TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
HUYEN EA KAR DPoclap - Twdo - Hanh phuc
TINH PAK LAK

Ban én sb: 45/2024/DS-ST
Ngay: 27 — 8 — 2024.
V& viée: “Tranh chap hop

dé)ng dat coc”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN EA KAR, TINH PAK LAK

- Thanh phin Hpi dong xét xir so thim gom co:
Tham phan - Chu toa phién toa: Ba V3 Thi Mai.
Céc Hoi tham nhéan dan: Ong Lé Khac Diing va 6ng Phan Xuan Théng.

- Thur ky phién toa: Ong HO6 Qudc Nam. Chirc vu: Thu ky Toa 4n nhan dan
huyén Ea Kar, tinh Dak Lik.

- Pai dién Vién kiém sat nhdn dan huyén Ea Kar, tinh Pdk Lak tham gia phién
tdoa: Ong Cao Vin Tién. Chuc vu: Kiém sat vién.

Ngay 27/8/2024, tai Tru s& Toa an nhan dan huyén Ea Kar xét xu so tham
cong khai vu an dan su thu 1y sb: 262/2023/TLST- DS ngay 20 thang 10 ndm 2023,
vé viéc: “Tranh chd'p hop déng dat coc”, theo quyét dinh dwa vu an ra xét xtr s6
46/2024/QDST-DS ngay 22/7/2024 va Quyét dinh hodn phién toa sé:
41/2024/QbBST-DS ngay 08/8/2024, gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ong Nguyén Vin P, sinh nam: 1991. Noi cu tri: Thon E, xa
C, huyén E, tinh Pak Lik, c6 mit.



- Bi don: Ong Phan Vin P1, sinh nam: 1988. Noi cu tra: Thon H, xa C, huyén
E, tinh Pak Lik, vang mit.

- Nguwoi lam chirng:

+ Ong Y Piik K, sinh nam: 1977. Noi cu tra: Buén B, xa C, huyén E, tinh Pak
LAk, Véng mat.

+ Ong L& Minh T, sinh nam: 1992. Dia chi: T6 dan phd B, thi trdn E, huyén E,
tinh Pak Lik, Véng mat.

NOI DUNG VU AN:

* Theo don khoi kién, ngay 03/10/2023, tai cdc loi khai trong qud trinh thu
thip chitng civ va tai phién tda 6ng Nguyén Vin P trinh bay: Vao ngay
23/12/2021 6ng Phan Vian P1 c6 thoa thuan chuyén nhugng cho ong Nguyén Vin P
01 16 dat chiéu ngang theo mit dudng lién xd ¢ canh dai 10m, chiéu dai thira dat
c6 canh dai 55m, tong dién tich 550m?, trong d6 c6 100m? dat &, v6i gia chuyén
nhuong 13 360.000.000d (ba trim sau muoi triéu dong). Dién tich chuyén nhuong
thudc mot phan thira dat sb 140, to ban do s 5, tai x4 K, huyén P; Sau khi thoa
thuan cac bén ky xac 1ap hop dong dat coc ghi ngay 23/12/2021 va ong P di giao
cho bén chuyén nhuong (bén A) 13 Phan Vian P1 sé tién 200.000.000d (hai tram
triéu dong), nham muc dich dé dam bao viéc ky két hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat, thoi han thuc hién hop dong dit coc hen dén ngay 30/3/2022 s&
cong ching sang tén cho ong P va thoa thuan khi thi tuc cong ching hoan tit 6ng P
s& giao du sb tién con lai 1a 160.000.000d (mdt tram sdu muwoi triéu dong) cho 6ng
P1. Trong hop dong dit coc c6 théa thuan rd néu qua thoi han thoa thuan trén bén
A (6ng P1) khong ban, chuyén nhuong tai san dit coc cho bén B (6ng P) thi bén A
phai boi thuong cho bén B gap 2 lan so tién ma bén B da dit coc cho bén A 1a
400.000.000 déng. Bén ngay 27/4/2023 éng P1 xin gia han thoi han coc dén ngay
30/6/2022 s& cong chimg hop dong chuyén nhuong, tuy nhién di qua thoi han thoa

thuan trong hop dong dit coc 6ng P di nhiéu lan lién lac yéu cau 6ng P1 hoan tat



thi tuc dé ky két hop dong chuyén nhuong nhung 6ng P1 ¢ tinh 13n tranh, khong
hop téc.

Do d6, nguyén don khoi kién voi nguyén vong dé nghi Toa an giai quyét
tuyén cham dat hop dong dit coc gitra 6ng Nguyén Vin P va 6ng Phan Vin P1, 1ap
ngay 23/12/2021 va budc éng Phan Van P1 phai c6 trach nhiém tra lai cho éng P s
tién coc d nhan 1a 200.000.000d; Tai phién tda nguyén don xin rat mot phan yéu
cau khoi kién d6i voi 200.000.0004d tién phat coc va khong yéu cau Toa an giai

quyét.

* Nguwoi lam chirng 6ng L& Minh T va 6ng Y Piik K cung trinh bay: Vao
ngay 21/12/2021 6ng Y Piik K va 6ng Phan Vin P1 c6 dan ong T véi 6ng P dén
xem thira dat ciia ong P1 tai xd K, huyén P ¢6 dién tich chiéu ngang theo mat
duong 10m. Sau khi xem dat xong 6ng Phan Vin P1 dong ¥ ban cho ong P 16 dat
trén voi gia 1a 360.000.000d. Sau khi thong nhat gia chuyén nhuong 6ng P1 viét
hop dong dit coc dé chuyén nhuong thira dat c6 chiéu ngang mat duong 1a 10 va
chiéu dai 13 55m, tong dién tich 550m?, trong d6 c6 100m” dét thd cu. Khi ky hop
ddng dat coc 6ng P d3 giao cho 6ng P1 sd tién dit coc 13 200.000.000d va 6ng P1
d3 nhan du sd tién 200.000.000d cua 6ng P giao. Khi ky hop dong dit coc cac bén
c6 thoa thuan thoi han thuc hién hop dong dat coc 13 90 ngay (tir ngay 23/12/2021
dén ngay 30/03/2022 6ng P1 hoan tat thu tuc, hai bén s& ra phong cong ching ky
hop dong chuyén nhuong dé sang tén va 6ng P s& co trach nhiém giao so tién con
no lai cho 6ng P1. Khi ky hop dong dit coc ong P1 noi 16 dat trén 13 cia 6ng P1
nhan chuyén nhuong lai va dang lam gidy to sang tén nén ching toi khong biét 16
dat nay dimg tén ai. Ngoai ra trong hop dong dit coc cac bén con ¢ thoa thuan sau
khi ky hop dong dat coc néu bén A (6ng P1) khong ban, chuyén nhuong tai san trén
cho bén B (6ng P) thi bén A phai bdi thuong cho bén B gap 2 1an sb tién nhan dat
coc 1a 400.0000.000d (Bon tram triéu dong). Sau khi 6ng P1 viét hop dong dit coc
xong doc lai cho cac bén c6 mat cung nghe va 6ng T c¢6 ky dudi muc nguoi chiing

kién. Con 6ng Phan Vin P1 ky dudi muc bén A, con dng Nguyén Van P ky dudi



muc bén B cta hop dong va 6ng P1 véi 6ng P mdi bén gilr 01 ban, ngoai ra ching
t6i khong chimg kién gi thém.

Sau khi thu 1y vu an, Toa an da téng dat thong bao vé viéc thu Iy vu an cho
nguyén don va bi don; tién hanh thu thap chimg cr theo quy dinh cuia phap luat; mo
phién hop kiém tra, tiép can cong khai chimg cir va hoa giai nhung chi c6 nguyén
don c6 mat; bi don 6ng Phan Vian P1 ving mit khong ¢ 1y do. Can ctr khoan 3
Piéu 209 Bo luat td tung dan sy, Toa an da tién hanh phién hop kiém tra viéc giao
ndp, tiép can, cong khai ching ctr va hoa giai ving mat ddi véi bi don. Can ctr Diéu
203 Bo luat t6 tung dan sy, Toa an dua vu an ra xét xtr theo quy dinh cta phap luat.

Phin tranh luin:

- Ong Nguyén Vin P trinh bay y kién tranh luan tai phién toa: Dé nghi Toa an
tuyén chdm dut hop dong dit coc gitra 6ng Nguyén Vin P va 6ng Phan Vin P1, 1ap
ngay 23/12/2021. Vé sd tién nhan coc dé nghi HPXX budc 6ng Phan Vin P1 phai
cO trach nhi¢m tra lai cho 6ng P sb tién coc di nhan 1a 200.000.000d; vé sb tién
phat coc tai phién toa nguyén don xin rat mot phan yéu cau khoi kién dbi véi

200.000.0004 tién phat coc, khong yéu cau Toa an giai quyét.

- Bi don 6ng Phan Vin P1 ving mit tai phién toa 1an thir hai khong 6 1y do.

Tai phién toa, dai dién Vién kiém sat nhan dan huyén Ea Kar phat biéu v kién:

- Vé to tung: Kiém sat vién khang dinh qué trinh thu thap ching ct va tai
phién tda, Tham phan va Hoi dong xét xar (HPXX), Thu ky, nguyén don, da thuc
hién dung va day du cac quy dinh cta Bo luat T6 tung dan su (BLTTDS). Tuy
nhién, bi don dng Phan Vin P1 di duoc triéu tap hop 1é nhung khong dén tham gia
phién phién toa lan tht hai 14 vi pham Diéu 70, Didu 72, Diéu 227 va Diéu 228 cia
BLTTDS.

- V& noi dung: P& nghi HDXX 4p dung Piéu 328 va khoan 2 Diéu 244 cta Bo
luat Dan su, chép nhan yéu cau khéi kién cua nguyén don, tuyén chim duat hop

dong dat coc gilta 6ng Nguyén Van P va 6ng Phan Vin P1, ngay 23/12/2021; Vé s6



tién budc ong Phan Vin P1 phai co trach nhiém tra lai cho ong Nguyén Vian P s6
tién da dat coc 1a 200.000.000d (hai tram tri¢u déng) va dinh chi mot phf?m yéu cau
khoi kién dbi véi sb tién phat coc 200.000.0004d (hai trim triéu déng); Vé an phi va
chi phi t6 tung: dwong sy phai chiu 4n phi dan sy so tham c6 gia ngach va chi phi to

tung theo quy dinh cua phap luat.
NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién cvuru cdc tai liéu co trong ho so vu an dwoc tham tra tai phién
toa, can ciw vao tai liéu, chung cw da duwoc xem xét tai phién toa, Hoi dong xét xur

nhan dinh:

[1] V& thu tuc t6 tung: Qua trinh thu 1y, giai quyét vu an Toa an nhan dan
huyén Ea Kar xac dinh day 12 vu an “Tranh chdp hop dong dat coc ” duoc quy
dinh tai khoan 3 Diéu 26 cia BLTTDS. Cin c{ diém a khoan 1 Diéu 35; diém a
khoan 1 Piéu 39 cia BLTTDS, Tda 4n nhan din huyén Ea Kar thu Iy va giai quyét

vu 4n la dung tham quyén.

Xét thay, Toa 4n nhan dan huyén Ea Kar d3 tong dat hop 1& cac van ban t6
tung cho bi don 6ng Phan Vian P1: Quyét dinh dua vu an ra xét xur, Quyét dinh
hodn phién tda va gidy triéu tap tham gia phién tda nhung bi don 6ng Phan Vin P1
vang mit tai phién toa 1an tht hai khong c6 1y do. Cin ctr diém b khoan 2 Piéu
227, khoan 3 Piéu 228 ctia BLTTDS, Toa an xét xir vu an theo quy dinh ctia phap
luat.

[2] Xét vé ndi dung:

[2.1] Xét yeu cau khoi kién cua nguyén don vé viéc budc bi don tra sb tién
nhan coc 200.000.000d, HDXX nhan dinh: Ngay 23/12/2021 6ng Phan Van P1 ky
xéac 1ap hop dong dit coc v6i 6ng Nguyén Vin P dé dam bao cho viée ky két hop
dong chuyén nhuong dién tich 550m?, trong d6 c¢6 100m? dit &, chiéu ngang 16 dat
theo mat duong lién xa co canh dai 10m, chiéu dai thira dat c6 canh dai 55m, véi

gia 12 360.000.000d (ba trim sau muoi triéu dong), thoi han thyc hién hop dong dit



coc hen dén ngay 30/03/2022 hai bén sé& ra phong cong ching ky hop dong chuyén
nhuong dé sang tén. Tai thoi diém xac 1ap hop dong dit coc ong P di giao tra tién
dat coc cho 6ng P1 200.000.000d tién nhan dat coc. S6 tién con lai cac bén thoa
thuan hen dén ngay 30/03/2022 va 6ng P1 xin gia han dén ngay 30/6/2022 khi thu
tuc cong chimg hoan tit 6ng P s& giao du sd tién 1a 160.000.000d (mot trim sau
muoi triéu déng) cho éng P1.

Xét thdy, muc dich ctia hop dong dit coc 1a nham dé giao két hop dong
chuyén nhugng quyén st dung dat, viéc cac bén xac lap hop dong dit coc 1a tu
nguyén, hinh thtrc, ndi dung thoéa thuin trong hop dong dit coc 1a hoan toan tu
nguyén, khong trai dao dirc xa hoi, khong vi pham diéu cAm cua phap luat, phu hop
vo1 quy dinh cua Piéu 328 B0 luat dan sy nam 2015 nén da phat sinh trach nhiém
phap 1y 1& rang. Do d6, hop dong c6 hiéu luc phap luat, budc cac bén phai thuc
hién.

Qua trinh xay dung ho so vu an, Toa an da triéu tap ong Phan Van P1 dén Toa
an lap ban tu khai, tham gia phién hop va hoa giai nhung bi don 6ng Phan Van P1
déu vang mit khong co 1y do. Bé co6 co so phap 1y giai quyét vu an, ngay
19/4/2024, Toa 4n nhan dan huyén K di ban hanh Quyét dinh trung cau giam dinh
s6 06/2024/QD-TCGP trung cau Phong K1 Céng an tinh P thuc hién giam dinh
chit ky, chit viét: Phan Vian P1 trong hop dong dit coc tién chuyén nhugng quyén
str dung dét va tai san gan lién voi dat, ngay 23/12/2021 (bt luc sé 45) theo don
yéu cau ctia 6ng Nguyén Vin P.

Tai két luan gidm dinh sb: 687/KL —KTHS ngay 05/6/2024 cia Phong K1
Cong an tinh D, két luan giam dinh nhu sau: Chit ky, chir viét mang tén Phan Van
P1 trén tai liéu can giam dinh ki hi€u A1 s6 véi chir ki, chir viét mang tén Phan Van
P1 trén céc tai liéu mau so sanh ki hiéu tr M1 dén M4, do cung mot nguoi ki va
viét ra.

Nhu viy, can ctr don khoi kién, 1ap ngay 03/10/2023, 161 khai ctia nguyén don

6ng Nguyén Vin P va 10i khai nguoi 1am ching trong qua trinh thu thap chung ctr,



cling nhu tai phién toa va cin cu két luan giam dinh sé 687/KL —KTHS ngay
05/6/2024 cta Phong K1 Cong an tinh B da c6 du co sé phap 1y, xac dinh: Ngay
23/12/2021 6ng Nguyén Vian P di giao cho 6ng Phan Vin Pl sb tién 13
200.000.0004 (hai tram triéu dong) dit coc.

[2.2] Xét vé yéu t6 16i: Can clr vao hop ddng dic coc, ngay 23/12/2021 thé
hién thoi han dit coc dén ngay 30/6/2022 cac bén dén co quan nha nudc co tham
quyén ky két, cong chiung hop dong chuyén nhuong dé 1am thu tuc ding ky bién
dong sang tén trong gidy CNQSD dat, nhung dén nay qua thoi han da thoa thuan
trong hop dong dit coc va cac bén khong co thoa thuan nao khac. Tai thoi diém xéac
1ap hop dong dit coc nguyén don va bi don déu biét dugc dién tich dat ong P1
chuyén nhuong khong thudc quyén sé hitu ctua 6ng P1 nhung van thong nhat dat
coc tién dé chuyén nhuong. Pdng thoi theo bién ban xac minh ngdy 26/6/2024 tai
Uy ban nhan dan xa K, huyén P xac dinh thira dat s6 140, to ban d6 s6 01 c6 dién
tich 2.123m? do UBND huyén K, cp ngay 03/01/1994 cép cho ba H B Nié. Dja chi
thira dét tai xa K, huyén P, dién tich dat trén da tach cho 03 ngudi con nhung do
thira dat c6 phan dién tich dat thudc quy hoach duong lién thon, ddn dén thira dat
néu trén khong du diéu kién dé tach thira. Vi vay, khi ong P1 va dng P ky xac lap
hop dong dit coc thi dién tich dat chuyén nhuong 6ng P1 khong phai 1a cha sé hitu
d6i véi dién tich dat chuyén nhuong nén nguyén don va bi don déu ¢ 18i lam cho
hop déng khong thuc hién dugc.

[2.3] Tt nhitng phén tich néu trén, HDXX xét yéu ciu ctia nguyén don vé viéc
yéu cau tuyén chidm dat hop ddng dat coc gitra 6ng Nguyén Vin P véi 6ng Phan
Vin P1 ghi ngay 23/12/2021 va budc éng Phan Vin P1 phai tra cho 6ng Nguyén
Vin P s6 tién nhan coc 13 200.000.0004 14 c6 cin ci, can chap nhén.

[2.4] Béi voi s6 tién phat coc: Tai phién tdoa nguyén don xin rat mot phan yéu
cau khoi kién vé s tién phat coc 200.000.000d, HPXX xét thdy viéc rat mot phan
yéu cau khéi kién vé sb tién phat coc cta nguyén don 1a hoan toan ty nguyén,

khong trai dao dac xa hoi, khong vi pham diéu cAm cua phap luat nén HbXX, can



ctr khoan 2 Diéu 244 BLTTDS dinh chi giai quyét ddi voi sb tién phat coc la
200.000.0004 (hai tram triéu dong).

[3] V& chi phi giam dinh: Can cir cac Piéu 159, 160, 161 va khoan 1 Piéu 162
cia BLTTDS: Budc bi don 6ng Phan Van P1 phai c6 trach nhiém trd lai cho 6ng
Nguyén Vin P 5.760.000d (nim triéu bay trim sdu muoi nghin dong) tién chi phi
giam dinh chit ky, chit viét.

[4] Vé an phi: Can ci khoan 2 Diéu 26 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14,
ngay 30 thang 12 nam 2016 cua Uy ban thuong vu qudc hoi.

Budc 6ng Phan Vian P1 phai chiu 10.000.000d (mudi triéu dong) tién an phi
dan sy so tham, (Theo mic: 200.000.000d x 5%).

Hoan tra lai cho 6ng Nguyén Vin P s6 tién 10.000.000d (mudi triéu dong)
tam tng an phi da nop tai Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén K theo bién lai thu $6
AA/2023/0000052, ngay 19 thang 10 nam 2023.

[5] Xét y kién quan diém cua dai dién Vién kiém sat tai phién toa 14 hoan toan
c6 can cur, dung phap luat nén HDXX chap nhédn toan bo quan diém ctia Vién kiém
sat.

Vi cac lé trén;
QUYET PINH:

Can ct khoan 3 Piéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 diéu 39,
Piéu 159, Piéu 160, Piéu 161, khoan 1 Diéu 162, Piéu 195, Diéu 203; diém b
khoan 2, Piéu 227; khoan 3 Piéu 228 ctia Bo luat td tung dan su;

Can ct Diéu 328; khoan 4 Diéu 422 cta B6 luat dan su;

Cian ctr diém a, khoan 1 Diéu 24; khoan 2 Diéu 26 Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH1430/12/2016 cia Uy ban Thuong vu Qudc hdi quy dinh vé an
phi, 1€ phi Toa an;



Tuyén xir: Chap nhan yéu cau khai kién ciia 6ng Nguyén Vian P,

1. Tuyén cham dit hop ddng dat coc vé viéc chuyén nhuong quyén st dung

dat, 1ap ngay 23 thang 12 ndm 2021 giita 6ng Nguyén Van P va 6ng Phan Van P1.

2. V& s6 tién: Budc ong Phan Van P1 ¢6 trach nhiém tra cho 6ng Nguyén Vin

P s tién nhan dit coc 1a 200.000.000d (hai tram tri¢u déng).

Ké tir ngdy ban an c6 hiéu luc phap luat va khi ¢6 don yéu cau ctia ngudi duge
thi hanh 4n cho dén khi thi hanh 4n xong, hang thang bén phai thi hanh 4n con phai
chiu khoan tién 13i cua sb tién con phai thi hanh 4n theo muc 1ii sudt quy dinh tai
Piéu 357, khoan 2 Piéu 468 cta Bo luat dan sy, tuong Gmg vdi thoi gian chua thi

hanh an.

3. Vé s6 tién phat coc: Pinh chi mét phan yéu cau khai kién cua 6ng Nguyén

Vin P ddi véi sb tién 200.000.000d (hai tram tri¢u déng) phat coc.

4. Vé chi phi giam dinh: Budc 6ng Phan Vian P1 c6 trach nhiém tra lai cho ong

Nguyén Vin P s tién 5.670.000d chi phi giam dinh chit ky, chit viét.
5. V& an phi so tham:

- Budc 6ng Phan Vin P1 phai ndp 10.00.000d (muoi triéu dong) tién an phi

dan sy so tham c6 gid ngach.

- Hoan tra cho 6ng Nguyén Vin P s6 tién 10.00.000d (mudi triéu dong) tam
mg an phi da ndp theo bién lai thu s6 AA/2023/0000052, ngay 19 thang 10 nim
2023 tai Chi cuc Thi hanh &an dan sy huyén K.

6. Vé quyén khang cao: Nguyén don duoc quyén khang cao ban &n trong han
luat dinh 15 ngay ké tir ngay tuyén an; Bi don ving mit tai phién toa dugc quyén
khang cdo ban an trong han 15 ngay ké tir ngay nhan duoc ban an hoic tir ngay ban
an duoc niém yét hop 6.

Trong truong hop ban dn dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Ludt Thi

hanh an dan sw thi nguoi dwoc thi hanh an dan sw, nguwoi phai thi hanh
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dan dan sw cé quyén thod thudn thi hanh an, quyén yéu cdu thi hanh dn, tw nguyén
Thi hanh an hodc bi cuong ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Pieu 6, 7 va 9
Ludt thi hanh an dan sw;, thoi hiéu thi hanh an dwoc thuc hién theo quy dinh tai

Piéu 30 Ludt Thi hanh an dén su./.

Noi nhdn: T.M HQI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh Dk Lék;

- VKSND tinh Dak Lak;

- VKSND huyén E;

- Chi cyc Thi hanh &n huyén E;
- Céc duong su (dé thi hanh); (Dﬁ k}”)

Tham phan - Chii toa phién toa

- Luu: Ho so vu 4n, V.P

V6 Thi Mai



