han 15 ngay
ké tir ngay duogc tong dat ban an hop 18.



4. Truong hop ban an, Quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2
Luat thi hanh &n Dan su thi nguoi duoc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an
dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh &n, tu nguyén thi
hanh &n hoic bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6,7, 7a, 7b va
Diéu 9 Luat thi hanh &n Dan su. Thoi hiéu thi hanh &n duoc thuc hién theo quy
dinh tai Diéu 30 Luat thi hanh an dan su.

Nei nhan: TM/HQI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh BakN6ng; Tham phan — Chi toa phién toa

- VKSND huyén Kréng No;

- Chi cuc THADS huyén Krong No;

- Cac duong su;

- Luu hd so, VP.

(Pi ky va déng dau)

Nguyén Thi Hai Au



