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V/v tranh chap hop dong dit coc

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN CU KUIN, TINH PAK LAK

- Thanh phin Hpi dong xét xir so thim gom cé:
Thdm phan - Chii toa phién toa: Ba Ta Thi Ngoc Diép.
Cdc Hoi tham nhan déan: Ong Nguyén Hong Khanh va ba Phan Thi Thién.
- Thuw ky phién toa: Ong Nguyén Trong Duy — Thu ky Toa 4n nhan dan huyén
Cu Kuin, tinh Dik Lk.
- Dgi dién Viégn kiém sdat nhan din huyén Cw Kuin tham gia phién toa: Ba
Ha Thanh Hang - Kiém sat vién.
Ngay 01 thang 02 nam 2024 tai try s& Toa an nhan dan huyén Cu Kuin, tinh
Pik Lak xét xtr so tham cong khai vu an dan sy thu 1y s6: 70/2023/TLST-DS ngay
12 thang 7 nam 2023 vé “Tranh chdp hop dong ddit coc” theo Quyét dinh dua vu an
ra xét xtr s6 01/2024/QDXXST- DS ngay 04 thang 01 nim 2024, giira cac duong su:
* Nguyén don: Ong Tran Trong C, sinh nim 1984 (vang mit)
Dia chi: Thon B, x3 E, huyén C, tinh Pak Lik
Pai dién theo iy quyén: BaLé Thi T, sinh ndm 1984;
Dia chi: Thon B, xa E, huyén C, tinh Pik Lik (Theo vin ban Gy quyén ngay
09/6/2023) (Vang mat, c6 don xin xét xtr vang mat)
* Bi don: Ong Nguyén DPinh K, sinh ndm 1970 va ba Nguyén Thi L, sinh nim
1969
Pia chi: Thon D, x4 E, huyén C, tinh Pak Lak. (c6 mat)
NOI DUNG VU AN:
Theo don khéi kién, bién ban ldy 16i khai, bién ban hoa gidi nguyén don éng
Tran Trong C trinh bay:
Ngay 09/12/2021 6ng Tran Trong C va 6ng Nguyén Dinh K, ba Nguyén Thi
L ky Hop déng dat coc voi muc dich chuyén nhuong di¢n tich dat 300m? thudc mét
phan thira dat s6 6668, to ban do s6 24, dién tich 437,9m? toa lac tai thon D, xa E,
huyén C, tinh Dak Lik theo Gidy chimg nhan quyén st dung dit (GCNQSDD) sd
BH 407208 do UBND huyén C cap ngay 16/5/2013 cho 6ng Nguyén Dinh K va ba
Nguyén Thi L véi gia chuyén nhuong 1a 480.000.000d6ng. Theo thoa thuan, ong C
dit coc cho bi don s6 tién 100.000.000 dong, sd tién con lai 380.000.000 dong sau



khi hoan tat thu tuc cong chimg hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat ngay
24/12/2022 thi 6ng C s& thanh toan hét cho ong K, ba L. Néu qua thoi han néu trén,
6ng K, ba L khong thuc hién thi s& phai tra lai tién coc va boi thuong cho ong C véi
tong s6 tién 200.000.000 dong. Ong C da giao cho ong K, ba L sb tién 96.500.000
ddng dé dat coc va giir lai s6 tién 3.500.000 ddng dé 6ng C ndp phi va lam cac tha
tuc tach thira dat. Khi dit coc, ong K, ba L ¢6 thong bao cho nguyén don biét hién
nay tai san nay dang thé chip vay vbn tai ngan hang S, chi nhanh huyén C va dan
nguyén don dén xem thyc trang thira dat.

Dén ngay 24/12/2022 do di tim hiéu va dugc biét néu chuyén nhuong dat thi
dién tich dat con lai cua ba L, dng K 1a 137,9m? dat nong nghiép thi phai chuyén d6i
thém dién tich dat thd cu mdi 1am thu tuc tach thira dit duoc. Nhung tai thoi diém
nay Nha nudc khong cho chuyén muc dich stir dung dat tho cu nén gitta ong C va
6ng K, ba L thoa thuan lai khi nao chuyén d6i duoc muc dich sir dung dat dé tach
thira thi s& ky cong chimg hop dong chuyén nhuong dat (hai bén c6 x4c nhén tai mat
sau ctia hop dong dit coc).

Khoang thang 8/2022 ong C dugc biét Nha nudc da cho chuyén muc dich sir
dung d4t nén da nhiéu lan dé nghi ba L tra no ngan hang dé xoa thé chap, lay gidy
chtng nhan quyén sir dung dat tai ngan hang dé hai bén tiép tuc giao dich nhung ba
L khong thuc hién ma yéu cau ong C dua tién dé 1ay gidy ching nhan quyén sir dung
dat. Do thoi han thuc hién hop dong di hét va ba L khong chuyén doi thém dat tho
cu dé tach bia nén ong C khong mubn tiép tuc thuc hién hop déng dat coc nira.

Ngoai ra, thang 5/2021 ba L, 6ng K c6 yéu cau 6ng C dua thém 15.000.000
dong nira dé ong ba lo chita bénh, vi tin twong nén C déng y va dua thém cho ba L
15.000.000 dong va chi n6i miéng véi nhau chtr khong ¢ gidy to. Ong C xac dinh
day la tién 6ng C cho ba L, 6ng K vay, khong lién quan dén tién dat coc nén ong sé
yéu cau Toa an giai quyét bang vu kién riéng.

Tai don khdi kién, ong Tran Trong C yéu cau Toa an giai quyét budc ba L,
6ng K phai tra cho 6ng C s tién 115.000.000 dong. Trong dé so tién nhan dit coc
13 100.000.000 ddng va tién phat coc 100.000.000 dong va 15.000.000 dong di vay.

Ngay 22/8/2023 6ng C c¢6 don xin thay doi yéu cau khoi kién, yéu cau Toa an
giai quyét budc ong K, ba L phai tra sb tién 96.500.000 dong tién nhan dit coc va
khong yéu cau tra tién phat coc 100.000.000 dong va 15.000.000 dong da vay.

Tai bién ban ldy 16i khai, bién ban hoa gidi va tai phién toa bi don 6ng Nguyén
DPinh K va ba Nguyén Thi L trinh bay:

- DPéi v0i 101 trinh bay cua 6ng C vé viée giao dich ky hop dong dat coc va viéc
giao nhén tién coc dé dam bao cho viéc chuyen nhuong dat 1a dung. Tuy nhién vé

yéu cau khoi kién budc ong K, ba L phai tra s6 tién 96.500.000 dong thi bi don khong
dong y.



Khi xac lap hop ddng dit coc thi phia bi don khong dua cho nguyén don glay
ching nhén quyen su dung dat ma 1a do ong C tu tim hiéu cac thong tin veé thira dat.
Ong K, ba L c6 noi cho dng C biét hién nay tai san nay dang thé chap vay vén tai
ngan hang S, chi nhanh huyen C va dua nguyén don dén xem thuc trang thira dat
nhung 6ng C van dong ¥ giao dich.

Ngoai cac van dé thoa thuan trong hop ddng dit coc thi giita 6ng K ba L véi
ong C co6 thda thuan bang miéng cac ndi dung nhu sau:

- Ngay 09/12/2021 sau khi dét coc 100.000.000 Q6ng thi 6ng K, ba L da dua lai
cho 6ng C so tién 3.500.000 dong dé di lam giay to dat.

- Ong C co thoa thuén, néu ong K ba L khong c6 ti’én tra ng Ngan hang thi bao
vo1 6ng C dé ong C dua tién ra d€ tra ngan hang xoa thé chap.

Dén ngay hen ky cong ching hop dong chuyef:n nhuong dat, 6ng C ¢ goi cho
ba L n6i hién nay khong cho lam bia d6 nira nén d¢ luc nao dugc lam thi 6ng C goi
cho ba L di rat bia dé dua cho 6ng C di lam bia d6. Ong ba dong y nen cac bén co

12p thoa thuan lai tai mat sau cua Hop dong dat coc co gh1 ndi dung: “... dong y dén
khi 1én dwoc thé cw dé tach bia cho éng Tran Trong C...

Sau mot thoi gian, c6 thong tin da dugc lam glay ching nhan quyén st dung
dat, ba L nhiéu 1an goi dién cho 6ng C néi dua tién dé di tra no ngan hang, xoa thé
chap nhung ong C khong dua. Sau nay thi 6ng C ndi khong co tién dé dua va noi
ban dugc cho ai thi ban cht 6ng C khong mua nita, khi ndo ban duoc dat thi tra lai
tién coc cho ong C.

Dbi véi sb tien 15.000.000 dong 1a ba L vay riéng cua ong C dé di chira bénh
chtr khong lién quan dén viéc giao dich dit coc chuyén nhuong néu trén. Sau nay
néu ong C yéu cau tra no thi ba L s& tra cho ong C sau.

Tai phién toa ba Nguyen Thi L, 6ng Nguyen Pinh K ¢6 ¥ kién: Ong ba xac dinh
ong ba van dong v tiép tuc chuyen nhuong dét cho ong C. Néu ong C khdng mua
nita thi khi nao ong ba chuyén nhuong duoc dién tich dat néi trén ong ba sé tra lai
cho 6ng C so tién 96.500.000 dong da dat coc.

Y kién ciia Kiém sdt vién phdt biéu tai phién toa:

Trong qua trinh giai quyét vu an ké tir khi thu 1y vu 4n cho dén trudc thoi diém
Hoi dong xét xtr vao phong nghi 4n Tham phan, Thu ky va Hoi dong xét xir da chap
hanh dang quy dinh cua Bo luat T tung dan su. Cac duong su da thuc hi¢n dung
quy dinh tai cac Diéu 70, 71, 72 B6 luat T4 tung dan sy nim 2015. Ap dung Diéu
328 Bo luat dan sy nam 2015, dé nghi Hoi ddng xét xtr tuyén chap nhan yéu cu cua
nguyén don 6ng Tran Trong C. Budc bi don ong Nguyén Pinh K va ba Nguyén Thi
L phai tra lai cho ong C s6 tién dit coc 1a 96.500.000 dong.

NHAN PINH CUA TOA AN:
[1] Vé t6 tung va tham quyén giai quyét: Nguyén don 6ng Tran Trong C khai
kién budc bi don 6ng Nguyén Pinh K va ba Nguyén Thi L phai tra lai cho ong C sb
tién dat coc dé nhan chuyén nhuong quyén sir dung dét 1a 96.500.000 dong theo hop
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ddng dit coc ngay 09/12/2021 nén day 1a vu an tranh chip vé hop ddng dit coc thudc
tham quyén giai quyét cua Toa an. Do bi don cu tra tai thon D, x3 E, huyén C, tinh
Pik Lik nén thudc thAm quyén giai quyét ctia Toa an nhan dan huyén Cu Kuin. Vi
vay, Toa an nhan dan huyén Cu Kuin can ctr vao khoan 3 Diéu 26; diém a khoan 1
Diéu 35; diém a khoan 1 Diéu 39 Bo luat TH tung dan sy nam 2015 dé thu ly, giai
quyét va xét xr 1a dang véi quy dinh cua phap luat.

[2] V& noi dung:

[2.1] V& ngudn gbe dat: Thira dat sé 6668, to ban do sb 24, dién tich 437,9m?
toa lac tai thon D, x4 E, huyén C, tinh Pak Lak theo Gidy chimg nhan quyén st dung
dat s6 BH 407208 do UBND huyén C cap ngdy 16/5/2013 cho 6ng Tran Dinh K1
va ba Nguyén Thi L, dat co ngudn gbc 1 rang.

Ngay 20/9/2017 6ng Nguyén Dinh K va ba Nguyén Thi L di thé chip quyén
str dung dat va tai san trén dat noi trén dé dam bao cho khoan vay tai Ngan hang S,
chi nhanh huyén C.

[2.2] Xét Hop dong dit coc:

Ngay 09/12/2021 6ng Tran Trong C va 6ng Nguyén Pinh K, ba Nguyén Thi
L da ky két hop dong dit coc dé dam bao cho viéc ky két va thuc hién hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat doi véi dién tich dat 300m? thudc mot phan thira
dat s6 6668, to ban d6 sb 24, dién tich 437,9m? toa lac tai thon D, xi E, huyén C,
tinh Pak Lak véi gia tri chuyén nhuong 1 480.000.000d0ng. Thoa thuén s tién dat
coc 1a 100.000.000 dong, tuy nhién 6ng C chi giao sb tién 96.500.000 dong dé dat
coc va giir lai 3.500.000 ddng dé 1am hd so chuyén nhuong dat. Hai bén thoa thuan
thoi han dit coc 1a 75 ngay, dén ngay 24/02/2022 ky cong ching hop dong chuyén
nhuong tai co quan c6 tham quyén, 6ng C s& thanh toan tiép cho 6ng K, ba L s tién
con lai. Ngoai ra, cac bén thoa thuan néu bén chuyén nhuong khong tiép tuc chuyén
nhuong thi phai trad lai cho bén nhan chuyén nhuong tién dit coc va phai chiu phat
coc véi s6 tién 1a 100.000.000 dong, nguoc lai néu bén nhan chuyén nhuong khong
tiép tuc nhan chuyén nhuong thi bi mat s tién da dit coc.

Tuy nhién, dén ngay 24/12/2022 cac bén khong thyc hién thi tuc tach thia
dat dé chuyén nhuong duoc do phai chuyén d6i thém dién tich dat tho cu méi tach
thira dat dugc nén gitra 6ng C va 6ng K, ba L thoa thuén lai khi nao chuyén d6i duoc
muc dich sir dung dat dé tach thua thi s& ky cong ching hop dong chuyén nhuong
dat (hai bén c6 xac nhan tai mat sau cta hop dong dit coc).

Xét thiy, hop dong dit coc gitta ong C va dng K, ba L 1a hop dong doc 1ap,
thoi diém cac bén ky hop dong dit coc cac duong sy déu biét viéc quyén st dung
thira dat trén dang dugc thé chap dé dam bao cho khoan vay cua 6ng K, ba L tai
Ngan hang nhung cic bén vin dong y dat coc va tu nguyén giao két nén hop dong
dat coc duoc ky két gitra cac bén c6 hiéu luc phap luat.
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Muc dich cuia viée dit coc 1a dé giao két hop ddng chuyén nhugng quyén st
dung d4t nhung khong thé thuc hién dugc do quyén st dung dit cua bi don dang thé
chap tai ngan hang. Trong hop dong dit coc cac bén khong thoa thuan rd bén nhan
chuyén nhuong phai tra tién trudc dé giai chip, hay bén chuyén nhuong phai giai
chép trude khi ky hop ddéng chuyén nhuwong. Phia bi don cho rang, cic bén c6 thoa
thuan miéng v6i nhau 1a nguyén don s& dua tién dé tra ng, giai chip tai san thé chip
tai ngan hang sau do cac bén s& ky hop ddng chuyén nhuong nhung khong dugc
nguyén don thira nhan ma cho rang chi hd trg dua tién cho bi don tra ng trong thoi
han dat coc 1a 75 ngay, hét thoi han dit coc thi khong hd tro dua tién tra no nita. Xét
thay, 101 trinh bay cua cac dwong sy khong théng nhat véi nhau va khong dugc bén
con lai thira nhan; cac bén ciing khong cung cip duoc tai liéu ching cir dé ching
minh cho trinh bay ctia minh 1a dtng. Nhu vay, viéc khong giao két dugc hop dong
chuyén nhuong do quyén str dung dat chua dugc xda thé chip va chua chuyén doi
thém dién tich dat tho cu dé tach thira déu c6 13i cua ca hai bén nguyén don va bi
don nén khong &p dung phat coc. Hién nay, o6ng C khong mudn tiép tuc thuc hién
hop déng dat coc va yéu cau bi don tra lai tién nhan dit coc la phu hop.

[2.3] Trong qua trinh giai quyét vu an, nguyén don 6ng Tran Trong C tu
nguyén xin rit mot phan yéu cau khéi kién vé yéu cau budc ong K, ba L phai chiu
phat coc s6 tién 100.000.000 dong va tra s tién 15.000.000 dong d3 vay nén can
dinh chi ddi véi yéu cau nay cua nguyén don.

Tt cac nhan dinh va phan tich nhu trén, Hoi déng xét xur chép nhan yéu cau
khai kién cua nguyén don, budc bi don phai tra cho nguyén don sé tién dit coc 1a
96.500.000 dong. Pinh chi d6i véi yéu cau bude ong K, ba L phai chiu phat coc sb
tién 100.000.000 ddng va tra s tién 15.000.000 dong di vay.

[3] Vé an phi: Do chip nhéan yéu cau khoi kién cta nguyén don nén bi don
phai chiu 4n phi dan sy so tham véi muac 96.500.000 dong x 5% = 4.825.000 dong.

Vi cac 18 trén;

QUYET PINH:

Ap dung khoan 3 Piéu 26; diém a khoan 1 Piéu 35; diém a khoan 1 Piéu 39;
cac Diéu 144, 147, 235, 266 Bo luat T tung dan sy;

Can ctr cac Piéu 116, 117, 328 Bo luat dan su; khoan 2 Piéu 26 Nghi quyét
s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ctia Uy ban thuong vu Qudc hoi quy
dinh vé& muc thu, mién, giam, thu ndp, quan ly va st dung an phi va 1€ phi Toa an.

Tuyén xir: Chap nhan yéu cau khéi kién cia nguyén don éng Tran Trong C.

- Cong nhan hiéu luc cua hop dong dit coc vé viée chuyén nhuong quyén st
dung dat va tai san gan lién voi dat ngay 09/12/2021 duoc ky két gitra 6ng Tran
Trong C va 6ng Nguyén Dinh K, ba Nguyén Thi L.



Budc ong Nguyén Pinh K, ba Nguyén Thi L c6 nghia vu tra cho éng Tran
Trong C sb tién dit coc 96.500.000 ddng (Chin muwoi sdu triéu ndm tram nghin
dong).

Ké tir ngay cé don yéu cau thi hanh én cia ngueoi dwoc thi hanh dn cho dén
khi thi hanh xong bén phdi thi hanh dn con phdi chiu khodn tién ldi ciia sé tién con
phdi thi hanh dan theo muc ldi sudt quy dinh tai Piéu 357, khodan 2 Piéu 468 Bé ludt
dan suw nam 2015.

- Pinh chi yéu cau khoi kién ctia 6ng Tran Trong C yéu cau budc ong Nguyén
Pinh K, ba Nguyén Thi L phai chiu phat coc sé tién 100.000.000 dong (Mdt tram
triéu dong) va tra sb tién 15.000.000 dong (Mueoi lam triéu dong) da vay.

2. Vé an phi: Ong Nguyén Dinh K, ba Nguyén Thi L phai chiu 4.825.000 dong
(Bon triéu tam tram hai mwoi ldm ngan dong) an phi dan su so tham.

Ong Tran Trong C khong phai chiu 4n phi dan sy so tham. Hoan tra cho Ong
Tran Trong C sd tién tam tng an phi 5.375.000 dong (Niam triéu ba tram bay muwoi
lam nghin dong) 43 ndp tai Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén Cu Kuin theo Bién lai
thu tién tam Gmg an phi, 1& phi sé AA/2021/0017686 ngay 07/7/2023.

Bi don c6 mit tai phién toa dugc quyén khang cdo ban an trong thoi han 15
ngay ké tir ngdy tuyén an.

Nguyén don vang mit tai phién toa dugc quyén khang co ban an trong thoi
han 15 ngay ké tir ngdy nhan duoc ban 4n hodc ngay ban an duoc niém yét theo quy
dinh cua phap luat.

Truong hop ban dan dwoc thi hanh tai Piéu 2 Ludt thi hanh dn dén su thi nguoi
dwoc thi hanh dn dan sw, ngwoi phdi thi hanh dn ddn sw c6 quyén théa thudn thi
hanh én, quyén yéu cau thi hanh dn, tw nguyén thi hanh dn hodc bi cudng ché thi
hanh tai cdc diéu 6, 7 va 9 Ludt thi hanh an dan sw. Thoi hiéu thi hanh dn dwoc thuc
hién tai Diéu 30 Ludt thi hanh én dan su.

Noinhgn: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh Bak Lak; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND huyén Cu Kuin;

- Chi cuc THADS huyén Cu Kuin;
- Cac duong su;
- Luu: VT, hd so vu an.

Ta Thi Ngoc Diép



