TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH PAK LAK Poc 1ap - Tw do - Hanh Phuc

Ban 4n sb: 286/2023/DS-PT
Ngay: 30 - 8 - 2023

“Tranh chip hop dong dit coc”

, _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH PAK LAK

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic thdm gém cd:

Thim phdn - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Hanh Van.

Cdc Tham phdn: Ba Luu Thi Thu Hudng va ba Nguyén Thi Nhung.

- Thur ky phién toa: Ong Nguyén Cao Hué - Tham tra vién Toa &n nhan dan
tinh Bak Lak.

- Dgi di¢n Vign kiém sit nhan dén tinh Dak Lik tham gia phién toa: Ba
Luong Thi Di€u Anh - Kiém sat vién.

Ngay 30 thang 8 nam 2023 tai try s Toa an nhan dan tinh Pak Lik xét xir
phuc tham cong khai vu an dan su thy 1y s6 116/2023/TLPT-DS ngay 17/5/2023 vé
viéc “Tranh chap hop dong dat coc”. Do Ban an dan su so tham sé 12/2023/DSST
ngay 29/3/2023 ctia Toa 4n nhan dan huyén Cu M’gar, tinh Dak Lk bi khang cao va
khang nghi. Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtr s6 185/2023/QD-PT ngay
07/7/2023, gitta cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Nguyén Qudc T - Sinh ndm 1997 (ving mat).

Dia chi: thi trdn Q, huyén C, tinh Pak Lik.

Nguoi dai dién theo Gy quyén: Ba B Thi Thanh T - Sinh nim 1986 (viang
mat).

Pia chi: thi trin Q, huyén C, tinh Pak Lik.

2. Bi don:

- Ong Nguyén DPtic D - Sinh nim 1960 (CO mit).

Pia chi: xa C, huyén C, tinh Pak Lik.

Nguoi dai dién theo uy quyén cta 6ng Nguyén Pirc D: Ba HO6 Thi Hong L -
Sinh nim 1998 (c6 mit).

Dja chi: x4 C, huyén C, tinh Dak Lik.

- Ba Nguyén Thi T - Sinh ndm 1963 (ving mat).

Pia chi: x3 C, huyén C, tinh Pak Lik.

Nguoi dai dién theo Gy quyén cua ba Nguyén Thi T: Ba Nguyén Thi Th -



Sinh nam 1987 (c6 mat).

Dia chi: Long Th, thanh phd T, thanh phd H6 Chi Minh.

3. Ngudi lam chimg: Ba H B Nié (ving mat).

Dja chi: Buon D, xa C, huyén C, tinh Pak Lik.

4. Nguwoi khang cdo: Bi don 6ng Nguyén Puc D va ba Nguyén Thi T.

NOI DUNG VU AN:

Theo trinh bay ctia cac duong sy va cac tai liéu, ching ctr trong hd so vu 4n,
nodi dung vu an thé hién nhu sau:

Ong Nguyén Dtic D, ba Nguyén Thi T c¢6 quyén st dung dit dbi véi thua dat
s6 99, to ban dd sb 29, dién tich 1.545 m?2, dia chi tai xa C, huyén C, da duoc cép
Gidy chimg nhan quyén sir dung dat sé BA 929629 ngay 26/02/2010.

Ngay 30/8/2022 6ng Nguyén Puc D, ba Nguyén Thi T (Bén A) va ong
Nguyén Quéc T (Bén B) ky két hop dong dat coc, ndi dung: ong T dit coc
90.0000.000 dong dé nhan chuyén nhuong toan bo thira dat véi gia 900.000.000
d6ng; thoi han thuc hién hop ddng 75 ngay ké tir ngay 30/8/2022 dén ngay
15/11/2022; bén A nhan du tién coc s& cung bén B 1am thu tuc cong ching, chuyén
nhuong tai co quan c6 thim quyén; bén A chiu trach nhiém hoan tat thi tuc sang
tén, thué, phi; bén A cam két dat khong tranh chap, du dién tich, dung sé 16 s6
thira; bén B dong ¥ mua ra cong chimg giit lai 20.000.000 dong; c6 sb giao du tién,
bén A chiu trach nhiém cip d6i sang tén cho bén B; néu bén A khong ban nita thi
phai boi thuong gip 02 lan tién coc, tong sd tién hoan tra va bdi thudng
180.000.000 dong; néu bén B khong mua nita thi phai mét tién coc.

Quéa Tnh thyc hién hop dong, ong T da giao 90.000.000 dong tién coc cho
6ng D, ba T va 6ng D, ba T d3 giao ban gdc gidy ching nhan quyén sir dung dat
cho 6ng T dé ong T lién hé voi co quan c6 thim quyén sang tén ddi chu. Hét thoi
han diat coc, cac bén khong thuc hién duoge viée ky két hop déng chuyén nhuong
nén ngay 03/12/2022 6ng T d tra lai gidy chtng nhan cho ong D, ba T.

* Nguyén don khdi kién cho rdang: Theo thoa thuan dit coc, bi don cam két
chuyén nhuong cho nguyén don dién tich dat c6 chiéu rong 30 m, chiéu dai 50 m.
Tuy nhién, tai thoi diém dat coc, do troi ti, nguyén don khong xem dugc hién
trang thira dat nén khong phat hién ra hinh thé cua thira dat trén thuc dia khac voi
hinh thé trong gidy chimg nhan, cu thé canh dai phia nam cua thira dét trong gidy
chtng nhén 1a duong thang nhung trén thuc té lai 1a mot duong gap khic nén thia
dat s& cho chd chiéu ngang thira dat khong du 30 m. Khi nguyén don lién hé véi co
quan c6 thdm quyén dé 1am thu tuc sang tén méi biét dugc su viéc. Nguyén don da
trao d6i voi bi don dé bi don xir 1y, chuyén nhugng thira dat cho nguyén don dung
30 m chiéu ngang nhung hét thoi han dit coc bi don van khong thyc hi¢n. Do vay,
nguyén don khai kién yéu cau bi don tra lai tién coc 90.000.000 déng.
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* Bi don cho rdng: Canh phia dong va phia tiy cua thira dat van da 30 m,
canh dai phia nam 1a dudng gap khic, tai thoi diém dit coc nguyén don biét 1o sy
viéc nhung van dong y nhin chuyén nhuong va ky két dit coc. Trude khi ky hop
déng dat coc nguyén don va co dat da nhiéu 1an dén thuc dja dé xem dat, sau khi
dit coc nguyén don ciing nhiéu 1an dua ngudi mua dat dén xem dit trén thuc dia.
Hon nita, canh dai phia nam cua thira dat c6 hang rao tuwong xay, luéi B40, quan
sat mat thuong cé thé thdy duge. Sau d6 nguyén don con 13y sé do di lién hé tach
thura, 1am thu tuc sang tén, dang ban dat trén facebook cling thé hién canh dai phia
nam la dudng gap khiic. Nhu vy, tai thoi diém giao két hop dong dit coc va qué
trinh thyuc hién hop déng dat coc, nguyén don déu biét canh phia nam cua thua dat
khong phai 1a mot duong thang ma 1a duong gip khuc nhung vin dong ¥ thoa
thuan dit coc chuyén nhuong. Hét hoi han dit coc, nguyén don khong tiép tuc thuc
hién ky hop dong chuyén nhuong nén nguyén don la nguoi vi pham hop dong dat
coc. Hién tai bi don van c6 nguyén vong duogc tiép tuc thyc hién hop déng dat coc,
chuyén nhuong dat. Nay nguyén don yéu cau tra lai tién coc thi bi don khong dong
¥ vi bi don khong c6 1i.

* Ngwoi lam chitng ba H B trinh bay: Ba chi 1a nguoi di xem dat, khi cac
bén nho ba viét gidy lam ching thi ba viét va ky tén, con cac bén thoa thuan nhu
thé nao thi ba khong biét.

Tai Ban an dan sy so tham so 12/2023/DSST ngay 29/3/2023 ciia Téa an
nhin dian huyén Cuw M’gar di quyét dinh: Ap dung cac Piéu 126, 127, 131, 328
ciia Bo luat dan su, chdp nhan yéu cau khai kién ctua nguyén don 6ng Nguyén
Quéc T. Tuyén bd hop dong dit coc dé chuyén nhuong quyén sir dung dat ddi véi
thira dat s6 99, to ban d6 s 29, dién tich 1.545 m? (30 X 50) tai xa C, huyén C,
tinh Pak Lak ngay 30/8/2022 giit 6ng Nguyén Qudc T va ong Nguyén Puc D, ba
Nguyén Thi T vo hiéu. Budc ong Nguyén Puc D va ba Nguyén Thi T phai tra cho
6ng T 90.000.000 dong.

Ngoai ra ban an con quyét dinh vé an phi, chi phi té tung.

Ngay 06/4/2023 bi don khang cao toan bo ban an, dé nghi cap phic tham
khong chap nhan yéu cau khai kién cua nguyén don.

Tai phién toa phtic tham bi don giir nguyén yéu cau khang cao. Nguyen don
Vang mit nén cac duong su khong thoa thuan duoc véi nhau vé viée giai quyét vu
an.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Dk Lik tham gia phién toa phat biéu
quan diém: V& t6 tung, trong qua trinh giai quyét vu an ciing nhu tai phién toa,
Tham phan, Hoi dong xet xu, Thu ky va cac duong sy da tuan thu dung cac quy
dinh cua phap luét t6 tung dan sy. V& noi dung, can ctr cac tai liu hd so va vi bang
do bi don cung cap thé hién, sau khi ky két hop dong dat coc ong T da dang ban
thira dat cia 6ng D trén mang xa hoi, trong do c6 01 thua dat hinh gap khuc phu
hop voi thuc té thira dat. Nhu vay, v chi ciia ong T 1a biét va dong ¥ hién trang dat
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thue té khac voi dat dugc cap trong gidy ching nhan nén méi ding chuyén nhuong
cong khai. Ngoai ra, ong T y€u cau 6ng D, ba T thoa thuan véi chu thura dat bén
canh d6i dét cho thang dién tich 30 m X 50 m nhu hop dong dit coc va gidy chimg
nhan thi ngay 20/01/2023 6ng D, baT da thyc hién thoa thuén d6i dat bén canh véi
6ng C, ba X dé thira dat giong voi gidy chtng nhan nhung den nay nguyén don
khong dong y tiép tuc chuyen nhuong. Tai phién toa bi don van co6 nguyén vong
tiép tuc chuyén nhuong dat cho éng T. Do vay, dé nghi Hoi dong xét xir chdp nhan
khang céo cua bi don, stra ban an so tham theo hudng khong chap nhan yéu ciu
khéi kién cta nguyén don.
NHAN PINH CUA TOA AN:

Can ctr vao tai liéu, ching ctr da duoc tham tra tai phién toa; can clr vao két
qua tranh tung tai phién toa, trén co s& xem xé&t déy du, toan dién cac tai li€u,
chtng cwr, 10i trinh bay cua cac duong sy, ngudi bao vé quyén va loi ich hop phép
ctia duong su va y kién cua Kiém sat vién, Hoi dong xét xir nhan dinh nhu sau:

[1]. V& t6 tung: Pon khang céo cta bi don duoc ndp trong thdi han quy dinh,
d3 nop tién tam Gng an phi phiic tham nén hop 18, Toa an cdp phuc thim xem xét
giai quyét vy an theo quy dinh ctia phap luat.

Tai phién toa phuc thim, nguyén don ong Nguyén Quéc T va nguoi dai dién
theo uy quyén cua nguyén don ba B4 Thi Thanh T d3 duoc triéu tap hop 1€ 1an thir
hai nhung vang mit khong 1y do, Hoi dong xét xir tiép tuc xét xtr theo Piéu 296 Bo
luat td tung dan sy.

[2]. Xét khang c4o cua bi don dong Nguyén Dtrc D va ba Nguyén Thi T.

[2.1]. Theo Hop dong dit coc vé viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat va
tai san gan lién voi dat 1ap ngay 30/8/2022, éng Nguyén Qudc T (bén B) dit coc
cho 6ng Nguyén Dtric D va ba Nguyén Thi T (bén A) s tién 90.000.000 dong, dé
hai bén ky két va tién hanh cac tha tuc chuyén nhuong thira dét sb6 99, to ban do sb
29, dién tich 1.545 m? tai xd D, huyén C, tinh Pik Lik; gia chuyén nhuong la
900.000.000 dong; thoi han dat coc 1a 75 ngay, ké tir ngay 30/8/2022 dén ngay
15/11/2022, thi cac bén s& cing thuc hién thil tuc cong chimg chuyén nhugng va
sau khi hai bén hoan tit thu tuc cong chimg, thi 6ng T co trach nhiém giao du sd
tién con lai cho ong D, ba T.

Nhu vay, Hop dong dit coc ngay 30/8/2022, gitta ong Nguyén Puc D, ba
Nguyén Thi T véi 6ng Nguyén Qudc T, muc dich 1a dé dam bao cho viéc giao két
va thyc hién viéc chuyén nhuong quyén s dung dat. Hinh thirc va ndi dung cta
hop ddng 1a phi hop vé6i quy dinh tai Diéu 117, Diéu 119 va Piéu 328 ciia Bo luat
dan su, nén hop dong dit coc c6 hiéu luc phap lut.

[2.1]. Theo hop dong dit coc, cac bén duong su thoa thuan thoi han dit coc 1a
75 ngay (tir ngay 30/8/2022 dén ngay 15/11/2022) cac bén phai lam thu tuc cong
chtng, chuyén nhuong tai co quan nha nude c6 thim quyén. Tuy nhién, hét thoi
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han dit coc cac bén chua ky két hop déng chuyén nhuong quyén st dung dat nhu
da thoa thuan.

Tai Gidy chimg nhan quyén str dung dat sé BA 929629 ngay 26/02/2010 do
Uy ban nhan dan huyén Cu Mgar cip cho 6ng Nguyén Dtic D va ba Nguyén Thi T
thé hién: thira dat sd 99, t& ban do sd 29 ¢6 vi T tir can, phia dong giap duong di,
phia tay giap thira 74b, phia bac giap thira 74a, phia nam giap thira 75 1a mot
duong thang.

Tai bién ban xem xét thAm dinh tai chd ngay 21/02/2023 cua Toa an nhan dan
tinh Dak Lak thé hién: thira dat sb 99 (nay 1a thira s 43), to ban dd s6 29 c6 vi T tir
can, phia dong giap duong di dai 30,43 m, phia tay giap thira dat s6 53 dai 34,03
m, phia bic giap thira dat s6 31 dai 57m, phia nam giap thira dat sé 55 1a duong
gap khuc dai 17,35 m+5,93 m+23,81 m+3,45m+ 11,11 m.

Tai Vi bang s6 56/2023/VB-TPLMN ngay 22/3/2023 ciia Van phong Thira
phat lai M thé hién ngay 23/9/2022 tai khoan Facebook tén T nha dat Cu Mgar da
ding bai ding ban thira dat trén, thira dat duogc ong T chia 1am 05 16 (tir Al dén
AB), trong d6 c6 16 A5 thé hién canh phia nam cua 16 dat 1a dudng gap khuc ding
nhu hién trang dat.

Nhu vay, tai thoi diém dit coc va qua trinh thuc hién hop dong 6ng T déu biét
hién trang thira dat c6 canh dai phia nam khong phai 1a duong thang ma 1a mot
duong gap khuc nhung van dong ¥ thoa thuan dit coc dé nhan chuyén nhuong theo
dung hién trang thira dat. Qua trinh thuc hién hop dong, vo chong ong D, ba T da
giao gidy chimg nhan quyén sir dung dat cho ong T dé lién hé véi co quan c6 tham
quyén hoan tat thu tuc chuyén nhuong quyén sir dung dat nhung ong T khong thuc
hién va tra lai gidy chimg nhan quyén st dung dét cho vo chong 6ng D, ba T vao
ngay 03/12/2022, qué thdi han thuc hién hop dong dit coc. Ly do hai bén khong
thuc hién dugc viée ky két hop dong dé tién hanh thu tuc chuyén nhuong dat hoan
toan do 16i cua ong T da vi pham hop dong dat coc, tir chdi viée ky két va thuc
hién hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat, nén éng T phai chiu hau qua
phap ly theo quy dinh Diéu 328 Bo luat dan su va thoa thuan trong hop dong dit
coc.

Nguyén don cho rang tai thoi diém ky két hop dong dit coc, troi toi khong
phat hién hinh thé thira dat trén gidy ching nhan khac vé6i hinh thé trén thyc dia va
dén khi lién hé véi co quan c6 thim quyén dé lam tha tuc chuyén nhuong thi
nguyén don méi phat hién su viéc; 6ng T d3 yéu cau 6ng D, ba T phai cap doi gidy
chtng nhan quyén str dung dat dé giao d dat cho 6ng T nhung dng D, ba T khong
thuc hién, tuy nhién 6ng T khong cung cép duoc chimg ¢t ching minh va khdng
pht hop véi ching cir do bi don cung cap, nén trinh bay 6ng T va ngudi dai dién
theo uy quyén 1a khong c6 co so chap nhén.
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[3]. Ban 4n so tham tuyén chap nhan yéu cau khai kién cua nguyén don 6ng
Nguyén Quéc T, tuyén bb hop ddng dit coc vo hiéu va budc bi don phai tra lai tién
dat coc cho nguyén don 1a chua danh gi4 toan dién chimg ct va thyc té khach
quan. Do d6, khang co ctia bi don 6ng Nguyén Puc D va ba Nguyén Thi T la ¢é
co so chip nhan va cin stra ban an so tham theo hudng khong chap nhan don khoi
kién ctia nguyén don 6ng Nguyén Québc T 1a phu hop vé6i quy dinh ctia phap luat.

[4]. Vé an phi va chi phi té tung.

[4.1]. V& an phi:

- An phi dan sy so tham: Do stra ban an so thadm va khéng chap nhan yéu cau
khoi kién cia nguyén don, nén an phi duoc tinh lai, cu thé nguyén don ong
Nguyén Qudc T phai chiu an phi dan su so thim c6 gia ngach la: 90.000.000 dong
X 5% = 4.500.000 dong. Puoc khiu trir vao 2.250.000 dong tam tmg dd ndp theo

bién lai thu s6 13871 ngay 06/12/2022 tai Chi cuc Thi hanh 4n dan sy huyén C,
tinh Pak Lak. Ong T con phai ndp 2.250.000 dong.

- An phi déan su phic thim: Do dugc chap nhan khang cdo va stra 4n so tham
nén nguoi khang cdo ong Nguyén Dirc D va ba Nguyén Thi T khong phai chiu 4n
phi dan sy phtc tham va duoc nhén lai s6 tién tam ung an phi phuc tham da nop la
300.000 ddng, theo bién lai thu sé 14207 ngay 24/4/2023 ctia Chi cuc thi hanh an
dan su huyén C, tinh bk Lak.

[4.4]. V& chi phi xem xét, tham dinh tai chd.

Do khong chap nhén yéu cau khéi kién ciia nguyén don nén nguyén don éng
Nguyén Qubc T phai chiu chi phi xem xét tham dinh tai chd 1a 3.000.000 dong. S6
tién nay ong T dd ndp tam Gng va da chi phi xong.

Vicac lé trén;

QUYET PINH:

Can ctr khoan 2 Diéu 308 va Biéu 309 ctia Bo luit to tung dén sy;

Chép nhédn khang cdo ctia bi don 6ng Nguyén Puc D va ba Nguyén Thi T.
Stra Ban an dan sy so tham s 12/2023/DS-ST ngay 29/3/2023 cua Toa 4n nhan
dan huyén Cu M’gar, tinh Pak Lik.

Ap dung: Diéu 328 cua Bo luat dan sy ndm 2015; khoan 2 Piéu 26, khoan 2
Diéu 29 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14, ngay 30/12/2016 ctua Uy ban Thuong
vu Qué)c hoi quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu, nop, quan 1y va st dung an phi
va 1€ phi Toa an.

Tuyén xir:

1. Khéng chip nhan yéu cau khoi kién cta nguyén don 6ng Nguyén Qudc T
vé viéc budc 6ng Nguyén Dirc D va ba Nguyén Thi T phai tra lai 90.000.000 dong
tién dit coc theo Hop dong dit coc ngay 30/8/2022.



2. V& an phi.

2.1. An phi so tham: Ong Nguyén Quéc T phai chiu 4n phi dan sy so tham
4.500.000 dong, dugc khau trir vao 2.250.000 dong tam tmg di ndp theo bién lai
thu s6 13871 ngay 06/12/2022 tai Chi cuc Thi hanh 4n dan su huyén C, tinh Pak
Lik. Ong T con phai nop 2.250.000 dong.

2.2. An phi phtic thérp: Ong Nguyén Dtric D va ba Nguyén Thi T khong phai
chiu an phi dan sy phtic tham.

Tré lai cho ba Nguyén Thi T 300.000 dong, theo bién lai thu s6 14207 ngay
24/4/2023 cua Chi cuc thi hanh &4n dan sy huyén C, tinh Bak Lak.

3. V& chi phi t6 tung.

Ong Nguyen Qudc T phai chiu chi phi xem xét tham dinh tai chd 13 3.000.000
d6ng. SO tién nay ong T di ndp tam tng va da chi phi xong.

Bén 4n phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM

- TAND Ciép cao tai Da Nang; THAM PHAN - CHU TOQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Pik Lik;

- TAND huyén Cu Mgar;

- Chi cuc THADS huyén Cu Mgar;

- Cac duong su;

- Cong thong tin di¢n tir ToOa an;

- Luu hd so vu an.

Nguyé&n Thi Hanh Van



