TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH PAKNONG Poc 1ap — Tw do — Hanh phic

Ban 4n s: 21/2024/DS-PT
Ngay 23-02-2024
“V/v tranh chdp hop dong ddt 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 thdm gom co:

Thdm phdan — Chii toa phién toa: Ong Luong Ptrc Duong

Cdc Thiam phdan: Ong Nguyén Hong Chuong va 6ng Nguyén Anh Ung

- Thu ky phién toa: Ba Truong Thi Diém My la Thu ky vién Toa an nhan
dan tinh Dak Nong.

- Pgi dign Vign kiém sit nhan dén tinh Dak Nong tham gia phién toa:
Ba Bang Thi Mung — Kiém sat vién.

Ngay 23 thang 02 nam 2024 tai tru s¢ Toa an nhan dén tinh ik Nong,
xét xtr phtic tham céqg khai vu an dan su thu 1}'/‘ s0: 109/2023/TLPT-DS ngay 10
thang 11 nam 2023 vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc”.

Do ban an dan sy so tham sb: 12/2023/DS-ST ngay 15-9-2023 ctia Toa 4n
nhan dan huyén Bak Glong, tinh BDdk Nong bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir phiic tham s6: 103/2023/QD-PT
ngay 19 thang 12 nam 2023; cac quyét dinh hoan phién toa s6: 09/2024/Qb-PT
ngay 11-01-2024 va so: 11/2024/QD-PT ngay 24-01-2024, gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Tran Quéc T; dia chi: Thon K, x4 K, huyén R, tinh
Lam Déng - Vang mit.

Nguoi dai dién theo 1y quyén ciia nguyén don: Ong Pham Quéc H; dia
chi: Buong A, t6 B, phuong N, thanh ph6 G, tinh Bak Néng (theo van ban uy
quyén ngay 06-7-2023) - C6 mat.

2. Bi don: Ba V& Thi M; dia chi: Bon R, xi Q, huyén G, tinh Pik Nong -
C6 mat.

3. Nguai c6 quyen loi nghia vu lién quan: Ba Phan Thi N; dia chi: Thon
K, xa K, huyén R, tinh Lam Pong - C6 don xin vang mat.

4. Nguoi khang cao: Bi don ba V6 Thi M.

NOI DUNG VU AN:

1. Theo don khoi kién va trong qud trinh giai quyét vu dn, dng Pham
Quéc H - nguwoi dai dién theo iy quyén cia nguyén don trinh bay:

‘ Ngay 27-02-2022 Ong Tran Qudc T va pa V6 Thi M thoa thuén va ky hop
dong dat coc dé nhan chuyén nhuong thura dat s6 39, to ban d6 s6 10 va 03 ha
dat chua co6 gidy chung nhan quyén st dung dat (GCNQSDD), gid chuyén



nhuong 13 2.250.000.000 ddng/01 ha; thoi han dit coc 1a 60 (tir ngay tinh 27-02-
2022 dén ngay 27-4-2022); bén chuyén nhuong c6 nghia vu hoan tt cac thi tuc
gidy to dé ky két hop dong chuyén nhuong; bén dit coc duge nhan ban giao dat
trén thyc dia nhung thuc té chua nhan. Khi dén han dng T khong thdy ba M
thong bao viéc thuc hién thi tuc chuyén nhuong nén di nhiéu lan yéu ciu giai
quyét, dong thoi dua ra nhiéu phuong an dé thoa thuan nhung khong dugc. Vi
vay, 6ng T khoi kién yéu cau Toa an giai quyét hay hop dong dit coc va budc ba
M tré lai s tién 500.000.000 dong.
2. Trong qud trinh gidi quyét vu dn, bi don ba V& Thi M trinh bay:

Ba M thira nhin noi dung 6ng T d3 trinh bay nhu trén. Tuy nhién ban dau
thoa thuan thoi han dit coc 12 60 ngdy, song cho rang viéc lam GCNQSDD
khong thé xac dinh dugc thoi diém lam xong, do d6 6ng T c6 viét thém dong
cht “khi nao bén A lam xong glay to thii tuc ddy di bdo cho bén B trude 10
ngay bén B phdi thanh todn sé tién con lai” cb nghia 1a cac bén thoa thuan lai
thot han dat coc. Sau khi ky két hop ddng coc ba M di lién hé co quan c6 tham
quyén dé duoc cap GCNQSDBD, nhung do gitra dién tich dat c¢6 con dudng nén
co quan nha nudc yéu cau diéu chinh lai nén chua thuc hién duoc viée chuyen
nhuong. Ngoai ra, tai diéu 4 hop dong dat coc cac bén thoa thuan éng T co
quyén st dung toan bd dién tich dt di thoa thuan s& chuyén nhuong, ba M da
chi ranh va ban giao dat trén thuc dia cho 6ng T (viéc ban giao khong 1ap vin
ban). Bén cudi nam 2022, 6ng T c6 dén noi 1a khong nhan chuyén nhugng nita
nén dat do ba M quan ly va canh tac. Hién nay ba M di thuc hién gan xong thi
tuc vé viéc cip GCNQSDD, do d6 yéu cau 6ng T tiép tuc thyc hién hop dong.

3. Nhitng nguoi lam chirng trinh bay:

3.1. Anh Nguyén Hoang L (em ré ctia ba M): Thoi han thoa thuan dit coc
la 60 ngay, sau d6 thoa thuan lai khi nao lam xong GCNQSDD thi phai bao
trude cho 6ng T 10 ngay dé chuan b tién.

3.2. Anh Nguyén Nhwr H: Trong hop dong viét rd thoi han dit coc 1a 60
ngdy, ba M co trach nhiém hoan tit cac thu tuc phap 1y vé quyén st dung dat
thudc thira dét so 39, o ban do s6 10 va 03 ha dat chua c6 GCNQSDD. Dbi véi
noi dung viét thém “Khi ndo bén A lam xong gidy to thi tuc ddy dii bao cho bén
B trude 10 ngay, bén B phdi thanh todn s6 tién con lai” 13 chit viét ctia anh H va
chi c6 y nghia: Trong thoi gian dét coc ba M ¢6 trach nhiém thyc hién xong céc

thi tuc vé quyén st dung dat, phai bao trude 10 ngay dé 6ng T thanh toan s tién
con lai, khong phai ndi dung théa thuan lai vé thoi han dit coc.

4. Ban 4n dan sy so tham sd: 12/2023/DS-ST ngay 15-9-2023 ciia Toa an
nhan dan huyén Pik Glong, tinh Pak Noéng quyét dinh: Can ctr vao khoan 3
Diéu 26; diem ¢ khoan 1 Dicu 39; khoan 1 Dicu 147; khoan 1 Diéu 157 ciia Bo
luat T4 tung dan su; cac Diéu 328, 424 va 427 ciia Bo luat Dan su; khoan 3 Piéu
26 ciia Nghi quyét so: 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 ndm 2016 cua
Uy ban Thuong vu Quéc hoi quy dinh v€ an phi, 1¢ phi Toa &n: Chip nhan yéu
cau khot kién cua Ong Tran Quéc T: Hay hop dong dit coc ngay 27-02-2022
gitra ong Tran Qubc T va ba V6 Thi M. Bugc ba Vo Thi M hoan tra cho 6ng
Tran Quéc T, ba Phan ThiN sO tlen 500.000.000. Ngoai ra, Hoi ddng xét xir Toa
an cap so tham con quyét dinh vé an phi va thong bao quyén khang cio.
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Ngay 02-10-2023, bi don ba V6 Thi M khang cao toan bd ban an so
tham, dé nghi Toa an cap phac tham xét xur lai, bao v¢ quyén va lo1 ich hop
phap cua bi don.

Tai phién toa phiic thim, ba M gur nguyén noi dung khang cao va trinh
bay: Tai giai doan xét xir ba co y kién néu ong T yéu cau tra tién, khi nao
Chuyen nhuong duoc dat ba s& tra; thuc té tir khi ky hop dong dat coc ba la
ngudi quan 1y dat va huong hoa loi; dong thoi tai thoi diém ky hop hop dit coc
GCNQSDP d6i voi thira dat sd 39, to ban dd sé 10 dang thé chéap tai Ngan hang
thong tin nay ba khong cung cap cho dng T biét.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Dak Nong phat biéu y kién: Vé td
tung: Ngudi tham gia td tung va ngudi tién hanh t6 tung da thuc hién dung quy
dinh cta Bo luat TH tung dan su. Vé noi dung: bé nghi HO1 déng x¢ét XU can cu
khoan 1 Diéu 308 cua B luat T tung dan su, khong chép nhan khang cao cua
ba V& Thi M, giit nguyén Ban an dan su so tham sb: 12/2023/DS-ST ngay 15-9-
2023 cua Toa &n nhan dan huyén Pak Glong, tinh Pak Nong.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctu cac tai liéu cd trong hd so vu 4n, cin ci VA0 CAC
chting cir, tai liéu dd duoc tham tra tai phién tod phic tham, trén co s& xem xét
day du toan dién cac chiing cu, ¥ kién cac duong su, quan diém giai quyét vu an
cua dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Dak Nong, Hoi ddng xét xur xét thay:

[1]. V& don khang cdo: Bi don vang mit tai phién tda mo ngay 15-9-2023,
ngay 03-10-2023 nhan duoc ban an so tham va dén ngay 04-10-2023 khang céo
la trong thoi han theo quy dinh phép luat. Do do, khang cao cta bi don 1a hop I¢,
can dugc xem Xét, giai quyét.

[2]. Vé tham quyén giai quyét: Bi don khang céo ban an so thim cua Toa
an nhan dan huyén bak Glong, tinh Pak Nong thudc truong hop Toa an nhéan
dan tinh Bak Néng thu ly, giai quyét.

[3]. V& noi dung khang cdo, xét thay:

[3.1]. Cac duong su thira nhan da giao két Hop ddng dit coc ngay 27-02-
2022. Song, ba M khong dong y thoi han dat coc 60 ngay ké tir ngay 27-02-2022
va cho rang hop dong dat coc khdng c6 thoi han (da thoa thuan lai bang loi noi)
va duoc ghi cu thé “..khi nao bén A lam xong gidy to thi tuc day dit béo cho
bén B truéc 10 ngay, bén B phdi thanh toén sé tién con lai

[3.1.1]. Tuy nhién, ba M khdng cung cip duoc cac chung ci vé viéc thoa
thuan lai (khdng c6 thai han). Mit khac, tai khoan 1 Diéu 328 cua Bo luat Dan
su nam 2015 quy dinh hop déng dit coc ¢6 thoi han, do d6 ndi dung ba M trinh
bay khong duoc phéap luat thira nhan, Hoi dong xét xir nhan dinh noi dung: “khi
nao bén A lam xong gidy to thi tuc day dit bdo cho bén B trwéc 10 ngay, bén B
phdi thanh toan sé tién con lgi” 1a théa thuan cua cac bén vé viéc thong bao
trudc thoi gian dé 6ng T chuan bi s6 tién chuyén nhuong quyén st dung dét theo
hop dong.

[3.1.2]. Két qua xac minh ngay 18-8-2023 cua Toa 4n nhan dan huyén
Pik Glong tai Chi nhanh Vian phong Pang ky dat dai huyén Pak Glong, tinh
Pik Nong (bat luc sé 31) ghi nhan: Tir ngay 01-01-2022 dén ngay 18-8-2023 ba
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M chi 1am thu tuc gia han thoi han st dung dat d6i véi thira dat s6 39, to ban do
s6 10, ngoai ra khong thuc hién cac thu tuc khac lién quan dén quyén sir dung
dét. Ngoai ra, tai bién ban lay loi khai ngay 21-6-2023 (bt luc s6 26); Bién ban
d6i chat ngay 21-7-2023 (but luc s6 29) cua Toa an nhan dan huyén bak Glong
ba M cam két s& cung cip chung cir vé viéc da dang ky thyc hién thu tuc cap
GCNQSDP trong thdi han 15 nhung khdng cung cip dugc va tai thoi diém ky
hop dong dit coc: thira dat s6 39, to ban dd s6 10 dang thé chap tai ngan hang
nhung khong cung cap thdng tin cho 6ng T va dén ngay 26-7-2023 mai nop thu
tuc gia han thoi st dung dat doi véi thura dat ‘nay (bat luc s6 35). Bén canh do, ba
M ciing khong cung cap duoc ching ci vé viéc trong thoi han thuc hién hop
ddng dat coc do o su kién bat kha khang hoic cé tré ngai khach quan.

[3.2]. Nhu vay, Hoi dong xét xir ¢o can cir de ket luan 15i din dén khong
thuc hién duoc hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat gitta 6ng T va ba M
thudc vé ba M. Quan diém giai quyét vu an cua dai dién Vién kiém sat nhan dan
tinh Pak Nong tai phién tda pht hop vai nhan dinh cua Hoi dong xét xir. Do do,
Hoi dong xét xtr phlic tham khong c6 can cir chap nhan khang cao cua ba M, gitr
nguyén ban an dan sy so tham.

[4]. V& an phi: Do khang céo khong dugc chip nhéan nén ba M phai chiu
an phi dan sy phuc tham theo quy dinh cua phép luat.
Vi cac I€ trén,
QUYET PINH:

1. Can ctr khoan 1 Piéu 308 cua Bo luat T6 tung dan sy: Khdng chap
nhan khang céo cua bi don ba V& Thi M, gilt nguyén Ban an dan su so tham sé:
12/2023/DS-ST ngay 15-9-2023 cua Toa an nhan dan huyén Bak Glong, tinh
Dak Nong.

2. Ciin ctt vao khoan 3 Diéu 26; diém c khoan 1 Diéu 39 ctia Bo luat To
tung dan su; ap dung Diéu 328 cua Bo luat Dan su: Chép nhan yéu cau khoi
kién ctia 6ng Tran Qudc T: Hay hop dong dit coc ngay 27-02-2022 giita 6ng
Tran Qudc T va ba V& Thi M. Budc ba V& Thi M tra lai cho 6ng Tran Quéc T,
ba Phan Thi N 500.000.000d (Néim trdm triéu dong).

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh dn cia nguoi dwoc thi hanh an doi
VGi cdc khodn tién phdi tra cho nguoi dwoc thi hanh dn cho dén khi thi hanh dn
xong tat cd cdc khoan tién, hang thang bén phdi thi hanh dn con phdi chiu
khodn tién ldi ciia s6 tién con phdi thi hanh dn theo mirc 1di sudt theo quy dinh
tai Piéu 357 va 468 ciia B ludt Dan su.

3. V& an phi: Can ctr Diéu 147 va khoan 1 Piéu 148 cta Bo luat TS tung
dan su; 4p dung khoan 2 Diéu 26 va khoan 1 Piéu 29 cua Nghi quyét so:
326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nam 2016 cta Uy ban Thuong vu
Quéc hoi quy dinh vé an phi, 1é phi Toa an:

3.1. Budc ba V& Thi M phai chiu 24.300.000d (Hai muwoi bon triéu ba
tram nghin déng) an phi dan su so thim va 300.000d (Ba trdm nghin dong) &n
phi dan sy phiic tham va trir vao 300.000d (Ba tram nghin dong) da ndp tam Gng
an phi phuc tham theo bién lai s 0001860 ngay 11-10-2023 cta Chi cuc Thi
hanh an dan su huyén Dk Glong, tinh Pak Nong.
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3.2. Tra lai cho 6ng Tran Qudc T 12.300.000d (Muoi hai triéu ba tram
nghin dong) da ndp tam tmg an phi theo bién lai s 0004495 ngay 12 thang 6
nam 2023 va bién lai s6 0005295 ngay 02 thang 08 nam 2023 cta Chi cyc Thi
hanh an dan sy huyén Pak Glong, tinh Dk Nong.

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

Trwong hop ban dn, quyét dinh dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2
Ludt Thi hanh dn ddn s, thi nguoi dwoc thi hanh dn ddn sw, nguoi phai thi
hanh dn dén sw c6 quyén thod thudn thi hanh dn, quyén yéu cdu thi hanh dn, tw
nguyén thi hanh an hodc cwdng ché thi hanh én theo quy dinh tai Piéu 6, Piéu
7, Diéu 7a, Diéu 7b va Diéu 9 Ludt Thi hanh dn ddn sw; thoi hiéu yéu cdu thi
hanh dn dwoc thye hién theo quy dinh tai Piéu 30 Ludt Thi hanh an dan suw.

Noi nhin: ‘ TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND cap cao tai Tp. Ho Chi Minh; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Bak Nong; :

- TAND huyén Pik Glong;

- Chi cuc THADS huyén G; ,

- Céc duong su; (Dad ky va dong dau)

- Luu: T6 HCTP, TDS, HSVA.

Lwong Dirc Duwong



