TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH KHANH HOA Déc |ap — Tu do — Hanh phic
Ban 4n sd: 20/2022/DS-PT
Ngay: 17-02-2022
V/v tranh chap hop dong dit coc

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TiNH KHANH HOA
- Thanh phan Héi dong xét xir phiic tham gom cé:
Tham phdn — Chui toa phién toa:  Ba Lé Thi Hién
Cdc tham phén: Ong Nguyén Cong Pudng
Ong V& Binh Phuong

- Thue ky phién toa: Ba Nguyén Thi Ngoc Anh - Thu ky Toa 4n nhan dan
tinh Khanh Hoa.

- Pai dién Vién kiém sdt nhéan dan tinh Khanh Hoa: Ba Nguyén Ngoc
Trang - Kiém sat vién.

Ngay 17 thang 02 nam 2022, tai tru s6 Toa an nhan dan tinh Khanh Hoa,
xét Xt phuc tham cong khai vu an thu Iy so 43/2021/TLPT-DS ngay 07 thang 6
nam 2021 v¢ viéc tranh chap hop dong dat coc

Do Ban an dan sy so tham s6: 09/2021/DS-ST ngay 23/4/2021 cta Toa an
nhan dan huyén V, tinh Khanh Hoa bi khang cao

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir s6 02/2022/QBD-PT ngay 04 thang 01
nam 2022, Quyet dinh hoan phién toa so 17/2022/QD-PT ngay 20 thang 01 nam
2022 gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ong Lé Quoc T; sinh ndm 1990; trii tai: Puong 140/10,
Phuong X, Quan B, Thanh pho H6 Chi Minh. Ong Lé Quoc T uy quyén cho 6ng
Lé Quoc H; sinh nam 1986; tra tai: phuong X, Quan B, Thanh pho H6 Chi Minh
theo Giay uy quyén ngay 29/6/2020. Ong Lé Quoc H ¢6 mit.

- Bi don: Ong Nguyén Ngoc C; sinh nam 1962 va ba H6 Thi Minh L sinh
nam 1957; cung tra tai xa U, huyén V, tinh Khanh Hoa. Ong Nguyén Ngoc C uy

quyen cho ong Tran Quang A; sinh nam 1979; dia ch1 huyén G, tinh B theo
Gidy uy quyén ngay 20/01/2022. Ong Tran Quang A vang mat.

Nguoi khdang cdo: Bi don 6ng Nguyén Ngoc C va ba H6 Thi Minh L.
NOQI DUNG VU AN:



Tai Pon khdi kién dé ngay 07 thang 7 nam 2020 va qud trinh gidi quyét vy
dan, nguyén don éng Lé Quéc T va ngueoi dai dién theo uy quyén cua nguyén don
la 6ng Lé Quéc H trinh bay:

Ngay 06/5/2018, tai nha em cua ba H6 Thi Minh L ¢ xa X, huyén V, tinh
Khanh Hoa, 6ng Lé Qudc T di ky Hop dong dit coc mua ban dat ngay
06/5/2018 véi vo chong ong Nguyén Ngoc C va ba H6 Thi Minh L, theo d6, ong
Lé Qubc T da dat coc cho vo chdong 6ng Nguyén Ngoc C, ba H6 Thi Minh L
300.000.000 dong dé vo chong dong Nguyén Ngoc C, ba H6 Thi Minh L chuyén
nhuong cho éng Lé Québc T thira dat sb 5, to ban dd sé 19, dién tich 2.263,8m?
toa lac tai xa X, huyén V, tinh Khanh Hoa dd duoc cip gidy chiing nhan quyén
sir dung dat s6 CE 611877, s vao so cap GCN: CH05776 do Uy ban nhan dan
huyén V cap ngay 09/02/2017 cho ba Lwong Thi Y (vi vo chong dng Nguyén
Ngoc C, ba H6 Thi Minh L néi d3 dit coc nhan chuyén nhuong thira dat caa ba
Luong Thi Y nén 6ng Lé Quéc T méi tin tuong ky két hop dong dat coc mua
ban thira dat néu trén); gia chuyén nhuong thira dat 1a 1.172.500.000 dong; ké tir
ngay 06/5/2018 dén ngay 26/5/2018, bén ban c6 nghia vu lam thi tuc gidy to
chuyén nhuong thira dat cho bén mua, bén mua cé nghia vu thanh toan sé tién
con lai cho bén ban sau khi ky hop dong chuyén nhuong.

Tuy nhién, dén ngay 09/5/2018, co quan c6 tham quyén cé van ban vé viéc
tam ngung chuyen nhuong dat nong nghiép nén hai bén khong thé ky hop dong
chuyén nhugng dit nhu thoa thuan. Sau khi Uy ban nhan dan tinh Khanh Hoa cho
phép giao dich tré lai vao ngay 17/6/2019, Vo chéng 6ng Nguyén Ngoc C, ba Ho
Thi Minh L khong thuc hién cac thu tuc gidy to chuyen nhuong quyen sur dung
thira dat néu trén nhu thoa thuan mic du 6ng Lé Quéc T di yéu cau nhleu lan.
Mat khac, ong Nguyén Ngoc C, ba HS Thi Minh L khong c6 quyén chuyén
nhuong vi ngay 17/6/2019, thira dat s6 5, to ban do s6 19, van dang tén ba Luong
ThiY, dén ngay 22/11/2019, ong Nguyén Ngoc C mdi sang tén va duogc cap gidy
chang nhan quyén sir dung dat ddi véi thira dat nay.

Nay, 6ng Lé Quéc T yéu cau Toa an tuyén bd hop dong dit coc mua ban
dat ngay 06/5/2018 vo hiéu, budc vo chong ong Nguyén Ngoc C va ba HO Thi
Minh L phai tra lai cho ong Lé Quédc T 300.000.000 d6ng tién dit coc mua ban
dat, khong yéu cau phat coc, khong yéu cau bdi thuong thiét hai khi hop dong
vO hiéu.

Bi don éng Nguyén Ngoc C va ba Ho Thi Minh L trinh bay:

Ngay 06/5/2018, tai nha ba Lién ¢ xa X, huyén V, tinh Khanh Hoa, ba Hb
Thi Minh L va chdng 1a ong Nguyén Ngoc C ky Hop dong dat coc mua ban dat
ngay 06/5/2018 véi dng Lé Quéc T. Theo thoa thuan, éng Lé Qudc T da dit coc
cho 6ng Nguyén Ngoc C, ba H6 Thi Minh L 300.000.000 d¢6ng dé ong Nguyén
Ngoc C, ba H6 Thi Minh L chuyén nhuong cho ong Lé Quéc T thira dét s 5, tor
ban d6 sb 19, dién tich 2.263,8 m? toa lac tai xa X, huyén V, tinh Khanh Hoa da
duoc cap gidy chiing nhan quyén s dung dat s6 CE 611877, sé vao so cap
GCN: CHO05776 do Uy ban nhan dan huyén V cap ngay 09/02/2017 cho ba
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Luong Thi Y; gid chuyén nhuong thira dat 1a 1.172.500.000 dong (mot ty mot
tram bay muoi hai triéu nam tram nghin dong) ké tur ngay 06/5/2018 dén ngay
26/5/2018, bén ban c6 nghia vu lam thu tuc glay t& chuyén nhuong thira dit cho
bén mua, bén mua c6 nghia vu thanh toan s6 tién con lai cho bén ban sau khi ky
hop dong chuyén nhugng.

Tuy gidy chiing nhan quyén st dung déat dbi véi thira dat sé 5, to ban d6
s6 19 ding tén ba Lwong Thi Y nhung 6ng Nguyén Ngoc C, ba H6 Thi Minh L
van ky hop dong dit coc mua ban dat véi éng Lé Quéc T 1a vi trude do, ngay
19/4/2018, 6ng Nguyén Ngoc C da ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung
dat véi ba Luong Thi Y, hop dong c6 chiing thuc caa Uy ban nhan dan xi X,
huyén V, tinh Khanh Hoa nhung 6ng Nguyén Ngoc C chua lam tha diang ky
quyén str dung dat, chua sang tén. Ba Luwong Thi Y biét viéc 6ng Nguyén Ngoc
C, ba Ho Thi Minh L ky hop dong dit coc mua ban dat véi ong Lé Qudc T.

Ngay 09/5/2018, co quan c6 tham quyén cé van ban tam ngung chuyén
nhuong dat nong nghiép nén hai bén khong thé ky két hop dong chuyén nhuong
dat nhu thoéa thuan. Sau khi Uy ban nhan dan tinh Khanh Hoa cho phép giao
dich tro lai vao ngay 17/6/2019, 6ng Nguyén Ngoc C va ba Ho Thi Minh L da
nhiéu 1an lién lac bang dién thoai véi 6ng Lé Quéc T dé yéu cau tiép tuc thuc
hién hop déng mua ban nhung khong dugc. Ong Nguyén Ngoc C da tién hanh
tha tuc sang tén va ong da duoc So Tai nguyén va Méi truong tinh Khanh Hoa
cap Giay ching nhan quyén sir dung dat sé CT 809670 ngay 22/11/2019.

Vo chong ba H6 Thi Minh L, ong Nguyén Ngoc C khong ddng v tra lai
cho 6ng 300.000.000 dong tién dit coc mua ban dat va yéu cau 6ng Lé Quéc T
tiép tuc thuc hién hop ddng, giao du tién dé vo chong ong, ba 1am tha tuc sang
tén cho 6ng Lé Quéc T.

Ban an dan su so tham s6: 09/2021/DS-ST ngay 23/4/2021 cua Toa an nhan
dan huyén V, tinh Khanh Hoa da can ct cac biéu 116, 117, 122, 407, 408 va
Piéu 503 cua Bo luat Dan su; cac Diéu 95, 168 va 188 cua Luat Dat dai; Diéu
26 Nghi quyet so 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cta Uy ban Thuong vu
Quoc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, nop, quan ly va sir dung an phi
va |é phi Toa an, quyét dinh:

- Chap nhan yéu cau caa nguyén don. Tuyén bd hop déng dat coc mua
ban dat ngay 06/5/2018 giita 6ng Lé Quoc T vai ong Nguyén Ngoc C va ba Ho
Thi Minh L vo hiéu. Budc ong Nguyén Ngoc C, ba H6 Thi Minh L tra lai cho
ong Lé Quoc T 300.000.000 dong (ba tram triéu dong).

Ngoai ra, ban an con tuyén vé an phi va quyén khang co caa cac duwong su.

Ngay 29/4/2021, bi don 6ng Nguy&n Ngoc C va ba H6 Thi Minh L khang
cao dé nghi hay ban an so tham véi Iy do ban an tuyén khong dang, khong bao
dam quyeén va lgi ich hop phap cua bi don.

Y kién ciia cdc dwong sw tai phién toa phiic tham:



- Nguoi dai dién theo ay quyén cuaa bi don ving mit nhung tai Don xin
vang mat tai phién toa trinh bay: Moi van dé lién quan den vu an da duoc bi don
khai va cung cap day du cho Toa an.

- Nguoi dai dién theo ay quyén ctia nguyén don dé nghi Toa an khong chap
nhan khang cao cuaa bi don, gitt nguyén quyet dinh cuaa ban an so tham.

Bai dién Vién Kiém sdt nhin din tinh Khanh Hoa phdt biéu:

Toa an cap phuc thim di thyc hién dung quy dinh cua Bo luat T6 tung
dan sy 2015.

Theo Hop ddng dit coc mua ban dat 1ap ngay 06/5/2018, hai bén thoa
thuan tir ngay 06/5/2018 dén 26/5/2018 sé& ky hop doéng chuyén nhuong. Thoi
diém nay thtra dat s6 05 to ban dd 19 dang dung tén ba Luong Thi Y nhung ngay
19/4/2018, ba Luong Thi Y di lam hop ddng chuyén nhugng quyén sir dung dat
cho ong Nguyén Ngoc C, c¢6 chung thuc cua Uy ban nhan dan xa X. Diém p
khoan 2 Piéu 61 Nghi dinh 43/2014/ND-CP duoc sira doi bo sung trong khoan 2
Piéu 40 Nghi dinh 01/2017NB-CP quy dinh vé thoi gian cap do6i gidy chung
nhan quyén s dung dat nhu sau: “p) Cdp doi Gidy chizng nhdn, Gidy ching
nhan quyén s¢ hitu nha ¢, Gidy ching nhan quyén sé hisu céng trinh xdy ding
la khéng qud 07 ngay, trwong hop cdp doi dong loat cho nhiéu nguoi siz dung
dat do do vé lai ban do la khéng qua 50 ngay”. Vi vay, trong thoi gian tir ngay
06/5/2018 dén 26/5/2018, hai bén c6 du thoi gian ky két hop dong chuyén
nhuong duoc nén hop dong dit coc khong bi vo hiéu.

Ngay 09/5/2018, do ¢6 van ban cua UBND tinh Khanh Hoa Vé viéc tam
ngiing chuyén nhuong dat nong nghiép nén hai bén khong thé ky két hop dong
chuyén nhugng nhu thoa thuan. Sau d6 hai bén tiép tuc thoa thuan sau khi 1énh
tam durng vé viéc tach thura, sang nhuong quyén su dung dat, chuyén doi muc
dich sir dung dat cia UBND tinh Khanh Hoa cham dat hai bén sé& tiép tuc ky
hop ddng mua ban. Viéc khong tiép tuc thuc hién hop ddng chuyén nhuong
quyén st dung thira dat trén do 13i cta hai bén nén can ca Diéu 328 B6 luat Dan
su nam 2015, nguyén don yéu cau bi don tra lai 300.000.000 dong di dit coc 1a
¢6 co s chap nhan.

Vi vay, dé& nghi Hoi dong xét xar can cir khoan 2 Diéu 308, Diéu 309 Bo
luat T4 tung dan su nam 2015, stra ban an so thim: Khéng chap nhan yéu cau
khai kién caa ong Lé Québc T vé viéc tuyén bd Hop dong dat coc mua dat ngay
06/5/2018 vé hiéu; chip nhan yéu cau khai kién cua ong Lé Quéc T vé viéc budc
ong Nguyén Ngoc C va ba Ho Thi Minh L phai tra cho 6ng Lé Quéc T
300.000.000 dong dit coc.

NHAN PINH CUA TOA AN:
[1] Nguoi dai dién theo uy quyén cua bi don vang mat nhung c6 don yéu

cau xét xir vang mat nén can ca Diéu 296 Bo luat T tung dan sy nam 2015, Toa
an van tién hanh xét xu vu an.



[2] Hop ddng dit coc mua dat ngay 06/5/2018 ddi voi thua dat s6 5 to ban
d6 s6 19, dia chi 16 dat tai xa X, huyén V, tinh Khanh Hoa duoc Ky gitra bén mua
ong Lé Quéc T voi bén ban ong Nguyén Ngoc C va ba HO Thi Minh L la d¢ dam
bao cho viéc giao két va thuc hién hcrp dong chuyen nhuong quyen sur dung dat
trong tuong lai, khong phai la hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dét nén
viéc bén nhan dat coc chua co gidy ching nhan quyén sir dung dat tai thoi diém
giao két hop ddng dit coc khong phai la can cir dé xac dinh hop dong dit coc vo
hiéu. Xét thady Hop ddng dit coc mua dat duoc Ky két 1a su tu nguyén ¥ chi caa cac
bén, muc dich va noi dung cua Hop ddng khong vi pham diéu cam cua luat,
khong trai dao duc xa hoi, hinh thic caa Hop dong dam bao nén theo qui dinh
tai Diéu 117 Bo luat Dan sy nam 2015, Hop dong dit coc mua dét co hiéu luc.
Toa an cap so tham xac dinh Hop déng dit coc mua dat vo hiéu do gidy ching
nhan quyén si dung van dung tén chu st dung dat ong Luong Thi Y ma chua
sang tén cho bén nhan dat coc 1a 6ng Nguyén Ngoc C va ba H6 Thi Minh L 1a
sai.

[3] Cac bén déu cho rang 16i 1am cho hop dong chuyén nhugng quyén sir
dung dat khong giao két duoc thudc vé bén kia. Hoi dong xét xtr xét thay: Theo
Hop dong dat coc mua dat va su thira nhan cua hai bén trong qué trinh giai quyét
vu an thi cac bén thoa thuan gia chuyén nhuong 16 dat Ia 1.172.500.000 dong, bén
mua dit coc trudc 300.000.000 dong, bén ban chiu trach nhiém lam cac tha tuc
gidy to chuyén nhuong dét theo qui dinh cia phap luat, hai bén cam két ky hop
ddng chuyén nhuong tir ngay 06/5/2018 dén ngay 26/5/2018 (nghia la cham nhat
la 20 ngay sau ky hop dong dit coc) va bén mua s& thanh toan da s6 tién con lai la
872.500.000 ddng; bén mua vi pham hop ddng thi mat tién dat coc, bén ban vi
pham hop d6ng thi bi phat coc gap 10 lan. Do c6 van ban caa Uy ban nhan dan
tinh Khanh Hoa vé viéc tam nging chuyén nhuong dat nong nghiép nén hai bén
khong thé ky két hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat nhu da thoa thuan
tai Hop dong dit coc nhung cac déu thdng nhat sau khi Iénh tam ngirng chuyén
nhuong quyén st dung dit nong nghiép caa Uy ban nhan dan tinh cham dat thi
hai bén s& tién hanh ky két hop dong chuyén nhuong. Ngay 17/6/2019, Uy ban
nhan dan tinh Khanh Hoa cho phép giao dich quyén sir dung dat tré lai. Tuy cac
bén khong co thoa thuan cu thé ngay ky hop ddng chuyén nhuong va giao tién sau
khi 1énh tam nging chuyén nhuong dat cham dat nhung can ctr vao thoa thuan tai
Hop dong dit coc ngay 06/5/2018 (la cham nhat 20 ngay sau ky hop dong dat
coc, cac bén sé& ky hop ddng chuyén nhugng quyén sir dung dat), thira nhan cua bi
don tai Pon trinh bay ¥ kién ngay 31/10/2019 (la tai liéu Toa an nhan dan tinh
Khanh Hoa sao luc tir hd so vu an do Toa an nhan dan huyén V giai quyét bang
Quyét dinh dinh chi giai quyét vu an sé 19/2020/QDST-DS ngay 23/3/2020) va
trinh bay cua nguyén don tai phién toa phac tham thi cé co s¢ xac dinh la hop
déng chuyén nhuo-ng quyén sir dung dat phai dugc ky két trong vong 20 ngay ké
tir ngay viéc chuyén nhuong quyén sir dung duoc cho phép tra lai.

[4] Tai liéu chang ct da thu thap duoc va loi trinh bay cta cac bén cho
thay, ngay sau khi viéc chuyén nhugng quyén sir dung dat dugc cho phép tro lai,
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cudi thang 6/2019, bén mua da dem tién dén gap bén ban dé hai bén ky hop dong
chuyén nhugng nhung khong dem du tién dé thanh toan trong khi bén ban khong
cho ng, con bén ban ciing chua lam tha tuc dé dwoc dung tén trén gidy chang
nhan quyén sir dung dat nhu da thoéa thuan, mai dén ngay 22/11/2019, bén ban la
ong Nguyén Ngoc C méi dugc cap gidy chang nhan quyén sir dung dat dang tén
ong ddi véi thua dat cam két chuyén nhuong; cac bén ciing khong cé thém bat ky
thoa thuan, cam két nao vé ky hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat va
giao ndt sé tién chuyén nhuong con thiéu.

[5] Nhu vay, ca hai bén déu co 13i lam cho hop dong chuyén nhuong
quyén str dung dat khong duoc giao két nén theo Biéu 328 Bo luat Dan sy nam
2015, khong phat coc; bén nhan dit coc tra lai 300.000.000 déng tién coc cho
bén dat coc.

[6] An phi: Nguyén don 6 ong L& Qudc T phai chiu 300.000 dong an phi dan
su so tham. Bi don 6ng Nguyén Ngoc C va ba Ho Thi Minh L phai chiu
15.000.000 dong an phi dan sy so tham. Nguoi khang cao khong phai chiu an phi
phuc tham.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

Can ctr khoan 2 Biéu 308, Biéu 309 B6 luat T tung dan sy nam 2015; Diéu
117, Piéu 328 Bo luat Dan sy nam 2015; Piéu 26, Diéu 29 Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 caa Uy ban Thuong vu Quéc hoi quy
dinh vé mac thu, mién, giam, thu, nop, quan Iy va sir dung an phi va 1é phi Toa an;

Tuyén xur: Stra mot phan ban an so tham nhu sau:

1. Khong chap nhan yéu cau khai kign cua ong Lé Quoc T ve vie tuyén bo
Hop dong dat coc mua dat ngay 06/5/2018 vo hiéu.

2. Chap nhan yéu cau khoi kién cua ong Lé Qudc T vé viéc budc ong
Nguyén Ngoc C va ba HO Thi Minh L phai lién d6i tra cho 6ng Lé Quéc T
300.000.000 ddng tién dit coc, trong do, phan trach nhiém cua 6ng Nguyén Ngoc
C va ba H6 Thi Minh L Ia ngang nhau.

3. An phi:

3.1. Ong Lé Quéc T phai chiu 300.000 ddng an phi dan su so thim nhung
dugc trir vao 7.500.000 dong tam &ng an phi so tham da nop theo bién lai thu tam
tng an phi, 1¢ phi Toa an sé AA/2019/0003339 ngay 23/7/2020 caa Chi cuc Thi
hanh an dan su huyén V. Nhu vay, ong Lé Qubc T chi con phai nép 7.200.000
ddng an phi.

3.2. Bi don ong Nguyén Ngoc C va ba H6 Thi Minh L phal chiu
15.000.000 dong an phi dan su so tham nhung duogc trir vao 300.000 dong tam

tng an phi phac tham da nop theo bién lai thu tam &ng an phi, 1¢ phi Toa an sd
AA/2021/0003065 ngay 29/4/2021 ctua Chi cuc Thi hanh an dan su huyén V. Nhu



vay, ong Nguyén Ngoc C va ba H5 Thi Minh L chi con phai nop 14.700.000 déng
an phi.

Qui dinh chung:

- K& tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an cua ngudi duoc thi hanh 4n va
ban an c6 hiéu luc thi hanh, néu nguoi phai thi hanh an khong thi hanh an thi
con phai tra 1ai theo quy dinh tai Biéu 357 va biéu 468 B¢ luat Dan sy nam
2015 tuong tng vai so tién va thoi gian chua thi hanh an.

- Truong hop ban an dugc thi hanh theo qui dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh
an dan sy thi nguoi duoc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy ¢o
quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh 4n, ty nguyén thi hanh an
hoac bi cudng ché thi hanh an theo qui dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh
an dan sy; thoi hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo qui dinh tai Diéu 30 Luat
Thi hanh an dan su.

Ban an phac tham ¢ hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhan: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- Céc duong sy; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Khanh Hoa;

- TAND huyén V;
- Chi cuc THADS huyén V;
- Luu: VP, Toa DS, ho so vu an.

Lé Thi Hién





