TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH PAK NONG Doc 14ap - Tu do - Hanh phiic

Ban 4n s6: 85/2023/DS-PT
Ngay 07-12-2023
V/v tranh chap hop dong dat coc

~ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH PAK NONG

- Thanh phan Hpi dong xét xir phiic thdm gom co:

Thdm phan - Chii toa phién tda: Ong Nguyén Anh Ung.

Cac Tham phdn: Ong Bui Danh Pai va Ong Lé Vian Hitu.

- Thuw ky phién toa: Ba Nguyén Thi My Trang, 1a Thu ky vién cua Toa 4n
nhan dan tinh Bak Nong.

- Dgi di¢gn Vign kiém sit nhan din tinh Dak Néong tham gia phién toa:
Ong Duong Phuc Truong — Kiém sat vién.

Ngay 07 thang 12 ndam 2023, tai tru s¢ T0a an nhan dén tinh DPik Nong xét
xu phuc tham cong khai vy an dan su thu ly so: 52/2023/TLPT-DS ngay 10
thang 8 nam 2023 ve viéc “Tranh chap hop dong dat coc va phat coc”,

Do Ban 4n dan sy so tham so: 08/2023/DS-ST ngay 09 thang 6 ndm 2023
cua Toa an nhan dan thanh pho Gia Nghia, tinh Bak Nong bi khang céo,

Theo Quyét dinh dua vy 4n ra xét xir phic tham so: 62/2023/QD-PT ngay
25 thang 8 nam 2023 giua cac duong su:

- Nguyén don: Qng Nguyén Mai Anh K; dia chi: S6 947/36 LLQ, phuong
X, quan T, Thanh phé H6 Chi Minh — Vang mat.

Nguoi dai dign theo uy quyén cua nguyén don: C)ng Nguyén Ngoc Al; dia
chi: S6 53 Du’O’ng 03, khu phd 09, phuong T, thanh pho T, Thanh pho Ho6 Chi
Minh (theo vin bdn iy quyén ngay 21-3-2022) — C6 don dé nghi xét xir vang mdt.

- Bi don: Ong Phan Quéc D; dia chi: T6 dan phd 02, phuong N, thanh phd
G, tinh Bak Nong — C6 mat.

- Nguwoi c6 quyén lgi, nghia vu lién quan:

1. Ong Phan Minh C; dia chi: T6 dan pho 06, phuong N, thanh phd G, tinh
bak Nong — Co mat.

~2.0ng Lé Binh T; dia chi: T6 dan phd 06, phuong N, thanh phd G, tinh
bak Nong — Co mat.

3. Ong Trinh A2; dia chi: T6 dan phd 02, phu’ong Nghia Tén, thanh phd
Gia Nghia, tinh Dak Nong — C6 don dé nghi xét xir ving mdt.

~4.Ba D6 Thi Ngoc L; dia chi: S6 947/36 LLQ, phuong 11, quan T, Thanh
pho H6 Chi Minh — Vang mat.



- Ngwoi khdng cdo: Bi don 6ng Phan Quéc D.
NOI DUNG VU AN:

Theo don khéi kién dé ngay 18-3-2022 va qud trinh gidi quyét vu dn,
nguyén don ong Nguyén Mai Anh K va nguwoi dai di¢n theo iy quyén ciia
nguyén don trinh bay:

Ngay 06-12-2021, 6ng ky hop dong dat coc dé nhan chuyén nhuong cua
6ng Phan Quéc D thira dat sb 58 va 59, to ban d6 s6 18, dién tich 11.845m?, toa
lac tai bon P, xa T, huyén b, tinh Bak Néng theo Gidy chung nhan quyén st
dung dat (viét tit la GCNOSDD) s6 X do So Tai nguyén va Méi trudng tinh Dak
Nong cap ngay 07-01-2021 cho 6ng D véi gia 1.180.000.000 ddng; gia chuyén
nhuong s& thay doi theo dién tich dat sau khi 6ng D diang ky bién dong véi don
gia 100.000.000 ddng/1.000m* Ong da dit coc cho dng D sé tién 400.000.000
dong, sb tien con lai dng s& thanh toan mot 1an ngay khi hai bén céng ching hop
ddng chuyén nhuong; thoi han dit coc 13 03 thang.

Trong thoi gian dit coc, ong thuong xuyén lién lac dé nhac nhé 6ng D thuc
hién cac tha tuc can thiét cho viéc ky két hop dong chuyén nhuong. Khi gan hét
han dit coc, mac du 6ng da nhiéu lan goi dién, gui tin nhian nhung 6ng D khong
nghe may va phan Ién khong phan héi tin nhan. Bén ngay 21-02-2022, 6ng D
chuyén vao tai khoan cua vo 6ng sé tién 400.000.000 dong, noi dung tra lai tién
coc. Ngay khi biét théng tin, 6ng da nhan tin cho 6ng D rang néu 6ng D khdng
mudn chuyén nhuong thi phai tra lai sé tién dit coc 400.000.000 dong va boi
thuong cho 6ng s6 tien 400.000.000 dong theo hop dong dat coc nhung dng D
khong phan hoi. Pén trudc ngdy phai ra cong chang hop dong chuyen nhuong,
6ng nhan tin cho dng D d& nghi cho biét thoi gian va dia diém dé hai bén ra ky
hop déng nhung 6ng D khong phan héi. Nhu vay, 6ng D da vi pham thoa thuan
trong hop dong dit coc. Do do, dng khoi kién yéu cau Toa &n hay bo hop déng
dat coc ngay 06-12-2021 giira dng véi 6ng D; budc 6ng D phai tra cho 6ng s6
tién phat coc 1a 400.000.000 d6ng.

Qud trinh gidi quyét vu dn, bi don 6ng Phan Qué'c D trinh bay:

Ong thira nhan ndi dung hop dong dit coc va sb tlen dat coc nhu 6ng K trlnh
bay. Dién t1ch dat ong duoc cdp GCNQSDD 13 11.845m° nhung dién tich thyc té
la 17.023m?. Do dién tich chénh Iéch qua 16n nén ong K yéu cau 6ng dang ky bién
dong theo dién tich thuc t&, khi nao 1am xong thi hai bén ra cong ching hop dong
chuyén nhuong, trudong hop ong khong dang ky bién dong dugc thi sé chuyen
nhuong theo dién tich trong GCNQSDD. Tuy nhién, sau nhiéu lan dng dén lam
thi tuc dang ky bién dong thi Van ph(‘)ng dang ky dét dai huyén D tra 101 khong
dang ky bién dong duoc. Ong da g01 dién thong bao cho 6ng K va ngay 31-12-
2021, ong moi ong K 1én G dé lam viéc, hai bén cung thong nhét theo y kién ciia
ong K: Mot 13, 6ng K nhan lai tién coc, khong thyc hién viéc chuyén nhugng Vi
dién tich dugc cong nhén it hon so v6i nhu cau cua éng K; hai 13, 6ng K dé nghi
6ng moi dia chinh xudng do dac xac dinh ranh, dién tich va ky giap ranh véi cac
thira bén canh, sau do6 sé tién hanh chuyén nhuong theo dién tich thuc té.

Vi ong van muén chuyén nhuong cho 6ng K nén ngay 05-01-2022, éng
moi dia chinh Xuéng do dac, xac dinh ranh va dién tich thuc té cua thia dat.
Ngay 10-01-2022, dng ky giap ranh va théng bao cho 6ng K 1én G dé cong

2



ching hop dong chuyén nhuong, tuy nhién 6ng K dua ra nhiéu 1y do nén hen lai
va khong 1én. Ngay 24-01-2022, 6ng K di cung 6ng Th, con ong di cung 6ng
Phan Minh C, 6ng Trinh A2 va 6ng L& T dén gip nhau dé trao ddi va dua ra céc
phuong an giai quyét, cu thé:

Ong K khong dong ¥ theo 02 phuong 4n ma 6ng K dua ra trudc day ma
dua ra 02 phuong an khac: Mot 13, bat budc 6ng phai dang ky bién dong va ong
K s& nhan chuyén nhuong véi gia 100.000.000 dong/1.000m?, phuong an nay 13
bat kha khang d6i voi 6ng; hai 13, truong hop khong dang ky bién dong duogc thi
dién tich chua dugc cap GCNQSDD s& chuyén nhuong véi gia 30.000.000
d6ng/1.000m?, phuwong an nay 6ng khong dong y.

Bén phia dng dua ra 02 phuong an: Mot 13, dng sé chuyén nhuong dién tich
duoc cong nhén 14 11.845m? véi don gia 100.000.000 dong/1.000m?, phan dién
tich chénh léch hon 5.000m? chua dugc cdp GCNQSDD thi 6ng s& khong
chuyén nhuong va duoc cit ra thudc quyén str dung cua 6ng; hai 13, 6ng chuyén
nhwong theo gia 100.000.000 dong/1.000m? véi dién tich ma dia chinh do dac 1a
17.023m* nhu d& nghi ban dau cua ong K. Tuy nhién, 6ng K khong dong ¥ voi
ca 02 phuong éan.

Do hai bén khong thoa thuan duoc nén khong tién hanh cong chimg hop
dong chuyen nhuong. Ngay 16-02-2022, 6ng c0 van ban thong bao vé viéc hoan
tra tién coc cho 6ng K nhung 6ng K khong phan hoi. Ngay 21-02-2022, ong
chuyén tra toan bo sb tién 400.000.000 dong ma 6ng K di dit coc vao sb tai
khoan Z, Ngan hang TMCP P, chu tai khoan Do Thi Ngoc L la tai khoan ma ong
K di chuyén tién coc cho ong trudc day. Ong khong dong ¥ voi yéu cau khoi
kién cua ong K, dé nghi Toa an khong chap nhan.

Qud trinh gidi quyét vu dn, nhitng ngwoi cé quyén lpi, nghia vu lién
quan gom éng Trinh A2, 6ng Phan Minh C, éng Lé Dinh T trinh bay Céc
ong Cung gop tién voi 6ng D nhan chuyén nhuong thira dat sb 58 va 59, to ban
d6 s6 18. Do thoi diém nhan chuyén nhuong 6ng Dan chua c¢6 vo nén cac 6ng dé
6ng D dung tén trén GCNQSDD. Ong D 14 nguoi ding ra giao dich, chuyén
tién, lam hop déng dat coc, dang ky bién dong véi ong K.

Pbi voi ba Pd Thi Ngoc L (vo éng K), ba Tran Thi H (vo éng D), ba
Nguyén Thi Nh (vo 6ng T), ba Mai Thi Bé S (vo 6ng C) va ba Phan Thi N (vo
ong Trinh A2) déu xac dinh |4 tai san riéng ctia chong nén dé nghi khong dua ho
vao tham gia t6 tung trong vu an.

Bdn dn ddn sw so tham sé: 08/2023/DS-ST ngay 09-6-2023 cia Toa dn
nhdn dén thanh phé Gia Nghia, tinh Pdk Nong da quyét dinh:

Can cir khodn 3 Piéu 26, diém a khodn 1 Diéu 35, diém a khodn 1 Piéu 39,
khoan 1 Piéu 227, khodn 1 Piéu 228, khodn 1 Diéu 273 BJ ludt To tung dan su.
Ap dung Piéu 148, Bzéu 293, Piéu 296, Piéu 328 cia Bé ludt Dan sw; khodn 2
Diéu 26 Nghi quyet so 326/20]6/UBTVQH]4 ngay 30-12-2016 cua Uy ban
Thu’o’ng vu Quoc héi vé mikc thu, mién, giam, thu, ndp, qudan Iy, sir dung dn phi
va l¢ phi toa dn, tuyén xur.

Chdp nhén yéu cau khéi kién ciia éng K: Bude éng D phdi tra cho éng K s6
tién phat coc la 400.000.000 dong.



Ngodi ra, Toa dn cdp so tham con quyét dinh vé nghia vu chdm thi hanh
dn, an phi va théng bdo quyén khang cdo cia cdc dwong su.

Ngay 20-6-2023, bi don 6ng Phan Quéc D khang cao toan bd ban an so
tham, d& nghi stra ban an so tham theo hudéng khong chdp nhan yéu cau khai
kién ctia nguyén don. Tai phién toa, dng D giit nguyén yéu cau khang céo.

Y kién cua dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Dk Nong:

- V& t6 tung: Thim phan Chu toa phién toa, cac Thim phan tham gia, Thu
ky Toa an da chap hanh dung céc quy dinh ctia B luat T tung dan sy trong qué
trinh giai quyét vu 4n tai Toa an cap phiic tham.

- V& noi dung: Dé nghi Hoi déng xét xtr can cur khoan 2 Diéu 308, DBiéu
309 ctia Bo luat T6 tung dan sy, chap nhén khang cao cua 6ng D, stra ban an so
tham theo hudng khong chap nhan yéu cau khoi kién cia ong K.

NHAN PINH CUA TOA AN:
[1]. V& t6 tung:
[1. 1] Don khang cao cua 6ng Phan Quéc D ndp trong thoi han luat dinh,
d3 ndp tién tam tng an phi phuc tham theo quy dinh.

[1.2]. Tai phién toa phiic tham, ngudi dai dién theo uy quyén cia nguyén
don la ong Nguyen Ngoc Al va nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan 6ng
Trinh A2 c6 don dé nghi xét xir ving mit; ngudi cd quyén loi, nghia vu lién
quan ba DS Thi Ngoc L duoc Toa an triéu tip hop 1é 1an thi hai nhung vang
mit. Cin ctr khoan 2 Piéu 227, biéu 228, khoan 3 Diéu 296 cua B luat T4 tung
dan su, Hoi dong xét xtr tién hanh xét xtr vang mit ong Nguyén Ngoc Al, dng
Trinh A2 va ba D6 Thi Ngoc L.

[2]. Xét ndi dung giai quyét vu 4n va yéu cau khang céo:

[2.1]. Tai Hop dong dit coc ngay 06-12-2021, hai bén thoa thuan ong K dit
coc cho 6ng D sb tién 400.000.000 déng dé nhan chuyén nhuong thira dat s6 58
va 59, to ban d6 sb 18, dién tich 11.845m? toa lac tai bon P, x4 T, huyén D, tinh
Pak Nong theo GCNQSDD s6 X do S& Tai nguyén va Moi truong tinh Pak
Néng cap ngay 07-01-2021 cho 6ng D. Nhu vay, hop dong dat coc dé dam bao
cho viéc giao két va thyuc hién hop dong nén phat sinh hiéu luc theo quy dinh tai
Diéu 117 va Piéu 401 cta Bo luat Dan su.

[2.2]. Tai liéu, ching ctr thu thap co6 trong hd so vu an thé hién: Hai bén
thoa thuan 6ng D chuyén nhuong cho 6ng K toan bd dién tich theo GCNQSDD
la 11.845m? véi gia 1.180.000.000 dong va 6ng D phai lam tha tuc diang ky bién
dong d6i vai dién tich dat con lai chua duoc cap GCNQSDPD dé chuyén nhuong
cho dng K véi gia 100.000.000 dong/1.000m?. Nhu vay, theo thoa thuan thi dng
D phai c6 nghia vy lién hé véi co quan Nha nudc co tham quyén dé dang ky
bién dong theo quy dinh cua phap luat dat dai. Qua trinh giai quyét vu &n, 6ng D
cung cap bo sung chung cir mai la Két qua do dac kiém tra dién tich dat ngay
15-12-2021 cua Uy ban nhan dan xa T, noi dung thé hién: “Qua két qua do dac
tong dién tich 17.230,7m% Trong do: 11.845m° cua 6ng Phan Qudc D dang sur
dung thusc GCNOSDD sé X tai cac thira dat so 58, 59, to ban dé so 18. Phan
dién tich do dac con lai chira dwoc cap GCNOSDP thugc mét phan quy hoach
séng sudi va thira ddat sé 57, to ban do s6 18 chua dwoc ding ky cap lai
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GCNOSDD do bj that lac” va cho ring do khéng dang ky bién dong dugc nén
ong D dé thong bao cho 6ng K dé cuing ban bac nhung khong tim dugc hudng
giai quyet Do do, 6ng D da thong bao cham dut hop dong dat coc va chuyen tra
s6 tién 400.000.000 ddng da nhan coc cho 6ng K. Ong K thira nhan diéu nay
nhung cho rang sau khi nhén lai tién coc, 6ng K da nhan tin cho 6ng D yéu cau
xéac dinh thoi gian, dia diém dé ong K 1én xé4c 1ap hop dong chuyén nhuong, tuy
nhién 6ng D khong thira nhan, 6ng K khong cung cap duoc tai liéu, ching cir dé
ching minh. Nhu vdy, viéc khong ding ky bién dong duge 13 do nguyén nhan
khach quan xay ra sau khi giao két hop dong dit coc nén can xac dinh cac bén
khéng thuc hién dung cam két hop dong dit coc 13 do hoan canh thay ddi co ban
theo quy dinh tai Diéu 420 B0 luat dan sy.

[2.3]. Mat khac, hai bén thoa thuan thoi han dat coc 1a 03 thang s€ ra van
phong cong ching dé cong ching hop dong chuyen nhuong. Truong hop ong K
khong dong ¥ v&i viéc ong D thong bao cham dit hop dong va chuyén tra tién
coc thi dén thoi han ng K phai thuc hién nghia vu cua minh. Tuy nhién, do cac
bén khéng thoa thuan rd dia diém tién toi giao két hop dong ChUyen nhugng va
nguyén don cting khong chimg minh dugc da dén gdp bi don dé giao két hop
dong nén truong hop nay can xac dinh ca hai déu co 151 trong viéc thuc hién hop
d6éng. Theo tinh than huéng dan tai diém d, khoan 1, muc 1 Nghi quyét so:
01/2003/NQ-HDTP ngay 16-4-2003 cua Hoi dong Tham phan Toa an nhan dan
t6i cao, trudong hop cac bén déu co 15i thi khong mit coc va khong phat coc.
Viéc bén nhan coc cho rang do cac bén khong thoa thuén dugc sua d6i hop dong
sau khi co quan ¢ thAm quyen xac dinh khong dang ky bién dong dugc nén da
thong bao cham dut hop dong va di chuyén tra sé tién nhan coc 400.000.000
ddng cho bén dit coc trudc thoi han 1a phu hop theo quy dinh tai khoan 6 Diéu
422 cua B0 luat Dan su. Tuy nhién, Toa an cap so tham x4c dinh bén nhén coc
c6 16i hoan toan va chap nhan yéu cau khai kién cua nguyén don, budc bi don
phai chiu phat coc sb tién 400.000.000 déng 1a danh gia ching ¢ chua toan
dién, khach quan, chinh xac va dan dén tuyén hay hop dong dit coc 1a khong
dung theo quy dinh tai Piéu 423 cua B luat Dan su.

[2 4]. Xét quan diém dé nghi cua dai dién Vién kiém sat 1a ¢ cdn cr nén
Hoi dong xét xir chap nhan.

[2.5]. Tir nhitng van dé phan tich, nhan dinh néu trén, Hoi dong xét xir xét
thdy, co can cir chdp nhan khang céo cua bi don, stra ban an so tham theo huéng
khong chap nhén toan bd yéu cau khai kién ctia nguyén don.

[3]. V& an phi:

[3.1]. An phi dan su so tham: Do yéu cau khai kién khong duoc chap nhan
nén nguyén don phai chiu 4n phi dan su so thim theo quy dinh cta phap luat.

[3.2]. An phi dan su phuc thim: Do Toa an cip phiic tham sira ban an Sy
tham nén nguoi khang céao khong phai chiu 4n phi dan su phtic tham, tra lai s6
tién tam Ung an phi phiic thAm da nop.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:
Cin ct khoan 2 Piéu 308, Piéu 309 cta B luat T tung dan su,
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Chép nhdn khang cdo ctia 6ng Phan Qudc D, stra Ban an dan sy so tham sé:
08/2023/DS-ST ngay 09-6-2023 ciia Toa 4n nhan dan thanh phd Gia Nghia, tinh
Pik Nong.

Ap dung Diéu 328, Diéu 401, Diéu 420 va khoan 6 Diéu 422 cia B luat
Dan sy nam 2015; khoan 3 Dleu 26, khoan 2 Piéu 29 Nghi quyet s6:
326/2016/UBTVQH14 ngay 30-12-2016 cua Uy ban Thuong vu Qubc hoi quy
dinh vé mirc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan 1y va str dung an phi, 1€ phi Toa an,
tuyén xu:

1. Khéng chap nhan toan bo yéu cau khoi kién cua dng Nguyén Mai Anh K
d6i v6i 6ng Phan Qudc D vé viée hiy bo hop dong dat coc ngay 06-12-2021
giita 6ng Nguyén Mai Anh K véi 6ng Phan Qubc D va budc 6ng Phan Qubc D
phai tra cho 6ng Nguyén Mai Anh K mot khoan tién twong duong gia tri tai san
dat coc 1a 400.000.000d (bon tram triéu dong).

2. Vé an phi:

2.1. An phi din sy so' thim: Budc 6ng Nguyén Mai Anh K phai chiu
20.300.000d (hai muoi triéu ba tram nghin dong) an phi dan su so tham, duoc
trir vao s tién 10.000.000d (mueoi triéu dong) tam tng an phi so thim da ndp
theo Bién lai thu tam tng 4n phi, 18 phi Toa an s6 W ngay 19-4-2022 caa Chi
cuc Thi hanh én dén sy huyén K, tinh Dak Lak; 6ng Nguyén Mai Anh K con
phai ndp tiep so tién 10.300.000d (muoi triéu ba tram nghin dong).

2.2. An phi dan sy phitic tham: Ong Phan Qudc D khéng phai chiu an phi
dan sy phtc tham. Tra lai cho 6ng Phan Quédc D sé tién 300.000d (ba tram
nghin dong) tam tng an phi phtic thAm da ndp theo Bién lai thu tam tng an phi,
1& phi Toa an s6 R ngay 08-6-2023 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy thanh phd G,
tinh Pk Nong.

3. Ban an phiic tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngdy tuyén an.

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

- TAND thanh pho Gia Nghia;

- VKSND thanh pho Gia Nghia, (Da ky tén, déng dd’u)

- Chi cuc THADS thanh phd G;

- Cac duong su;

- Luu: TDS, THCTP, HSVA. 3 §
Nguyén Anh Ung



