TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH PAK LAK Doc lap - Tw do - Hanh phuc

Bén 4n so: 431a/2023/DS-PT
Ngay 22 - 12 - 2023
VIV “Tranh chdp hop dong ddt coc”
NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN TINH PAK LAK
- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic thdm gom co:

Thim phdn - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Duy Thuan.

Cdc Tham phdn: Ba Nguyén Thi Hang, ong Nguyén Ngoc Sam.

- Thu ky phién toa: Ong Vii Van Hoang - Thu ky TAND tinh Pak Lak.

- Pgi di¢n Vién kiém sdt nhan dan tinh Pk Lik: Ong Nguyén Chi Hiéu - Kiém
sat vién tham gia phién toa.

Ngay 22 thang 12 nam 2023, tai try s& Toa 4n nhan dan tinh Pak Lik xét xtr
phuc tham cong khai vu an dan sy thu 1y sé 354/2023/TLPT-DS, ngay 25 thang 10
nam 2023 vé viéc “Tranh chcfp hop dc;ng dat coc”.

Do Ban 4n dan su so tham s6 24/2023/DS-ST, ngay 06 thang 9 nim 2023 cia
Toa 4n nhan dan huyén C bi khang céo.

Theo quyét dinh dua vy an ra xét x{r phtic tham s6 373/2023/QD-PT, ngay 17
thang 11 nam 2023 gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ong S, sinh nam 1984. Tru tai: Thon 2 x4 E1, huyén C, tinh Dik
Lak. Chd ¢ hién nay: Thén 7, xi E, huyén C, tinh Pak Lik. Vang mit.

Nguwoi dai dién theo vy quyén cia dng S: Ong Lé Thanh N, sinh nim 1987. Dia
chi: 467 L, phuong ET, thanh phd B, tinh Pak Lik. C6 mat

- Bi don: Ong Nguyén Trung Th, sinh nim 1956 va ba Hoang Thi Th1, sinh nim
1964. Tra tai: Thon 4, xa E1, huyén C, tinh Pak Lak. Vang mit.

Nguoi dai dién theo ty quyén caa 6ng Th, ba Th1l: Ong Nguyén Thanh Tr, sinh

nam 1991. Tru tai: Thon 4, x3 E1, huyén C, tinh Pak Lak. C6 mat.
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Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phdp cho bi don: ba Hoang Thi Thanh T —
Luat su thudc Van phong Luat su H. Pia chi: 84/6 GP, phuong TL, thanh phé) B,
tinh Dk Lk, c6 mit.

NOI DUNG VU AN:

* Nguyén don ong ong S trinh bay:

Ngay 30/4/2022 6ng S cung vo chong ong Nguyén Trung Th va ba Hoang Thi
Th1 ky két Hop ddng dit coc dé chuyén nhuong quyén sir dung va tai san gan lién
v6i dat doi voi thira dat s6 210, to ban do sé 20 tai xa E1, huyén C, tinh Pak Lik,
vé6i dién tich 12 9.000 m?, gia thoa thudn 1a 900.000.000 dong. Bi don cho biét, trong
9.000 m? c6 khoang 6.810 m? da duoc cap gidy chimg nhan QSD dat dimg tén dng
Th, ba Thl (dang thé chéap tai Ngan hang Sacombank) va dién tich 3.100 m? chua
duogc cap gidy chimg nhan QSD dat. Nhung dng S van dong y dit coc va thoa thuan
thoi gian cong chimg 1au hon dé phia 6ng Th, ba Thi c6 thé tra no Ngan hang dé lay
gidy chimg nhan QSD dit ra dé lam thi tuc sang tén cho 6ng S. Theo thoa thuan 6ng
S da dat coc sb tien 200.000.000 dong, thoi han cong chimg 13 90 ngay ké tir ngay
30/4/2022 dén ngay 30/7/2022.

Trong thdi han 90 ngay 6ng Nguyén Trung Th va ba Hoang Thi Thl phai lam
xong gidy chimg nhan quyén sir dung dat d6i vai thira dat 210, to ban d6 sb 20 du
dién tich néu trén, sau d6 02 bén s& ra phong cong chimg huyén C dé lam thu tuc
chuyén nhuong QSD dit va 6ng S ¢ trach nhiém giao du s6 tién con lai cho dng Th,
ba Thl. Khi hét thoi han quy dinh dng Th, ba Thl van chua lam xong gidy ching
nhan quyén sir dung dat nén xin gia han thém 60 ngay, dén ngay 30/9/2022 va dugc
6ng S dong y.

Pén ngay 30/9/2022 6ng S yéu cau 6ng Th, ba Th1 ra phong cong chiung huyén
C lam thi tuc chuyén nhuong quyén st dung dat nhung bi don khong di va van chua
lam xong Gidy chimg nhan quyén sir dung dat.

Ong S khai kién yéu cau Toa an budc 6ng Nguyén Trung Th, ba Hoang Thi Thl
tra lai cho 6ng S 200.000.000 déng (Hai tram triéu dong) tién dit coc va 200.000.000
ddng tién phat coc. Tong s6 tién 1a 400.000.000 dong.
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* Bi don 6ng Nguyén Trung Th, ba Hodng Thi Thl va ngwoi dai dién theo ity
quyén trinh bay:

Ngay 30/4/2022, 6ng Th, ba Th1 c6 1ap hop dong dit coc véi dng S dé chuyén
nhuong QSD dét va tai san gan lién trén dat ddi véi thira dat s6 210, to ban dd s6 20
cta x3 E1, huyén C, tinh Dik Lk véi dién tich 1a 9.000 m?, trj gia 1a 900.000.000
d6ng 1a dang thuce té. Thoi diém 1ap hop dong dit coc thi chi co khoang 6.800 m? da
duogc cap gidy chimg nhan QSD dit va dang thé chap thira tai ngan hang Sacombank;
con dién tich 3.100 m? chua dugc cip gidy ching nhan QSDD. Tuy nhién 6ng S van
d6ng ¥ dat coc va cho thoi gian 1am tha tuc chuyén nhuong lau dé 6ng Th, ba Thil
c6 thoi gian tra no ngan hang va lam gidy ching nhan QSD dét cho phan dién tich
3100 m? dé lam tha tuc sang tén cho 6ng S.

Hai bén thoa thuan 6ng S dit coc cho 6ng Th, ba Th1 200.000.000 dong trong
thoi han 90 ngay ké tir ngay 30/4/2022, 6ng Th, ba Th1 s& 1am thi tuc sang tén cho
6ng S va 6ng S co trach nhiém tra ndt s6 tién con lai 1a 700.000.000 dong. Hai bén
thoa thuan bang miéng 13 co thé gia han thém thoi gian dé hoan tat thi tuc sang tén
néu nhu chua xong. Hét 90 ngay 6ng Th, ba Thl van chua lam dugc thu tuc nén da
xin gia han thém 60 ngay (30/9/2022) thi dng S dong y. Hét thoi han trén van chua
lam xong gidy to nén, dén ngay 29/10/2022, 6ng S goi cho 6ng Th, ba Thl néi dan
khéch vao ban bac mua ban dat nhung 6ng Th, ba Thl khong dong y vi 6ng Th, ba
Th1 chi ban dat cho 6ng S.

Ngay 30/10/2022 6ng S goi dién yéu cau dng Th, ba Thl dén ngay 01/11/2022
phai hoan tat thi tuc sang tén cho 6ng dé dng S chuyén nhuong dat cho ngudi khac.
Pén ngay 01/11/2022 Chi nhanh vin phong dang ky dat dai di cap cho ong Th, ba
Th1 trich luc cta thira dat 3.100 m? néu trén. Khoang 45 ngay sau 6ng S dén xin lai
tién coc nhung dng Th, ba Th1 khong dong y. Vi vay, 6ng Th, ba Th1 khong dong ¥
v6i don khoi kién ciia 6ng S vé viéc 6ng Th, ba Th1 phai tra tién coc 12 200.000.000
ddng va 200.000.000 ddng phat coc. Trudng hop dng S mudn tiép tuc thuc hién hop
dong thi dng Th, ba Th1l dong ¥ ban thira dat trén cho 6ng S nhu théa thuan ban dau.

Tai Ban an dan sw so' thim s6 24/2023/DS-ST, ngay 06 thang 9 nim 2023
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ciia Toa an nhin dan huyén C di quyét dinh:

Cin ct vao khoan 1 Diéu 26, diém a khoan 1 Piéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39
Bo luét to tung dan su.

Can ct Dicu 328 B luat dan sy;

Can ctr diém a khoan 5 Piéu 27 Nghi quyét sd: 326/2016/NQ-UBTVQH14, ngay
30/12/2016 quy dinh vé mic thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung 4n phi va
1€ phi Toa an.

Tuyén xir: Chap nhan yéu cau khoi kién cta ong S.

Buoc 6ng Nguyén Trung Th va ba Hoang Thi Th1 phai c6 nghia vu tra cho ong
S s6 tién dit coc 200.000.000 déng va s6 tién phat coc 200.000.000 déng. Téng cong
14 400.000.000 dong (Bon tram triéu dong chdn).

Ké tir ngay c¢6 don yéu cau thi hanh an cia nguoi dwoc thi hanh én cho dén khi
thi hanh dn xong, hang thang bén phdi thi hanh dn con phdi chiu khodn tién ldi cia
SO tién con phdi thi hanh dn theo mikc ldi sudt quy dinh tai diéu 357, diéu 468 BLDS
2015.

Vé an phi: Ong Nguyén Trung Th va ba Hoang Thi Thl phai chiu 20.000.000
ddng (Hai muoi triéu dong) an phi dan sy so tham, chia theo phan mdi ngudi phai
chiu 10.000.000 dong (Mudi triéu dong chin).

Ong S duoc nhén lai 10.000.000 dong tam tng an phi di ndp theo bién lai thu
tién s6 AA/2021/0017679, ngay 28/6/2023 tai Chi cuc Thi hanh 4n dan sy huyén C,
tinh Dak Lak.

Ngoai ra, ban an so thAm con tuyén vé quyén khang cdo theo quy dinh ctia phap
luat.

Sau khi xét xtr so tham ngay 13/9/2023 6ng Nguyén Trung Th, ba Hoang Thi
Th1 khang cao v6i ndi dung: Dé nghi cip phuc tham sira 4n so tham theo hudng béac
toan bo yéu cau khoi kién cia nguyén don.

Tai phién toa phtic thAm, ngudi dai dién theo uy quyén ctia dng Th, ba Th1l giir
nguyén ndi dung don khéang céo.

Tai phién toa Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Dik Lak phat biéu y kién:
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- Vé t6 tung: Cac duong su trong vu an va Hoi dong xét xtr phiic tham da thuc
hién dung cac quy dinh cua B9 luat tb tung dan sy.

- Vé ngi dung:

Qua phan tich danh gia céc tai liéu chimg ¢ c6 trong hd so vu an, 16i trinh bay
ctia cic bén duong sy, dai dién Vién kiém sat cho rang khang cdo cua dng Th, ba
Th1 13 c6 co s& nén dé nghi Hoi dong xét xir chdp nhan mot phan khang co cua bi
don, sira Ban an dan sy so tham sd 24/2023/DS-ST, ngay 06 thang 9 nim 2023 cua
Toa an nhan dan huyén C.

Can ci vao cdc ching cik, tai lidu dwoc thu thip cé trong hé so vu dn, két qua
tranh ludn tai phién toa, 1oi trinh bay cia cdc dirong sw, ¥ kién cia Kiém sat vién,
Hoi d&ng xét xur phuc tham nhén dinh:

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Vé th tung: Pon khang céo cua bi don lam trong han luat dinh va da nop tam
g an phi, nén vu an duoc giai quyét theo trinh tu phic tham.

[2] V& ndi dung:

[2.1] Ngay 30/4/2022, 6ng S va 6ng Th, ba Thl ky két hop dong nhan tién coc
nham chuyén nhuong QSD dét va toan bo tai san trén dat d6i véi thira dat s6 210, to
ban d6 s6 20 tai xa E1, huyén C, tinh Pak, v6i tong dién tich 14 9.000 m2, gia thoa
thuan 12 900.000.000 dong. Pat da dugc UBND huyén C cap Gidy chting nhan quyén
str dung dat voi dién tich 6.810 m? dung tén 6ng Nguyén Trung Th va ba Hoang Thi
Th1. Ong S da giao tién dit coc cho 6ng Nguyén Trung Th va ba Hoang Thi Thi la
200.000.000 ddng. Cac bén thoa thudn ké tir ngay dit coc tir ngdy 30/4/2022 dén
ngay 30/7/2022 phai di lam thu tuc cong ching, chuyén nhuong QSD dit tai co quan
c¢6 tham quyén. Sau khi cong chirng hoan tat thi 6ng S phai giao sb tién con lai cho
6ng Th va ba Thl. Pay la nhimg tinh tiét duoc cac bén déu thira nhan, khong phai
chtng minh theo khoan 2 Piéu 92 BLTTDS.

[2] Nhan théy tai thoi diém dit coc cac bén déu biét va xac dinh trong phﬁn dién
tich dat cac bén cam két chuyén nhuong cho nhau c6 3.100 m? chua duogc cap gidy
chung nhan QSD dét. Sau khi khéng cdo, dai dién theo uy quyén cua bi don giao ndp
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bd sung “Bién ban vé viéc xir Iy hd so cap gidy ching nhan quyén st dung dat cho
6ng Nguyén Trung Th, dia chi thon 4, xd E1” ngay 22/7/2022 cua Uy ban nhan dan
x& E1 c6 ndi dung xéac dinh “Qua két qua kiém tra UBND xd xdc dinh dién tich con
thiéu chua dwoc cdp gidy chitng nhdn cho gia dinh 6ng Nguyén Trung Th khodng
3090m?, tuy nhién do khu vuc noi trén ban do do dac giai thwra cua xd chua duoc chi
tiét, chua diing hién trang, con chong ldn ranh gidi véi cdc chii sir dung dat lién ké,
nén UBND xd chua thé thuc hién thii tuc cdp gidy chimg nhdn quyén sir dung dat
cho dng Nguyén Trung Th. Dé c¢é co sé diang ky cdp gidy chirng nhdn cho éng
Nguyén Trung Th theo quy dinh, UBND xd sé tham tra xdc minh cdc gidy chitng
nhdn quyén sir dung dat lién quan dé bdo cdo dé xudt huyén xit Iy cdc gidy chiing
nhdn quyén sir dung dat chong lan trude khi xik Iy hé so cdp gidy chirng nhdn quyén
sir dung ddt cho éng Nguyén Trung Th theo ding quy dinh.”

Tu tai liéu néu trén, cd co s& dé xac dinh trong thoi han dat coc, bi don da lién
hé co quan c6 thim quyén dé lam thu tuc cong nhan quyén sir dung dat. Tuy nhién
do yéu t6 khach quan, nén khong thuc hién dugc viéc dang ky quyén sir dung dat
trong thoi han dat coc. Do d6 viéc khong thuc hién duoc hop déng trong thoi han
dit coc 1a do yéu t6 khach quan, khong phai 16i cua bi don.

Mit khéc, theo quy dinh tai Diéu 168 cua luat dat dai 2013 quy dinh vé thoi diém
duoc thuc hién cac quyén cua nguoi st dung dat nhu sau “I. Ngwoi sir dung dat
dwoc thue hién cdc quyén chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai, ting cho, thé chap,
gop von quyén sir dung dat khi c6 Gidy chitng nhan...”

Ca nguyén don va bi don déu biét tai thoi diém thoa thuan dit coc, bi don chua
duoc nha nudc cong nhan quyén st dung dat, nén bi don chua co6 quyén chuyén
nhuong d6i voi dién tich khoang 3.100m? dat néu trén. Nhung cac bén van xéc 1ap
giao dich, do do, hop déng dat coc gitra nguyén don va bi don 1a v6 hi¢u theo quy
dinh tai Diéu 408 cua Bo luat dan syu. Tai Diéu 408 ctia Bo luat dan su quy dinh:

“I. Truong hop ngay tir khi giao két, hop dong cé doi tiwong khéng thé thuwc hién
dwoc thi hop déng nay bi vo hiéu.



2. Truong hop khi giao két hop dong ma mét bén biét hodc phdi biét vé viéc hop
dong c6 doi twong khong thé thuc hién dwoc nhung khéng thong bdo cho bén kia
biét nén bén kia da giao két hop dong thi phai boi thirong thiét hai cho bén kia, trir
trieong hop bén kia biét hodc phdi biét vé viéc hop dong cé doi twong khéng thé thuc
hién duoc.”

Xét théy, Hop déng dat coc gitra cac bén voO hi€u ngay tai thoi diém xéc 1ap do
khong du diéu kién chuyén nhuong nén khong lam phat sinh, thay d6i, cham dut
quyén, nghia vu dan su cua cac bén ké tir thoi diém giao dich duge xac 1ap. Vi Hop
déng dat coc vo hiéu nén cac bén phai khoi phuc lai tinh trang ban d4u, hoan tra cho
nhau nhiing gi da nhan. Do d6, HDXX can tuyén Hop dong dat coc ngay 30/4/2022
gitta 6ng Nguyén Trung Th, b Hoang Thi Thl va 6ng S 13 v hiéu va budc ong
Nguyén Trung Th, ba Hoang Thi Th1 phai tra lai cho 6ng S 200.000.000 ddng tién
dat coc thi méi dung theo quy dinh phap luat.

T nhitng phan tich va nhan dinh néu trén, nhan théy can chép nhan mot phén
khang céo ctia 6ng Nguyén Trung Th va ba Hoang Thi Th1. Sira ban an so tham theo
huéng: Tuyén bé Hop dong dit coc ngay 30/4/2022 giita 6ng Nguyén Trung Th, ba
Hoang Thi Th1 va ong S 1a v6 hiéu. Budc 6ng Nguyén Trung Th, ba Hoang Thi Thl
phai tra lai cho 6ng S 200.000.000 dong tién dit coc; Bac mot phan khang céo cia
bi don vé yéu cau bac toan bo yéu cau khoi kién cta nguyén don; Bac mot phan yéu
cau khoi kién ctia 6ng S ddi v6i yéu cau phat coc 200.000.000 dong.

[3] V& an phi phiic thim: Do khang céo cta bi don dugc chdp nhan mét phan
nén 6ng Nguyén Trung Th, bd Hoang Thi Thl khong phai chiu an phi phuc tham.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

[1] Can ctr khoan 2 Piéu 308 va Piéu 309 cua Bo luat td tung dan su.

Chap nhan mot phan khang cdo ctia 6ng Nguyén Trung Th, ba Hoang Thi Thl.
Stra Ban 4n dan su so tham s6 24/2023/DS-ST, ngay 06 thang 9 nim 2023 cta Toa
an nhan dan huyén C.



[2] Can cur khoan 3 Piéu 26; diém a khoan 1 Piéu 35; diém a khoan 1 Diéu 39;
cac diéu 147; Diéu 235 cua B luat td tung dan su;

Can ct Dicu 168 Luat dét dai 2014;

Cin ctr Diéu 122, Diéu 131, Diéu 408 B luat dan su;

Can ctt Bidu 29 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH 14, ngay 30/12/2016 cua Uy ban
thuong vu Qudc Hoi quy dinh vé mire thu, mién, giam an phi, 1& phi Toa 4n.

Tuyén xu:

1. Tuyén bd Hop ddng dit coc ngay 30/4/2022 giita 6ng Nguyén Trung Th, ba
Hoang Thi Thl va 6ng S 1a vo hiéu.

2. Buoc 6ng Nguyén Trung Th va ba Hoang Thi Thl phai tra lai cho 6ng S
200.000.000 dong tién dit coc.

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh én ciia nguoi dwoc thi hanh dn cho dén khi
thi hanh én xong, hang thang bén phdi thi hanh dn con phdi chiu khodn tién ldi ciia
s6 tién con phdi thi hanh dn theo mike 1di sudt quy dinh tai Piéu 357, Diéu 468 ciia
BLDS 2015.

3. Bac mdt phan yéu cau khoi kién cta ong S d6i v6i yéu cdu phat coc
200.000.000 ddng.

[3] V& an phi:

[3.1] V& an phi dan su so tham:

- Bi don 6ng Nguyén Trung Th, b Hoang Thi Thl phai chiu 10.000.000 dong
(Mueoi muoi triéu dong) tién an phi dan su so tham. Chia theo phan, mdi nguoi phai
chiu 5.000.000 dong (Nam triéu dong chan).

- Nguyén don ong S phai chiu 10.000.000 dong (Muoi muwoi triéu dong) tién an
phi dan su so tham, duoc khau trir vao 10.000.000 déng tién tam ung an phi da nop
theo bién lai s6 AM/2021/0017679, ngay 28/6/2023 cua Chi cuc Thi hanh &n dan sy
huyén C.

[3.2] V& 4n phi dan sy phtic tham: Ong Nguyén Trung Th, ba Hoang Thi Thl
khong phai chiu an phi dan su phuc thim. Tra lai cho ong Nguyén Trung Th, ba



Hoang Thi Th1 600.000 dong tién tam tmg an phi dan sy phuc thim da ndp theo bién
lai sd... ctia Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén C.

Céc quyét dinh khéc ctia ban an so tham khong c6 khang cdo, khang nghi da c6
hiéu luc thi hanh ké tir ngdy hét thoi han khang céo, khang nghi.

Trieong hop bdn dn, quyét dinh dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Ludt thi
hanh an dan su, thi nguoi dwoc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an dan sy
c6 quyén théa thudn thi hanh dn, quyén yéu cau thi hanh dn, tw nguyén thi hanh dn
hodc bi cuong ché thi hanh dn theo quy dinh tqi cac Piéu 6,7 va 9 Ludt thi hanh an
dan sy, thoi hiéu thi hanh an dwoc thuc hién theo quy dinh tai BPiéu 30 Ludt thi hanh
dn dan sw Bdn dn phiic tham cé hiéu e phdp ludt ké tir ngay tuyén dn.

[4] Ban an phuc tham c6 hiéu luc ké tir ngdy tuyén an./.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh D4k Lik (02); THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- TAND huyén C;
- Chi cuc THADS huyén C;
- Puong su;
- Luu hd so.
Nguyén Duy Thuan



