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Ban 4n s6: 23/2022/DS-ST
Ngay: 30/9/2022

“V/v Tranh chép hop ddng dit coc

chuyén nhuong quyén st dung dat”

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN HUYEN M’PRAK, TINH PAK LAK

- Thanh phén Hpi dong xét xir so tham gom cd:

Tham phdn — Chii toa phién toa: Ba Pang Thi Thu Ha

Cdc Hoi tham nhén déan: Ba Pham Thi Thu Duong, 6ng Nguyén Vin Giang.

Hoi tham nhén dén dy khuyét: ba BUi Thi Thém.

- Thar ky phién toa: Ong Vii Van Hoang — Thu ky Toa &n nhan dan huyén
M’Prik, tinh Pak Lak.

- Pai dién Vién kiém sdt nhan dan huyén M’Prik, tinh Pdk Lik tham gia
phién toa: Ong Nguyén Pang Khoa - Kiém sat vién.

Ngay 29 va 30/9/2022, tai try s& Toa an nhan dan huyén M’Prak, tinh Dak Lik
xét Xt so tham cong khai vy an dan su thu ly 95/2022/TLST-DS ngay 09 thang 8 nam
2022 vé viéc “Tranh chip hop ddng dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat” theo
Quyét dinh dua vu an ra xét xtr s6 20/2022/QDXXST-DS ngay 05 thang 9 nim 2022,
Quyét dinh hodn phién toa sb 87/2022/QDST-DS ngay 20 thang 9 nam 2022 va
Quyét dinh tam nging phién toa s6 92/2022/QDST-DS ngay 29 thang 9 nam 2022,
gifra cac duong su:

- Nguyén don: Ba Nguyén Thi T sinh nam 1953. Dija chi: T6 dan phd B, thi
tran M, huyén M, tinh Pik Lik — Co mit.

Nguoi dai dién theo Gy quyén: Ong Tran Hoang A, sinh ndm 1984.

Pia chi: S6 17, duong L, phudng T, thanh phd B, tinh Pik Lik — Vang mat.

- Bi don: Ba V5 Thi N, sinh nim 1975. Pia chi: T6 dan phé B, thj tran M,
huyén M, tinh Pk Lik — C6 mit.

- Nguoi c¢6 quyén loi, nghia vu lién quan: Ong Nguyén Phuc K, sinh nim
1975. Dja chi: T dan phd B, thi train M, huyén M, tinh Dak Lik — CO mit.

- Nguwdi 1am chieng: Ong Luong Vin D. Dia chi: T6 dan phé B, thi trin M,
huyén M, tinh Pak Lak — C6 mat.

NOI DUNG VU AN:
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Theo don khdi kién, qud trinh t6 tung va tai phién toa nguyén don ba Nguyén
Thi T va nguoi dai dién theo ity quyén éng Tran Hoang A trinh bay:

Ngay 20/11/2020 ba T thoa thuan ky két hop dong dit coc dé chuyén nhuong
cho vo chong ba V& Thi N va dng Nguyén Phiic K mot phan dién tich dat (Chiéu
rong 22m, chiéu dai hét dat khoang 35m) cua thira dat sd 293, to ban d6 s6 13, dién
tich st dung 1.275m?% duoc Uy ban nhan dan huyén M’Prik cdp gidy chimg nhén
quyén st dung dit cho ho ong Phan Nhat Q vao ngay 26/6/2004, dugc chinh 1y sang
tén ba Nguyén Thi T vao ngay 04/12/2020. Dia chi thira dat tai to dan phé B, thi trin
M, huyén M, tinh Dik Lak.

Céc bén thoa thuén tién dit coc 1a 70.000.000 déng (Do hop déng dat coc danh
may nham 13 60.000.000 déng nén hai bén thoa thun stra thém bang but bi trong hop
dong 1a + 10.000.000 dong, tong cong tién dit coc 1a 70.000.000 dong), thoi han dat
coc 1a 60 ngay ké tir ngdy 20/11/2020. Gia théa thuan chuyén nhugng la 275.000.000
d6ng. do Do dat co phan triing nén hai bén thoéa thuan phan trung triing tinh gia l1a
12.000.000 dong/1m ngang, phan trén cao tinh gia 13.000.000 ddng/1m ngang.

Sau khi ky hop dong dit coc va nhan tién thi ba T da bat dau tién hanh cac tha
tuc: Chia di san thira ké dé chinh y sang tén minh (Nguyén Thi T). Thyc hién thu tuc
tach thira dé chuyén nhuong theo thoa thuan trong hop dong dat coc. Ba T da uy
quyén cho Cong ty BDS Dat Xanh 24/7 gitip minh lién hé véi cac co quan co tham
quyén dé thuc hién cac thu tuc sang tén néu trén.

Vi ly do Cong ty BDS Pt Xanh 24/7 chi thyc hién dugc cho ba T phan chia di
san thira ké dé chinh 1y sang Nguyén Thi T, con thi tuc tach thira thi qua lau chua
thuc hién duogc, chi c6 ban do dac tach thira cia Cong ty, nén sau ngay 08/01/2022,
hai bén (Ba T va Cong ty BDS Pat Xanh 24/7) da ky thanh 1y hop dong dich vu trén.
Cong ty BDS Pat Xanh da tra lai ba T gidy ching nhan quyén st dung dat di chinh
ly sang tén Nguyén Thi T.

Sau khi nhan gidy ching nhan quyén str dung dat vé ba T c6 thong bao vé viéc
van chua tach thtra dugc bia do cho ba Nguyén Thi T va 6ng Nguyén Phuc K biét va
ba T da tiép tuc lién hé vai cac co quan chitc ning dé tiép tuc thuc hién thu tuc tach
thira. Tuy nhién, dang trong qua trinh thuc hién tach thira thi ba V& Thi N dé nghi ba
T rat hd so vé va dua gidy ching nhan quyén st dung dat dé ba N di lam giap cho
nhanh. Do tin tuédng la ngudi cung x6m nén vao ngay 23/02/3033 hai bén da thoa
thuan, ba T dua gidy ching nhan quyén st dung dat cho vo chdng ba N, 6ng K mang
di thuc hién thu tuc tach thua, dong thoi vo chong 6ng K ba N s& dua thém
100.000.000 dong. So tién con lai sau khi tach dugc bia dé va lam tha tuc chuyén
nhuong thi s& tra hét (Su viéc ndy cc bén chi thoa thuan bang 10i néi chir khong lap
thanh van ban).



Ba T da giao gidy ching nhan quyén sir dung dat cho ba N 6ng K, tuy nhién ba
N, 6ng K van khong dua cho ba T 100.000.000 dong theo thoa thuan du ba T di lién
hé nhiéu 1an yéu cau dng K ba N thyc hién theo thoa thuén. Sau d6 vao khoang dau
thang 4/2022 ba T dé nghi Céng an thi trAn M yéu cau 6ng K ba T tra lai gidy ching
nhan quyén st dung dat, Cong an ¢ moi hai bén 1én lam viéc nhung dén nay ba N,
6ng K van chua tra 13 gidy ching nhan quyén sir dung dat cho ba T.

Ba T yéu cau Toa an tuyén huy hop dong dat coc chuyén nhugng quyén st
dung dat ky két ngay 20/11/2020 giita ba Nguyén Thi T v6i ba V& Thi N; Budc ba
V& Thi N va 6ng Nguyén Phuc K tra lai cho ba Nguyén Thi T gidy ching nhan quyén
sir dung dat s6 V124049, do Uy ban nhan dan huyén M’Prak cip cho ho ong Phan
Nhat Q vao ngay 26/6/2004, chinh ly sang tén ba Nguyén Thi T ngay 04/12/2020.

Ngoai ra, 6ng Tran Hoang A con trinh bay thém, trong thoi gian ky hop dong
sang nhugng dat va hop dong dit coc thi ba T chua duoc thira ké thira dat trén, chua
chinh 1y gidy chimg nhan quyén st dung dét sang cho ba T. Sau khi ky hop dong dat
coc xong dén ngay 04/12/2020 méi duge chinh 1y thong tin trong gidy ching nhan
quyén sir dung dat.

* Bi don ba V6 Thi N trinh bay:

Vao khoang thang 5/2020 vo chong tdi c6 mua mot thira dat ciia ba Nguyén
Thi T c6 chiéu ngang 22m, chiéu dai hét dat v6i gia thoa thuan bén ao 1a 12.000.000
d6ng/1m, trén ao 13.000.000 ddng/1m. Téng sb tién chuyén nhuong 1a 275.000.000
ddng. To6i di dit coc cho ba T 70.000.000 dong, sau d6 cong thém 2.000.000 dong
(Pay 1a s6 tién ba T muon thém nén cong vao thanh sd tién 72.000.000 dong). Thoi
han dat coc 1a 60 ngay. Chting t6i thoa thuan ba T s€ chiu trach nhiém lam bia cho v
chong t6i. Tuy nhién, vg chong toi chd ba T 1am qua lau nén dén khoang thang
4/2022, vo chong toi d3 yéu cau ba T rat bia vé dé vo chong toi tu di lam. Tbi s& tra
thém 50.000.000 dong cho ba T véi diéu kién ba T phai ky giap ranh thira dat dé tach
thira nhung ba T khong ky nén gia dinh t6i chwa dua tién cho ba T.

Nay ba Nguyén Thi T khoi kién dén Toa 4n yéu cau huy hop déng dit coc
chuyén nhuong quyén sir dung dat ky két ngay 20/11/2020 giita ba Nguyén Thi T voi
t61 va yéu cau vo chong toi tra gidy chimg nhan quyén sir dung dat cho ba T thi ti
khong ddng y. Toi yéu cau ba T tiép tuc thuc hién hop dong chuyén nhuwong ma
chung t6i da ky tai gidy sang nhuong dét thd cu 1ap ngay 20/5/2020, yéu cau ba T ky
vao cac gidy to, hd so dé lam thu tuc sang tén gidy ching nhan cho vo chdng toi,
dong thoi chung toi s& giao thém cho ba T 100.000.000 dong. Tt 1a van gilt nguyén
gia chuyén nhuong ban dau 1a 275.000.000 dong, chung toi chi déng y giao thém
100.000.000 dong trong tong s6 275.000.000 dong ban dau.

Tai hop dong dit coc ghi ngay 20/11/2020 vé viéc mua ban nha dat ma vo
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chong toi gitt ba T co ghi thém nodi dung “Bac Thom dong ¥ lam dét thd cu cho chi
Kiéu Ngan (100m thé cu)”. Py 1a viéc chlng toi thoa thuin thém vé viéc ba T c6
trach nhiém tach thira sang tén cho vo chong ti.

Tai thoi diém vo chong t6i ky hop dong dit coc thi chiing t6i biét ba T da duoc
thira ké thira dat trén nhung ba T d3 duoc cip gidy ching nhan hay chua thi ching toi
khéng 1, chi biét thira dat da duoc cap gidy chimg nhin quyén st dung dat trudce do.

* Nguwoi cé quyén loi nghia vy lién quan éng Nguyén Phic K trinh bay: Toi
déng ¥ v6i 101 trinh bay cua vo toi 12 ba V5 Thi N, dong thoi yéu cau ba T tiép tuc
thue hién hop dong chuyén nhugng thira dat cho vo chong toi.

* Nguoi lam chitng éng Lwong Van D trinh bay: Trude day toi 1am to truong
t6 dan phd 4. Vao khoang thang 11 nam 2020, t6i c6 ky xac nhan cho vo chong 6ng
K ba N va ba T 01 hop dong dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dat. Thuc té t6i
khong chimg kién viéc thoa thuan va lap hop dong dit coc gitta hai bén nén toi khong
1d cac bén di thoa thuan ndi dung gi. Vo chong 6ng K ba N va ba T ciing dén nha t6i
dé nho t6i ky xac nhan thi toi ky xac nhan su viéc nhu hai bén trinh bay. Ngoai ra tdi
khong biét thém thong tin gi khac, khong ching kién cac bén giao nhan tién hay thao
thuan thém noi dung gi.

* Y kién cia Kiém sat vién:

Vé t6 tung: Tham phan xac dinh dung quan hé phap luat, thim quyén giai
quyét vu an; xac dinh dung tu cach tham gia tb tung cta cac duong su; viéc thu thap
chtng ctr, trinh tu giai quyét vu an theo dung quy dinh cta Bo luat to tung dan su.

Trong qua trinh thu ly, giai quyét, xét xtr vu an thi Tham phan, Ho1 déng x€t
xtr, Thu ky phién toa da chap hanh ding cac quy dinh caa B luat td tung dan sy,

Viéc chap hanh phap luat cua cac duong sy: Nguyén don, bi don, ngudi cé
quyén loi, nghia vu lién quan di thuc hién dang va day da cic quy dinh cia Bo luat
t6 tung dan su.

Vé noi dung: Qua céc tai li€éu, chig ctr thu thip trong hd so vu 4n, nhan théy
yéu cdu ctia nguyén don 1a khdng c6 cin ctr. D& nghi Hoi dong xét xtr: Can ci Piéu
126, 131, 328, 386 cua B¢ ludt dan sy; Cac Dicu 100, 103, 105 Luat dat dai. Bac yéu
cau khoi kién ctia nguyén don ba Nguyén Thi T vé viéc hity hop dong dit coc clia ba
Nguyén Thi T, budc ba T hop tac cting ba V4 Thi N tiép tuc thuc hién hop dong dat
coc chuyén nhuong quyén st dung dat ngay 20/11/2022.

NHAN DINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac chimg c, tai liéu c6 trong hd so vu an duoc thim tra
tai phién toa, cin cr vao két qua tranh luan tai phién toa va ¥ kién phat biéu cua dai
dién Vién kiém sat, Hoi déng xét xir nhan dinh vé noi dung vu an nhu sau:

[1] Vé t6 tung va quan hé phap luat:
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[1.1] Can ctt don khdi kién ciia nguyén don ba Nguyén Thi T yéu cau Toa an
huy hop déng dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dat ky két ngay 20/11/2020 va
budc vo chong ba V5 Thi N 6ng Nguyén Phic K tra cho ba T gidy chimg nhan quyén
stt dung dat dat s6 V124049, do Uy ban nhan dan huyén M’Prik cap cho ho 6ng
Phan Nhiat Q vao ngdy 26/6/2004, chinh 1y sang tén ba Nguyén Thi T ngay
04/12/2020. Pay 1a tranh chap vé giao dich dan su, hop dong dan su. Bi don ¢ noi
cu tra tai huyén M’Prik, tinh Pk Lik. Cin ctr khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1
Piéu 35, va Diéu 39 cua Bo luat t6 tung dan su, Toa an nhan dan huyén M’Prak, tinh
Dik Lik thu 1y, giai quyét vu an 1a dang thAm quyén.

[1.2] Phién toa thtr nhat, dng Tran Hoang A 1a ngudi dai dién theo iy quyén
ciia nguyén don ba Nguyén Thi T c6 don xin hoan phién toa. Phién toa thit hai mé
lai, 6ng Tran Hoang A ving mit khong c6 1y do. Tuy nhién, tai phién toa ba Nguyén
Thi T c6 mat, cin ct khoan 2 Diéu 227 B6 luat t6 tung dan sy HO1 déng xet xur tiép
tuc xét xur vu an.

[2] V& noi dung:

[2.1] Qua trinh t6 tung va tai phién toa, nguyén don va bi don déu thira nhan
ngay 20/11/2020, hai bén ky hop dong dit coc véi ndi dung nhu cac bén di trinh bay.
Bi don di dit coc cho nguyén don 70.000.000 dong va nguyén don da nhan da sd tién
nay. Ngoai ra, cic bén con giao két vé thoi gian thuc hién hop dong. Py 1a nhiing
tinh tiét cac duong su déu thira nhan, khong phai ching minh theo khoan 2 Diéu 92
Bo luat to tung dan su.

[2.2] Ddi voi thira dat sb 293 td ban db sé 13, dién tich 1.275m?, dia chi thua
dat tai thi trin M, huyén M, tinh bak Lik, giéy chirng nhan quyén st dung dat sd V
124049, cap ngay 29/6/2004 cho ho 6ng Phan Nhat Q. Ngay 04/6/2020, cac dong
thira ké cung ba T da 1ap van ban phén chia di san thira ké, cac dong thira ké tir choi
nhan di san thira ké do 6ng Qui dé lai va dé quyén thira ké cho ba T. Ba Nguyén Thi
T nhén thira ké theo van ban phan chia di san thtra ké dugc UBND thi trin M, huyén
M chimg thuc vao ngay 04/6/2020, duoc chinh 1y gidy ching nhan quyén st dung dat
cho ba T vao ngay 04/12/2020.

Can ci Diéu 168 Luat Dit dai vé thoi diém duoc thuc hién cac quyén cua
nguoi st dung dat thi “Newoi sir dung dat dwoc thiee hién cdc quyén chuyén nhwong,
cho thué, cho thué lai, ting cho, thé chdp, gdp vén quyén sir dung ddt khi c¢é Gidy
chirng nhdn. Poi véi truong hop chuyén doi quyén sir dung dat nong nghiép thi nguoi
s dung dat dwoc thuce hién quyén sau khi co quyét dinh giao dat, cho thué dat;
truong hop nhdn thira ké quyén s dung dat thi nguoi sw dung dat duoc thuc hién
quyén khi ¢é Gidy chirng nhdn hodc di diéu kién dé cap Gidy chirng nhdn quyén sir
dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khdc gan lién véi dat”. Nhu vay, tai thoi
diém cac bén giao két hop ddng dit coc thi ba T co du diéu kién dé cdp gidy chimg
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nhan quyén st dung dat nén ba T c6 quyén chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai,
ting cho, thé chap, gop von quyén st dung dat. Nén hop ddng dit coc cd hiéu luc
phép luat ké tir thoi diém giao két.

Tuy nhién, tir thoi diém céc bén giao két hop dong dit coc cho dén thang 4
nam 2022 ba Nguyén Thi T van khong thuc hién nhu thda thuan tai hop déng dat coc.
Sau d6 du bi don da lay gidy chimg nhan quyén sir dung dat dé ty lam thu tuc tach
thira nhung ba T van khong ky cac gidy to tach thtra cho bi don. DAy hoan toan 13 15i
cia nguyén don ba Nguyén Thi T.

Ba Nguyén Thi T va ngudi dai dién theo uy quyén cho rang do bi don khong
thue hién theo thoa thuén vi khi nguyén don giao gidy ching nhan quyén st dung dat
cho bi don thi bi don phai giao tién nén nguyén don khong ddng ky cac van ban gidy
t 14 dung nén khong chip nhan yéu cau tiép tuc thuc hién hop dong cua bi don. Tuy
nhién, qua trinh tham gia t tung cling nhu tai phién toa ba T va nguoi dai dién theo
iy quyén khéng cung cip duogc tai lidu, chimg cr chimg minh bj don c6 nghia vu
giao tiép cho minh 100.000.000d6ng nén khong thé cho rang day 1a cin cir dé ba T tir
chéi viée ky cac loai gidy to, vin ban tach thira dat cho bi don. Do d6, Hoi dong xét
xtr xét thay yéu cau khoi kién ciia nguyén don 1a khong c6 cin ctr. Do d6, can bac
don khoi kién ctia nguyén don. Nguyén don c6 nghia vu thuc hién hop dong di giao
két v6i bi don. Tuy nhién cac bén khong yéu cau giai quyét hau qua nén Hoi dong xét
xur khong xem xét.

[2.3] Pi voi sb tién 2.000.000 déng bi don cho riang nguyén don di nhan sau
khi ky hop dong dat coc duoc mot thoi gian, tuy nhién bi don khong cung cap dugc
tai liéu, chimg ct chimg minh viéc bi don giao sb tién trén cho nguyén don, nguyén
don khong thira nhan di nhén sb tién trén, Hoi dong xét xir khong ¢ can cir dé xem
xét budc nguyén don phai tra cho bi don s6 tién 2.000.000 dong nay. Bi don c6 quyén
khoi kién d6i véi sb tién trén trong vu an khac khi co da can cu.

[3] Vé an phi: Nguyén don ba Nguyén Thi T thudc dién ho nghéo nén dugc
mién ndp tién an phi dan sy so thAm theo quy dinh ctia phap lut.

Vi cac lé trén;

QUYET PINH:

Cin ct khoan 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Diéu 35; diém a khoan 1 Diéu 39;
khoan 1 Diéu 147; Diéu 271, Piéu 273 cta Bo luat td tung dan su; Piéu 328; Piéu
401 ctia Bo Luat dan sy nam 2015; Diéu 100, Diéu 168 Luat Dét dai.

Cin ctr Diéu 12 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cta Uy
ban Thuong vu Qudc hodi quy dinh vé mic thu, mién giam, thu, ndp, quan 1y va st
dung an phi va 1€ phi toa an.

Tuyén xur:



1. Bac toan b yéu cau khoi kién ctia nguyén don ba Nguyén Thi T vé viéc yéu
cau tuyén hay hop dong dat coc chuyén nhuong quyén st dung dat ky két ngay
20/11/2020 giita ba Nguyén Thi T v&i ba V& Thi N va yéu cau budc ba V5 Thi N va
6ng Nguyén Phuc K tra lai cho ba Nguyén Thi T gidy chimg nhan quyén sir dung dét
s6 V124049, do Uy ban nhan dan huyén M’Prik cap cho h 6ng Phan Nhat Q vao
ngdy 26/6/2004, chinh 1y sang tén ba Nguyén Thi T ngay 04/12/2020.

Budc ba Nguyén Thi T c¢6 nghia vu thuc hién hop dong dit coc da ky két giita
ba Nguyén Thi T vé4i ba V5 Thi N vao ngay 20/11/2020.

2. V& an phi: Nguyén don ba Nguyén Thi T thudc dién ho nghéo dugc mién
ndp tién &n phi dan su so tham.

4. V& quyén khang céo: Nguyén don, bi don, nguoi co quyén loi, nghia vy lién
quan c6 mit tai phién toa dugce quyén khang céo ban an trong thoi han 15 ngay ké tir
ngay tuyén an.

Trieong hop bdn dn, quyét dinh dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Ludt thi
hanh dn dan sw thi nguoi dwoc thi hanh dan dan su, nguoi phai thi hanh an dan sy co
quyén thod thudn thi hanh dn, quyén yéu cdu thi hanh dn, tw nguyén thi hanh dn hodc
bi cudng ché thi hanh dn theo quy dinh tai cdc Piéu 6, 7, 7a va 9 Ludt thi hanh an
dan suy; thoi hiéu thi hanh an dwoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Ludt thi hanh
an dan su.

Noi nhén: T/M HQI PONG XET XU SO THAM

- TAND tinh Bak Lak; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh bak Lak; v

- VKSND huyén M’Drik;

- Chi cuc THADS huyén M’Brik; (ba ky)
- Buo‘ng su;
- Luu ho so.
Pang Thi Thu Ha



