TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH PAK NONG Pjc 1ap - Tu do - Hanh phic

Ban 4an s6: 28/2024/DS-PT

Ngay: 21/03/2024
“V/v tranh chap hop dong dit coc ”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TiNH PAK NONG

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic tham gom co:

Tham phdn - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Anh Ung;

Cac Thdam phan: Ong Nguyén Tai St va 6ng Luong Pirc Duong.

- Thw ky phién toa: Ong Nguyén Thanh Vinh — Thu ky Toa 4n nhan dan
tinh Pak Nong.

- Dgi di¢n Vign kiém st nhan dén tinh Dak Nong tham gia phién toa: Ba
Vuong Thi Bac - Kiém sat vién.

Ngay 21 thang 03 nam 2024, tai try s¢ Toa 4n nhén déan tinh DPik Nong xét

XU phuc tham cong khai vu an thu Iy s0: 140/2023/TLPT DS, ngay 25 thang 12
nam 2023 vé viéc “Tranh chdp hop dong dit coc”. Do ban an dan sy so tham so:

31/2023/DS-ST ngay 28/09/2023 ctia Toa an nhan dan thanh phd Gia Nhia, tinh
bak Nong bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xtr phiic tham s6:15/2024/QD-PT ngay 20
thang 02 ndm 2024. Gitra cac duong sy:

Nguyén don: Ong Lé Viét H; sinh nam 1987, dia chi: T6 I, phuong NT,
thanh pho GN, tinh BN.

Ngueoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp ciia nguyén don: Qng Bui Quang T
- Luét su \]én phong luat su Hoai Anrthu(f)c doan Luat su tinh Pak Nong; dia chi:
T6 dan pho 21, phuong NT, thanh pho GN, tinh DN.

Bi d,()’n: Ong Lé Viét D; sinh nam 1990, dia chi: T6 dan phé 30, phuong NT,
thanh pho GN, tinh BN.

Ngudi ¢6 quyen loi, nghia vu lién quan: Ba Bui Thi Thu Q, sinh ndm
1995, dia chi: T6 22, phuong 2, thanh pho BL, tinh LD.

Ngudi tham gia t6 tung Khéc:
Nguoi lam ching:

- Ba Nguyén Thi H1, sinh nim 1980, dia chi: T6 dan phd TL, phuong QT,
thanh pho GN, tinh BN.



- Ong Ng}lyén Thanh B, sinh nim 1992, dia chi, T6 dan phé 28, phuong
NgDb, thanh ph6 GN, tinh DN.
Do c6 khang céo cua dng 6ng Lé Viét D la bi don trong vu an.
NOIDUNG VU AN:
Theo don khoi kién va trong qud trinh gidi quyét vu an, nguyén don — 6ng
Lé Viét H trinh bay:

Vao ngay 22/4/2022, 6ng H va 6ng D c6 thoa thuan chuyén nhuong thira dat
c6 chiéu ngang 18m x chiéu dai 110m, dit 02 mat dudng, gia chuyén nhuong 1a
2,2 ty dong. Tai thoi diém thoa thuin chuyén nhuong, ong D ¢6 cho 6ng H xem
ban phd t6 gidy chung nhan quyén sir dung dét (dién tich dat trong gidy chimg
nhdn la 3.670m?). Bé dam bao viéc chuyén nhuong, hai bén di 1ap hop dong dat
coc, ong H di giao cho 6ng D 500.000.000 dong tién dit coc, bao gém
499.000.000 dong bang hinh thtrc chuyén khoan va 1.000.000 dong tién mit.

Vao ngay 22/05/2022, 6ng H c6 di cung voi ong D dén vi tri thira dat dé
cam coc dién tich dit ma 6ng H nhan chuyén nhugng. Trong qua trinh dang
xac dinh méc gidi thi ong H thay trén dién tich dat 6ng D chuyén nhuong cho
6ng H ¢6 01 cot thu séng, dng H cd yéu cau dng D cung cap hop déng cho thué
dat dé dat cot thu song (néu cd) thi 6ng D khong cung cip duoge, do d6 ong H
khéng ddng ¥ do nita va di vé.

Dén ngay 23/5/2022, dng H c6 dén Vian phong cong chimg V6 Thi My Ngoc
dé cong chimg hop dong. Tai day, 6ng D dua ho so cho Cong chimg vién dé 1ap
hop déng nhung Cong chimg vién tir chdi khong cong chung, 1y do 1a dat chua
tach thira va dién tich trong gidy chimg nhan quyén sir dung dat khong ding voi
dién tich trong hop dong dit coc. Do d6, ong H khong dong ¥ tiép tuc 1lam viée
nita ma di vé.

Nay 6ng H khoi kién yéu cau huy hop dong dat coc ngay 22/4/2022 giira
6ng H va 6ng D; dng D tra cho dng H tién coc d nhan 1a 500.000.000 déng; dong
thoi yéu cau 6ng D phai chiu sd tién phat coc 13 2.000.000.000 (hai ty dong).

Ngay 27/9/2023, 6ng H ¢6 don xin rat mot phan yéu cau khai kién, theo do
6ng H rat yéu cau ddi véi so tién phat coc 1a 2.000.000.000d (hai ty dong) va giit
nguyén yéu cau vé viéc budc 6ng Lé Viét D phai tra sb tién dit coc di nhan 1a
500.000.000d (ndm tram triéu dong).

Bi don éng Lé Viér D trinh bay:

Vao ngdy 22/4/2022, giita 6ng D va dng H ¢ ky hop dong dit coc mua ban
dat dién tich 1.980m? thudc thira dat sd 52, to ban d6 sb 38, gidy ching nhan
quyén str dung dat s6 CO 996550, sb vao s6 cap GCN: 08391 ngay 24/4/2019, gia
chuyén nhuong 13 2.200.000.000d (hai ty hai tram triéu dong). Ong H da dit coc
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500.000.000d (ndm trdam triéu dong), sb tién 1.700.000.000d (mét ty bay tram
triéu dong) con lai hen dén ngay 22/5/2022, sau khi 6ng H dua du s& tién hanh
lam cac tha tuc coéng chimg, chuyén nhuong, sang tén cho éng H. Qua trinh dit
coc, hai bén théa thudn 6ng D 1a nguoi chiu trach nhiém dong cac khoan thué phi
chuyén nhugng, cam két dat khong tranh chap, dién tich theo s6 1a 3.670m?; tuy
nhién, dién tich thuc mua ban 1a 1.980m? (18m x 110m); néu 6ng H déng ¥ mua
thi 6ng D s& lam thu tuc chuyén nhuong theo s6, sang tén cho ong H; khi d6 ong
H dong ¥, nén ca hai bén méi tién hanh lam hop dong dit coc.

Dén ngay 22/5/2022 (la ngay hen lam cdc thi tuc cong chimg, sang tén),
6ng D da lién hé 6ng H dén do dac, kiém tra lai thuc dia dién tich dat dé tién hanh
ra cong chimg. Sau khi do dac, kiém tra du dién tich dat, ong H ldy 1y do yéu cau
6ng D phai tach dién tich dat ong H can mua ra thi 6ng H méi dong ¥ dén van
phong cong chimg dé 1am thi tuc chuyén nhuong, sau d6 ong H ra vé.

Pén ngay 23/5/2022, 6ng H lién lac véi ong D va hen ra Vin phong cong
chtng dé 1am tha tuc chuyén nhwong (lic ndy da qud thoi han theo hop dong dat
coc 01 ngay). Khi ra dén Van phong cong ching, ong H tiép tuc lay 1y do yéu cau
phai 1am thil tuc tach thira d6i voi dién tich dat ong H mua (diéu khodn nay khéng
c6 trong hop dong dit coc), khong dong ¥ 1am cac thu tuc cong chimg roi bo ve.
Qua trinh nay 6ng D c¢6 quay clip c6 ong Nguyén Thanh Puc ching kién. Ong D
cho rang 6ng H di tir chdi tiép tuc thuc hién hop ddng nén dng H phai mét coc.
Do d6, 6ng D khong dong ¥ ddi véi yéu cau huy hop dong dat coc lap ngay
22/4/2022 gitra 6ng D va éng H; khong déng y tra lai tién coc va phat coc.

Ngwoi cé quyén, nghia vu lién quan — ba Biii Thi Thu Q trinh bay:

Vao ngay 19/3/2022, ba Q c6 chuyén nhuong cho dng D thira dat s6 52, to
ban do sb 38, dién tich 3.670m?, toa lac tai thon Pong Tién, xa Pak Nia, thanh
phd Gia Nghia, tinh Dak Nong. Dt c6 nguon gbc nhan chuyén nhuong cta ong
Lé Van T1 va ba Nguyén Thi L. Hop dong chuyén nhuong giita ba Quynh va 6ng
D dugc cong chimg ngay 19/3/2022 tai Van phong cong chirng V. Ba Q da nhan
du tién, dd hoan tat thi tuc sang tén cho ong D va di giao dit trén thuc té. Sau khi
nhan dat, 6ng D c6 giao dich gi ddi véi thira dat trén thi ba Q khong lién quan va
khong ¢ ¥ kién gi.

Nhirng ngwoi lam chirng:

Ba Nguyén Thi H1 trinh bay: Vao ngiy 22/4/2022, éng Lé Viét H c6 nho
ba H1 chimg kién viéc ong H va 6ng D 1ap hop ddng dit coc dé chuyén nhuong
thira dat s6 52, to ban d6 s6 38, tai thon Pong Tién, xa Pak Nia, thanh phd Gia
Nghia, tinh Dik Nong.



Ong Nguyén Thanh P trinh bay: Vao ngay 22/4/2022, 6ng Lé Viét D c6
nhd 6ng D chimg kién viéc éng D va 6ng H 1ap hop dong dit coc dé chuyén
nhuong thira dat s6 52, to ban dd sb 38, tai thon Béng Tién, x4 Pik Nia, thanh
phé Gia Nghia, tinh Pak Nong.

Vao ngay 22 thang 05 nam 2022, éng P ¢o di cing v6i ong D dén vi tri thia
dat, ngoai ra con c6 ngudi than cia ong D di cung va ¢ ca 6ng H, muc dich dé
cdm coc dién tich dat ong D ban cho dng H. Trong qua trinh dang xac dinh mdc
gidi thi 6ng H bo vé, ng P khong 16 1y do.

Tai Bdn dn ddn su so tham sé: 31/2023/DS-ST ngay 28-9-2023 ciia Toa dn
nhan dan thanh phé Gia Nghia, tinh Bak Nong da quyét dinh: Can cit khoan 3
Diéu 26, diéem a khodan 1 Diéu 35, diem a khodan 1 Piéu 39,Piéu 147, Diéu
273ciia B ludt Té tung dan sw. Ap dung Piéu ]]7 122, 123 va 131 B¢ ludt Dan

su; Diéu 26 va khoan 3 Diéu 27 Nghi quyét so: 326/2016/UBTVQH14 ngay 30-
12-2016 cua Uy ban Thuong vu Quéc héi quy dinh vé mitc thu, mién, giam, thu,
nop, quan ly va sw dung dn phi, ¢ phi Toa dn, tuyén xu:

Chdp nhdn mét phan yéu cau khoi kién ciia 6ng Lé Viét H, tuyén bé hop
dong dit coc xdc ldp ngay 22/4/2022 giita 6ng Lé Viét H va ong Lé Viét D doi voi
dién tich 1.980m? thudc thira ddt sé 52, to ban do so 38, toa lac tai thon Do”‘ng
Tién, xd Ddk Nia, thanh phé Gia Nghia, tinh Pak Néng vé hiéu. Budc ong Lé Viét
D phdi tra cho éng Lé Viét H sé tién 500.000.000 dong.

Ngoai ra, Toa 4n cap so thim con quyét dinh vé nghia vu thi hanh an, an phi

va thong bao quyén khang céo cua cac duong su.

Sau khi xét xtr so tham, ngay 14/11/2023, bi don ong Lé Viét D khang cao
yéu cau stra ban 4n so thdm theo hudng bac toan bd yéu cau cua nguyén don.

Tai phién toa phuc tham, nguyén don van giit nguyén yéu cau khai kién, bi don
van gift nguyén yéu cau khang cao. C4c bén duong su khong cung cp thém duoc tai
liéu, chung ctr mai.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Dak Nong phat biéu y kién: Nguoi
tham gia t6 tung va nguoi tién hanh t6 tung da thuc hién ding quy dinh ctua Bo
luat T tung Dén sy tai Toa 4n cap phuc tham.

V& ndi dung: Sau khi phan tich, danh gia cac chtng clr c6 trong hd so, két
qua tranh tung tai phién toa, dé nghi Hoi dong xét xtr can cir khoan 2 Piéu 308 Bo
luat TH tung dan su, chép nhan mot phﬁn khang cao cua bi don 6ng L& Viét D,
stra ban an so tham sb: 31/2023/DS-ST ngay 28/9/2023 cua Toa an nhan dan
thanh phd Gia Nghia, tinh Dak Nong theo huéng tuyén hay hop dong dit coc va
yéu cau bi don hoan tra 500.000.000 dong tién coc cho nguyén don.

NHAN DINH:

[1]. Bon khang cao cia 6ng Lé Viét D ndp trong thoi han luat dinh, da nop
tién tam Ung an phi phiic thim theo quy dinh.

[2]. V& noi dung giai quyét vu an va xét yéu cau khang cao:
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[2.1]. Hop dong dat coc ngay 22/4/2022 giita 6ng Lé Viét H va ong Lé Viét
D do cac bén tu nguyén ky két. Theo d6 ong D ddéng ¥ nhan coc dé chuyén
nhuong cho 6ng H 1.890 m2 (11mx18m) 1a mot phan dién tich dat 3.670m?, thira
s6 52, to ban d6 s6 38, gidy ching nhan quyén st dung dat s6 CO 996550, sb vao
s cAp GCN: 08391 ngay 24/4/2019, toa lac tai thon Pong Tién, xi Pik Nia,
thanh phd Gia Nghia, tinh Pak Nong. Thoi han giao két hop dong 1a 1 thang ké tir
ngdy ky két hop dong (dén ngdy 22/5/2022). Gia tri chuyén nhuong la
2.200.000.000 dong va 6ng H da dit coc cho 6ng D s tién 500.000.000 dong dé
dam bao cho viéc giao két va thuc hién hop dong theo quy dinh tai khoan 1 Piéu
328 cua By luat TH tung dan su. Tai thoi diém cac bén cam két sé tién toi giao két
va thuc hién hop déng chuyén nhuong quyén str dung dat ong D da ding tén chu
st dung dat vao ngay 04/5/2022. Do véy, hop ddng dat coc gitta cac bén phat sinh
hiéu luc phap luat. Viéc Toa an cip so thim xac dinh va tuyén hop dong dit coc
gifta cac bén vo hi¢u la khong ding.

[2.2]. Xét nguyén nhan va 16i dan dén cac bén khong tién toi giao két va
thuc hién hgp dong chuyén nhuong theo cam két thi thdy: Dién tich dat cac bén
thoa thuan theo hop dong dat coc 1.890 m? (11mx18m) Ia mot phan dién tich dat
3.670m?, thira s 52, to ban d6 s6 38. Theo Khoan 1 Dicéu 79 Nghi dinh
43/2014/ND-CP quy dinh: “Truong hop thuc hién quyén cia nguoi sit dung dat
doi véi mét phan thira ddt thi nguot s dung dat dé nghi Van phong dang ky ddt
dai thiee hién do dac tach thira doi véi phan dién tich can thyc hién quyén cia
nguoi sir dung dat truée khi nép hé so thuc hién quyén cia ngwoi sir dung dat”.
Tuy nhién, cac bén khi tham gia ky két hop dong dit coc khong nam ro quy dinh
cua phap luat nén khong c6 ndi dung thoéa thuan vé trach nhiém cta bén nhan coc
phai lam thu tuc tach thira dé tién toi giao két hop dong chuyén nhuong, dan dén
khi cac bén ra cong ching dé xac 1ap hop déng chuyén nhuong theo quy dinh cta
phap luat da bi Cong ching vién tir chdi thuc hién vi chua tach thira 13 nguyén
nhan chinh din dén cac bén khong thé giao két hop dong trong thoi han theo cam
két. Nhu vay, cac bén déu co6 16i trong viéc thuc hién hop déng. Céan cir Nghi
quyét s6 01/2003/NQ-HDTP ngay 16 thang 4 nim 2023 cta Hoi déng thim phan
Tda 4n nhan dan tdi cao thi: “Trong truong hop néu cd hai bén déu cé 16i dan
dén hop dong khéng thuwc hién dwoc hodc trong truong hop cé sw kién bdt kha
khang hodc co tro ngai khach quan thi khong phat coc”.

[2.3]. Do vay, tir nhitng phan tich néu trén c6 cin clir chdp nhan yéu cau
khang cao cua bi don, stra ban an dan sy so tham theo huong chép nhan yéu cau
khéi kién cua nguyén don, huy hop dong dit coc ngay 22/4/2022 va yéu cau bi
don phai tra lai cho nguyén don 500.000.000 dong tién dit coc theo quan diém dé
nghi cua dai dién Vién kiém sat 1a phu hop.

[3] V& chi phi tb tung: Viéc Toa &n cap so thim tuyén budc bi don phai chiu
chi phi khai thac hd so 900.000 dong 13 khong ding quy dinh cta phap luat. Boi,
nguyén don phai c6 nghia vu cung cap tai liéu, chimg ctr dé ching minh cho yéu
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cau khai kién ciia minh 1a c6 can cir va hop phéap, nén viéc nguyén don tra phi
khai thac hd so cho co quan chuyén mén dang luu giit 13 trach nhiém ctia nguyén
don. Mic khéc, phi khai thac hd so khong phai 1a chi phi t6 tung khéac theo quy
dinh tir Diéu 151 dén Diéu 168 cta Bo luét to tung dan su.

[4]. Vé 4n phi dan sy so tham:

- Do yéu cau khoi kién cua nguyén don dugc chap nhan nén bi don phai chiu
an phi c6 gia ngach dbi vai sd tién coc phai tra cho 6ng D, cu thé: [(500.000.000d
— 400.000.000d) x 4%] + 20.000.000d = 24.000.000 dong va 300.000 dong ddi
v6i an phi khong c6 gia ngach, tong cong 13 24.300.000 dong.

- Tra lai cho nguyén don so tién tam tng an phi da ndp 1a 41.300.000 dong
(bbn muoi mot triéu ba trim nghin dong) theo bién lai s6 0006371 ngay
04/10/2022 tai Chi cuc Thi hanh 4n dan su thanh phd Gia Nghia, tinh Pak Néng.

[5]. V& an phi dan su phuc thim: Do ban an so thim bi stra mot phan nén
nguodi khang cdo khong phia chiu an phi dan sy phac tham, tra lai 300.000 dong
tién tam Gmg 4n phi dan su phiic thim da nop.

Vicac lé trén:

QUYET PINH

Can ctr khoan 2 Piéu 308 cua Bo luat T tung dan su:

Qhép’ nhan phan khang cdo ctia ong Lé Viét D, sira mot phan Béan an dan sy
so tham s6: 31/2023/DS-ST ngay 28/9/2023 cua Toa an nhan dan thanh phé Gia
Ngha, tinh Dak Nong. ‘ ‘

Can cu khoan Diéu 147, khoan 2 Diéu 148 va khoan 2 Diéu 244 cua B0 luat
T tung dan su; Ap dung Piéu 117, Diéu 328 cua Bo luat Dan su 2015; Nghi
quyét s6 01/2003/NQ-HDTP ngay 16 thang 4 nim 2023 cta Hoi déng thim phan
Tda an nhan dan tdi cao; Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016
ciia Uy ban Thuong vu Qudc hdi quy dinh vé mic thu, mién, giam, thu, nop,
quan ly va st dung an phi, 1€ phi Toa an. Tuyén xr:

1. Chip nhan yéu cau khoi kién ctia 6ng Lé Viét H.

1.1. Huy hop dong dit coc ngay 22/4/2022 giira ong Lé \{iét H va ong Lé
Viét D doi voi dién tich 1.890 m? (11mx180m) la mot phan dién tich dat
3.670m?, thira so 52, to ban d6 s 38 theo gidy ching nhén quyén su dung dat sd

CO 996550 cap ngay 24/4/2019, toa lac tai thon DPong Tién, xi ik Nia, thanh
phé Gia Nghia, tinh Pak Nong.

1.2. Budc 6ng L& Viét D phai c6 nghia vu tra lai cho 6ng Lé Viét H s tién
dat coc da nhan 1a 500.000.000 dong (ndm tram triéu dong).
A'p dung Piéu 357ciia B ludt Déan sw tinh ldi sudt chdm tra tien theo quy
dinh cua phap ludt.
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2. Dinh chi xét xir doi v&i yéu cau khoi kién cua ong Lé Viét H ve s tién
phat coc 1a 2.000.000.000 dong (hai ty dong).
3. V& 4n phi:

3.1. An phi dan su so tham:

- Budc 6ng L& Viét D phai chiu an phi dan sy so tham 14 24.300.000 dong
(hai muwoi bon triéu ba tram nghin dong).

- Tra lai cho 6ng Lé Viét H sd tién tam ung an phi d ndp 1a 41.300.000
dong (bon muwoi mét triéu ba tram nghin dong) theo bién lai s6 X ngay
04/10/2022 tai Chi cuc Thi hanh an dan su Y, tinh DN.

3.2. V& an phi dan sy phuc tham:

Ong Lé Viét D khdng phai chiu an phi dan su phuc tham. Tra lai cho 6ng Lé
Viét D 300.000 dong (ba trdam nghin dong) tién tam tung an phi dan sy phic tham
da nodp theo bién lai s6 X1 ngay 20 thang 11 ndm 2023 tai Chi cuc Thi hanh an Y,
tinh DN.

“Truong hop bdn an, quyét dinh dwoc thi hanh tai Diéu 2 Ludt thi hanh dn
dan su thi nguoi duoc thi hanh dan ddn sw, nguoi phdi thi hanh an dan sw co
quyén théa thudn thi hanh dn, quyén yéu cau thi hanh dn, tw nguyén thi hanh dn
hodc bi cuong ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 Ludt thi hanh
an dan sw, thoi hiéu thi hanh an dwoc thwc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Ludt thi
hanh an dan su”.

4. Ban an phtic tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngdy tuyén an

Noi nhan: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND ofp cao tai TP.HOM: THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Bak Nong;

- TAND thanh pho Gia Nghia,

- Chi cyc THADSY;

- Céc duong sy;

- T6 Hanh chinh tu phap;

- Luu ho so vu an;

- Luu Toa dan su. Nguyén Anh Ung






