TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
HUYEN CU KUIN Péc 1ap - Tw do - Hanh phiic
TINH PAK LAK

Ban 4n s6: 06/2020/DS-ST
Ngay: 20/5/2020
“V/v Tranh chap hgp dong dit coc”

, ~ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN CU KUIN, TINH PAK LAK

- Thanh phédn Hgi dong xét xir so thdm gom co:
Tham phén - Chii toa phién toa: Ong Vian Cong Cudng
Cdc Hoi tham nhén dén:

1. Ba H Bliik Nig;

2. Ong Tran Duong Diém.

- Thur ky phién toa: Ba B3 Thi Hanh - Thu ky Toa &n nhan dan huyén Cu Kuin,
tinh Dk Lik.

- Dgi dién Vién kiém sdt nhén din huyén Cw Kuin tham gia phién toa: Ba Ha
Thanh Hang - Ki€m sat vién.

Ngay 20/5/2020, tai try s Toa an nhan dan huyén Cu Kuin, tinh Pak Lak mé
phién toa xét xir so tham cong khai vy an thy 1y so: 100/2019/TLST-DS ngay 03
thang 12 nam 2019 vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc” theo Quyét dinh dua vu
an ra xét xur s6: 04/2020/QDXXST-DS ngay 16/3/2020, giita cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Nguyén Truong C, sinh nam 1985;
Dia chi: Thén 07, x4 E, huyén C, tinh Dak Lk, ¢é mat.

2. Bi don: Ong Lé Duong T, sinh nim 1977 va ba Nguyén Thi Ly L, sinh nim
1981, dia chi: Thon 10, xa E, huyén C, tinh Pak Lak.

Dai dién theo uy quyén ctia ba Nguyén Thi Ly L: Ong Lé Duong T; (vén bdn 11y
quyén so 000211 ngay 08/01/2020) (dong thoi la bi don), co mat.

3. Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan: Ba HO Thi N, sinh ndm 1986;
Dia chi: Thon 07, xa E, huyén C, tinh Pk Lak, vcfng mat.

Nguoi dai dién theo uy quyén cua ba Hé Thi N: Ong Nguyén Truong C, (vin
ban uy quyén so 014325 ngay 10/12/2019) (ddng thoi 1a nguyén don)
NOI DUNG VU AN:
* Theo don khéi kién, qua trinh tham gia td tung va tai phién toa, nguyén
don ong Nguyen Trwong C trinh bay nhw sau:

1



Ngay 08/9/2019 6ng C cung vo 1a ba HO Thi N ¢6 thoa thudn véi vo chong
6ng Lé Duong T cung vo 1a ba Nguyén Thi Ly L vé viéc vo chéng 6ng T chuyén
nhuong cho vo chong 6ng C dién tich dat 360 m? ddi véi thira dat sb 9272, to ban do
s6 40 voi gia tién 1a 496.000.000 ddng (Bdn tram chin muoi sau triéu dong).

Khi chuyén nhuong hai bén khong lap Hop déng chuyén nhuong quyén su
dung dat theo quy dinh ma chi 1ap Hop dong dit coc mua ban dét. ‘Theo noi dung
Hop dong dit coc thi vo chong ong C da giao cho vg chdng 6ng T s tién dit coc 1a
400.000.000 dong (Bon tram triéu dong), s tién con lai 1a 96.000.000 dong (Chin
muoi sau triéu dong) Vo chong ong T hen sau 90 ngay s€ lam thu tuc sang tén gidy
chu’ng nhan quyén st dung dét (bia do) cho vo chdng Ong C. Nhung cho dén hay ong
T va ba L khong thyc hi¢n theo ding Hop ddng dit coc Vi gidy chimg nhin quyén sir
dung dat hién van dang thé chap ¢ Ngan hang nén 6ng T, ba L chua lam thu tuc
chuyén nhuong cho vo chéng 6ng C theo thoa thuin cua Hop dong dit coc. Qué
trinh chuyén nhuong dat giita vo chong 6ng T va 6ng C ciing chua tién hanh do dac,
ban giao dat trén thuc té. Sau khi dng T va ba L khong thuc hién nhu cam két trong
Hop déng dat coc thi da tra lai cho vo chéng ong C s6 tién nhén coc 1a 50.000.000
ddng (Nam muoi triéu dong). S6 tién con lai cho dén nay chua tra thém khoan nao va
cling khong 1am thi tuc chuyén nhuong dat va ban giao dat cho vo chong 6ng C.

Nay 6ng C khong mudn tiép tuc thuc hién hop dong ma yéu cau 6ng T va ba L
phai tra lai sO tién dat coc con lai 1a 350.000. 000 dong (Ba tram ndm muoi trigu
dong). Tai phién toa 6ng C rut mot phan yéu cau khoi kién d6i véi %4 sb tién phat
coc, chi yéu cau tra so tlen phat coc la 400.000.000 dong (Bon tram trigu dong). Néu
6ng T va ba L cham tra so tién trén thi dé nghi Toa an tinh 14i suat theo quy dinh cia
phap luat, ngoai ra khong c6 yéu cau gi khac. Tai dia phuong 6ng C khong thudc ho
nghéo hay can nghéo hay ché do chinh sach gi.

* Qua trinh tham gia t6 tung, bi don 6ng Lé Dwong T trinh bay:

Ngay 08/9/2019 6ng vai vo la ba Nguyén Th1 Ly L co thyc hién viée chuyen
nhuong quyén sir dung dat doi véi dién tich 360 m? cia thira dat s6 9272, to ban d6
s0 40 cho vo chong ong Nguyén Truong C va ba H6 Thi N véi gia tién la
496.000.000d (B6n tram, chin muoi sau triéu dong) nhu 6ng C trinh bay la ding.

Khi chuyén nhuong thi hai bén khéng 1ap Hop dong chuyén nhuong quyén st
dung dat ma méi chi 1ap Hop dong dit coc mua ban dat ma 6ng C dung 1am cin cr
khoi kién 1a dang, trén thyc té hai bén ciing chua thyc hién viéc do dac va ban giao
dat. Theo Hop dong dit coc thi vo chong 6ng Tam di nhan cia vo chéng ong C, ba
N s6 tién dat coc 1a 400.000.000 dong (Bon tram triéu dong) 1a dung, s6 tién con lai
la 96.000.000 déng (Chin muoi séu trigu df)ng) khi ndo vo chong 6ng T thyuc hién
vi¢c sang tén gidy chung nhén quyén st dung dat cho ong C, ba N thi 6ng C, ba N s&
tra hét cho vo chong ong T, nhung vi gidy chimg nhdn quyén sir dung dét trude khi
thue hién viéc mua ban thi vo chdng 6ng T da thé chap tai ngan hang, do d6 cho dén
nay vo chong 6 ong T van chua lam duoc tha tuc chuyén nhuong cho vo chdng 6ng C,
ba N nén vo chong ong T da tra lai cho vo chong ong C, ba N sb tién da nhan coc 1a
50.000.000 dong (Nim muoi triéu ddng). Sb tién con lai cho dén nay chua tra khoan
nao.



Nay vo chong 6 ong C, ba N yéu cau vo chong 6 ong T, ba L phai tra lai s6 tién
dat coc 1a 350.000.000 dong (Ba tram nam muoi triéu dong) thi vo chong ong T, ba
L dong y tra, nhung do dleu kién, hoan canh kinh té kho khan nén dé nghj tra dan.
Con d6i véi yéu cau tra sb tién phat dit coc 400.000.000d (Bon tram triéu dong) thi
vo chong ong T, ba L khong dong y vi hai bén da dong ¥ tra lai tién dat coc. Ngoai ra
khong c6 yéu cﬁu gi khéc.

Tai dia phuong vo c‘hé)ng ong T khong thudc hd nghéo hay can ngheo gi. Chir
ky va chit viet trong hgp dong dat coc ngay 08 thang 9 nam 2019 ma 6ng C dung lam
can cu khoi kién 1a chir ky va chir viét cia ong va ba Nguyen Thi Ly L.

* Tai phién toa, dai dién Vién kiém sat nhan dan huyén Cw Kuin phat biéu:

Tham quyén thy Iy vu an: Day 1a vy an “tranh chap hop dong dit coc” theo
quy dinh tai khoan 3 Picu 26 Bo luat t6 tung dan su. Vu an thudc tham quyen gidi
quyet cua Toa an nhan dan huyén Cu Kuin theo quy dinh tai diém a khoan 1 Piéu 35
va diém a khoan 1 Diéu 39 B0 luat td tung dan sy.

~ Vén dé thu thap chimg ct, thoi han chudn bi xét xit va chuyén ho so cho Vién
ki€m §a’1t nghién ctru: Thyc hién dung theo quy dinh tai Biéu 97, 98, 203, 220 ctia Bo
luat t6 tung dan su.

Viéc téng dat‘ cac Vén, ban :[6 tung chp duong sy va gho Vién kiém sat ding
theo quy dinh tai Diéu 170 dén Diéu 175, Diéu 178 B0 luat to tung dan su.

Vé viéc chap hanh phép luat ciia nguoi tham gia to tung: Nguyén don, bi don
d3 thyc hién ding cac quy dinh Biéu 70, 71, 72 ctia B luat t6 tung Dan su.

Vé viéc tuan theo phéap luat to tung ctia Tham phan, Hoi dong xét xir (viét 1a
HPXX), Thu ky phién toa va clia nguoi tham gia to tung trong qua trinh giai quyét
vu an ké tir khi thy 1y cho dén trudc thoi diém Hoi dong xét xtr nghi an di chap hanh
dung quy dinh cua Bo luat t6 tung dan sy.

Vé viéc giai quyét vu an: Hop dbng dat coc duoc hai bén 1ap thanh van ban,
day 1a giao dich ma phap luat khong bat budc phai cong chung, ching thyc. Trong
noi dung hop dong hai bén co thoa thuan viéc chuyén nhuong, gia tién, sd tién dat
coc, thdi han thyuc hién, diéu khoan mat tién coc va phat coc. Hai bén cling thtira nhan
da ky hop dong dit coc ngay 08/9/2019, nhan thdy dd qua thdi han nhung bi don
khong thuc hién viéc thda thuén 1a vi pham hop déng.

Déi vai tién phat coc, xét thiy tai diém a khoan 1 Piéu 5 cta hop dong quy
dinh “Tra lai s tién dit coc va mot khoan tién gép hai 1an sé tién dit coc cho bén
mua, con trudong hop bén ban tir chdi viée giao két hodc thuc hién nghia vu dan sy da
thoa thuan”. Tuy nhién khi giao két mua ban thi nguyén don biét viéc thira dat so
9272, t& ban do s6 40 da thé chép tai Ngan hang nhung vin dong y thyc hién viéc
chuyen nhuong nén c6 mot phan 101 cua nguyén don. Tai phién toa nguyén don thay
d6i yéu cau khoi kién, chi yéu cau bi don tra sb tién dat coc con lai 350.000.000
ddng cung sd tién phat coc 400.000.000 dong

Ap dung Diéu 116, 117, 328 Bo luat Dan sy nam 2015; Piéu 217 Bo luat to
tung Dan su, dé nghi HDXX~: Chap nhan yéu cau khaoi kién cia nguyén don. Budc
ong Lé Duong T va ba Nguyén Thi Ly L c¢o6 trach nhiém lién do1 tra cho nguyén don
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sb tién coc con lai 350.000.000 déng VE‘l‘S(A,) tién phat coc 400.000.000 déng. Téng
cong 750.000.000 dong do vi pham hop dong dat coc.
binh chi d6i voi phan yéu cau khoi kién cua nguyén don vé viéc yéu cau bi
don tra so tién phat coc 400.000.000 dong.
NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai li€u c6 trong hd so vu 4n da duge thim tra tai phién toa
va can cur vao két qua tranh luén tai phién toa, HDXX nhan dinh:

[1] V& quan hé phap luat va tham quyén giai quyét: Theo céac tai liéu c6 trong
hd so vu an va 10 khai cua cac duong su xac dinh ngdy 08/9/2019 vo chong éng
Nguyén Trudong C, bd H6 Thi N véi vo chong ong Lé Duong T va ba Nguyén Thi Ly
L ¢6 thuc hién viéc chuyén nhuong quyén st dung dat dbi voi dién tich 360 m? cua
thira dat s6 9272, to ban d6 s6 40 cho vo chong 6ng Nguyén Truong C va ba HO Thi
N véi gia tién 1a 496.000.000d (Bén tram, chin muoi sau triéu dong) nhung khong
lap Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat ma moi chi lap Hop dong dit coc
mua ban dat, tuy nhién trén thyc té hai bén cling chua thyc hién viée do dac va ban
giao dat. HDXX xéac dinh day 1a vu 4n “tranh chap hop dong dit coc” theo quy dinh
tai khoan 3 Piéu 26 B luat t6 tung Déan su. Bi don cu trd tai thén 10, x3 Ea Ktur,
huyén Cu Kuin, tinh Dak Lak nén vu 4n thudc tham quyén giai quyét ciia Toa an nhan
dan huyén Cu Kuin theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39 B¢ luat td
tung dan su, do d6 Toa an thu 1y vu an la dung tham quyén.

[2] Vé kiém tra viéc giao ndp, tiép can, cong khai chung ctr va hoa giai: Toa an
da thong bao hop Ié cho cac duong sy tham gia phién hop dé giao nop tiép can, cong
khai ching ctr va hoa giai, cac duong su da c6 mat va thuc hién day du quyen va
nghia vu ciia minh. Tai phién toa cac duong sy 6 mit ciing nhu duong sy vang mit
khong cung cép tai liéu, ching ctr gi thém. Do d6 HPXX s& xem xét cac tai lidu
ching cur do Toa an thu thap va duong sy da giao nop co luu trong ho Y dé giai
quyet vu an. Tai phién toa nguyén don van giit nguyén yéu cau khaoi kién vé viéc yéu
cau bi don tra lai so tién dat coc con lai 350.000.000 dong va rat mot phan d6i voi
yéu cau tra so tién phat coc 800.000.000 dong, chi y€u cau bi don tra s6 tién phat coc
12 400.000.000 dong.

[3] V& ndi dung vu 4n:

[3.1] Theo gidy “Hop dong dit coc” ghi ngay 08/9/2019 ma nguyén don ding dé
1am cin ctr khoi kién bi don (but luc s6 25, 26, 27) va 10i khai ctia cac duong su xac dinh
ngay 08 thang 9 nam 2019 giita nguyén don va bi don c6 théa thuan nguyén don chuyén
nhuong cho bi don di¢n tich dat 360 m? cua thira dat s6 9272, to ban do s6 40 véi gia
tién 1a 496.000.000d (Bon tram, chin muwoi sdu triéu dong) nhung khoéng 1ap Hop
ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat ma chi 1ap Hop dong dat coc mua ban dat va
hai bén ciing chua thyc hién viéc do dac va ban giao dat trén thuc té. Theo Hop dong
dit coc va cac bén déu thira nhan bi don di nhédn cua Vg chong nguyén don sb tién
dat coc 1a 400.000.000 dong (Bon tram triéu dong), sb tién con lai 1a 96.000.000
dong (Chin muoi sdu triéu dong) hen 90 ngay sau khi bi don thuc hién viée sang tén
gidy ching nhan quyén sir dung dat cho nguyén don thi nguyén don s€ tra hét cho vo
chdng bi don, nhung vi gidy chimg nhan quyén sir dung dat trudc khi hai bén thuc
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hién viéc mua ban thi vo chong bi don da thé chap tai ngan hang, do d6 cho dén nay
van chwa lam tha tuc chuyén nhuong cho vo chdng nguyén don nén vg chong bi don
da tra lai cho vog chf)ng nguyén don sb tién da nhan coc 1a 50.000.000d (Nam muoi
triéu dong). S6 tién con lai cho dén nay van chua tra khoan nao la xdm pham dén
quyén, loi ich hop phap cua nguyén don nén nguyén don la ngudi co quyén khoi
kién ding quy dinh tai Piéu 186 B9 luat té tung dan su 2015.

[3 2] Qué trinh tham gia tb tung giai quyét viéc tranh chap gitta nguyén don va bi
don déu thira nhén sy viéc ndi trén nhung bi don xin tra dan sb tién coc con lai va khong
ddng ¥ tra tién phat coc 400.000.000 ddng, nguyén don khong dong ¥ v6i yéu cau cua bi
don. HBDXX xét thay cac bén thuc hién viéc chuyen nhuong quyén st dung dat nhung
khéng 1ap hop ddng chuyén nhuong ma chi lap hop ddng dit coc, tuy nhién bi don khong
thyc hién nhu cam két 13 vi pham hop dong, lam anh hudng dén quyén va loi ich hop
phap cta nguyén don. Do dé cin ct vao Diéu 385, 401, 430 B9 luat Dan sy nam 2015,
HDbXX xac dinh bi don vi pham sy thoa thuan vé hop dong mua ban tai san gitra hai bén,
vi pham nguyén tic thuc hién hop dong nén can chép nhan yéu cau khoi kién cua
nguyén don vay kién phat biéu cta dai dién Vién kiém sat tai phién toa vé viéc yeu cau bi
don tra lai sd tién dit coc con lai 350.000.000 déng. Con ddi vai yéu cAu tra sb tién phat
coc 800.000.000 dong theo hop dong dit coc tai khoan 1, Pidu 5 ctiia hop dong co noi
dung “tra lai s6 tien dit coc va mot khoan tién gd;p 02 lan s6 tién ddt coc cho bén mua
trong truong hop bén ban tur choi viée giao két hodc thuc hién nghia vu dan sw da
théa thudgn”. Tuy nhién khi giao két mua ban thi nguyén don biét viéc thira dat sb
9272, t& ban d6 s6 40 da dugc bi don thé chap tai Ngan hang nhung van ¢ tinh thuc
hién va giao tién dit coc cho bi don nén hop déng khong thuc hién duge cling c6 mot
phan 15i ctia nguyén don. Nhung tai phién toa nguyén don rat mot phan yéu cau khoi
kién ddi véi ¥ so tién phat coc, chi yéu cau tra s tién “phat coc 1a 400.000.000 dong
(bon tram triéu dong) nén HDXX dinh chi mot phan ddi v6i yéu cau nay. Can ctr quy
dinh tai Diéu 328 Bo luat Dan su can budc bi don phai tra cho nguyén don sd tién phat
coc twong duong gia tri tai san dat coc 1a 400.000.000 dong.

[4] V& tién an phi va tam tng 4n phi: Do yéu cdu cua nguyén don dugc chip
nhan nén bi don phai chiu an phi dan sy so tham theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 26
Nghi quyét sd 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Quéc
Hoi quy dinh vé mure thu, mien, giam, thu ndp, quan Iy va sir dung an phi va 1¢ phi Toa
an va danh muc an phi, 1¢ phi Toa 4n ban hanh kém theo Nghi quyét 1a: 20.000.000
dong + 4% phan gia tri tai san c6 tranh chap vuot qua 400.000.000 1a (350.000.000
ddng x 4% = 14.000.000 dong) = 34.000.000 dong.

Do yéu cau duoc chap nhan nén nguyén don dugc nhan lai tién tam Gng an phi
da ndp tai Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén Cu Kuin, tinh Dak Lak.
Vi cac Ié tren,
QUYET PINH:
Can ctt khoan 2 Diéu 26, khoan 1 Diéu 35, khoan 1 Diéu 39, céc Diéu 144, 147,
203, 217, 220, 235, 266, 271 va 273 Bo luat t6 tung Dan su;

Ap dung Diéu 116, 117, 328, 385, 401, 429, 430 Bo luat Dan sy nam 2015;



Ap dung khoan 3 Diéu 26 Nghi quyét so 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016
ctia Uy ban thuong vu Qudc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu ndp, quan 1y va
st dung an phi va 1€ phi Toa an va danh muc an phi, 1€ phi Toa an ban hanh kém theo
Nghi quyét.

Tuyén xu:

1. Chip nhan yéu cau khoi kién cia nguyén don 6ng Nguyén Truong C. Budc bi
don ong Lé Duong T va ba Nguyén Thi Ly L c6 nghia vu lién d6i tra cho 6ng
Nguyén Truong Chinh sb tién tong cong: 750.000.000 dong (bdy tram ndam muoi
triéu dong), trong d6 tién dit coc 350.000.000 dong (ba trdm ndm muoi triéu dong),
tién phat coc 1a 400.000.000 ddng, ké tir ngay ban an cé hiéu luc phap luat.

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an cta nguoi duoc thi hanh an cho dén khi
thi hanh an xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién I3i caa sé tién con
phai thi hanh an theo muc 13i suat quy dinh tai Diéu 357 va Diéu 468 cua Bo luat
Dan su nam 2015, trir treong hop phap luat co6 quy dinh khac.

Dinh chi yéu cau khoi kién doi v6i ¥ s6 tien phat coc 800.000.000 dong (tam
tram triéu dong)

2. V& tién &n phi va tam tng an phi:

- Ong Lé Duong T va la Nguyen Thi Ly L phai chiu 34.000.000 dong (Ba mucoi
bon triéu dong) an phi dan sy so tham.

- Ong Nguyeq Truong C duoc nhan lai 18.300.000 g‘Iéng (mudi tam triéu ba
trdm nghin dong) tién tam ing an phi da ndp theo bién lai s6 AA/2019/0006974 ngay
02 thang 12 nam 2019 tai Chi cuc Thi hanh an dan su huyén C, tinh Pak Lak.

3. Vé quyén khang cdo: Nguyén don, bi don c6 mit tai phién toa dugc quyén
khang c4o ban &n trong thoi han 15 ngay ke tir ngay tuyén an.

Trong triwong hop ban dn, quyét dinh dwoc thi hanh dn theo quy dinh tai Diéu 2
Ludt THADS thi nguoi dwoc thi hanh dn, nguoi phdi thi hanh dn ddn si c6 quyén
thod thudn thi hanh dn, quyén yéu cau thi hanh dn, tw nguyén thi hanh dan hodc bi
cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cdc Diéu 6, Diéu 7 va Piéu 9 Ludt THADS;
thoi hiéu thi hanh an dwoc thuc hién theo quy dinh tqi Piéu 30 Ludt THADS./.

Noinhgn: T.M HQI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh bak Lak; - THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND huyén Cu Kuin;
- Cac duong su;
- Luu hd so vu an. P ky)
VAN CONG CUONG



