TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH PAK LAK Déc lap - Tu do - Hanh phic

Ban an so: 41 /2024/DS-PT

Ngay 18 - 01 - 2024

V/v tranh chap hop dong dat coc.

] ~NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH PAK LAK

- Thanh phin Hpi dong xét xiv phiic thim gom co:

Tham phén - Chit toa phién toa: B Nguyén Thi Hang.

Céc Tham phan: Ong Nguyén Duy Thuén.

Ong Nguyén Ngoc Sam.
- Thw ky phién toa: Ba Nguyén Thi Mai Loan - Thu ky Toa 4n nhan dén tinh Dak

Lak.

- Dai dign Vién kiém sit nhan dan tinh Dk Lik tham gia phién toa: Ba Tran
Thi Xuan Linh Bya- Kiém sat vién. o

Ngay 18 thang 01 nam 2024, tai tru s& Toa an nhan dan tinh Dak Lak xét xur
phtc tham cong khai vu an déan su thu 1y s6: 487/2023/TLPT-DS ngay 13/12/2023
vé viéc “Tranh chdp hop d&ng dat coc”. Do Ban 4n dan sy so thim sé:
169/2023/DS-ST ngay 07/9/2023 cta Toa an nhan dan thanh phé Buon Ma Thudt bi
khang c4o. Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir phic tham so: 481/2023/QD-PT
ngay 20/12/2023, giira cac duong su:

1. Nguyén don: Ba Nguyén Thi B; dia chi: Thon A, x4 E, huyén C, tinh Dak
Lik; Vang mait.

Nguwoi dai dién 1y quyén ciia nguyén don: Ong Tran Minh T; dia chi: Thén
X, xa E, huyén C, tinh Pak Lik (Vin ban ty quyén ngay 31/5/2022); C6 mat.

2. Bi don: Ong Nguyén binh H; dia chi: Buén KT, xa T, thanh phé B, tinh
Pik Lik; Vang mit.

Nguwoi dai dién 1ty quyén cia bi don: Ong Trinh Cong Son; dia chi:  Puong
YK, thanh ph6 B, tinh Pak Lik (Van ban uy quyén ngay 13/10/2022); Cé mit.

3. Nguwoi khang cdo: Nguyén don ba Nguyén Thi B va bi don dng Nguyén
Dinh H.

NOI DUNG VU AN:



Theo don khdéi kién va qud trinh gidi quyét vu dn, nguyén don ba Nguyén
Thi B cé ngwoi dai dién iiy quyén la éng Tran Minh T trinh bay:

Thong qua sy gi6i thiéu cia Coéng ty TNHH déu tu phat trién BA, ngay
15/4/2022, ba Nguyén Thi B va éng Nguyén Dinh H c6 ky két Hop dong dit coc sd
HPC/XaEaNingCukuin/15.04.2022/DakLak dé mua ban, chuyén nhuong quyén sir
dung dét va tai san gan lién v&i dat d6i voi 02 thira dat ciia 6ng Nguyén Dinh H véi
gia chuyén nhuong 3.000.000.000 dong (Ba ty dong), co xac nhan ctia bén lam
chtng 1a Cong ty TNHH dau tu phat trién BA, dai dién ba Nguyén Thi H1, thdng
tin c4c thira dat nhu sau:

- Thira dat sb 3442, to ban dd sb 24, dién tich: 6.830m?, toa lac tai xa E,
huyén C, tinh Bak Lak.

- Thira dat s6 7275, t& ban d6 s6 24, dién tich: 4.000m’, toa lac tai xa E,
huyén C, tinh Pak Lak.

Tai thoi diém dit coc, ong H cho biét hién 02 thira dat trén dang ding tén chu
cii 1a 6ng Nguyén Van H2 va ba HO Thi L, 6ng H cam két ¢4 mua lai va dang lam
thu tyc nhan chuyén nhugng va sang tén gidy chimg nhan quyén sir dung dat dimg
tén 6ng H va cho biét dién tich dat sir dung nhiéu hon trén GCNQSDPD khoang gan
2.000m?, sau khi kiém tra hién trang thuc té ctia 02 thira dat, cac bén théng nhét cac
ndi dung trong d6 co: “Bén bdn cam két ban toan bé thira ddt trén cing toan bé sé
dat chwa dwoc cong nhdn trén sé6 hong tir dudi thira dat s6 7275 sdt téi bo sudi va
rdp véi ranh dat ciia 02 nha bén canh véi tong dién tich dat trong va ngodi gidy
chimg nhan la khodng 12.800m>”.

Khi thuc hién dat coc, ba B cung cac bén lién quan da di khao sat thuc dia,
trén thira dat c¢6 cin nha cip 4 hoan thién va mot so cay trong (loai cdy lau nim)
trén dat nhu cdy gd muodng, ciy keo 16n.

Dién bién vu viéc sau khi cac bén dit coc/ nhan coc:

1. Theo Piéu I cua Hop dong dit coc: Bén ban cam két chuyén nhuong toan
b6 02 thira dit s6 3442, 7275 véi tong dién tich dwgc cong nhan 1a 10.830m* cing
voi dién tich thue té chua duge cong nhan voi téng dién tich dat trong va ngoai )
khoang 12.800m”.

Ngay 29/5/2022, ba B moi nhan vién do dac Phong dia chinh huyén C vao dat
dé do dac. Két qua sau khi do dac thi téng dién tich dat thyuc té cua bén ban dang st
dung bao gém ca dat sat sudi chua dugc cong nhan trén s6 chi duoc 9.150,6m?, tire
con thiéu 1.679,4m2 so vd1 GCNQSDD va thiéu dén 3.649,4m2 so voi cam két cua
6ng H tai hop dong dit coc.



2. Theo muc 1.4 khoan 1 Piéu 6 cua Hop dong dit coc thong nhéat: “Bén bdn
ban giao cdy coi, nha cira va toan b ban chinh gom Gidy chitng nhdn quyén sir
dung dat, s¢ hitu nha & va tai san gan lién véi dat cing cde gidy to lién quan ciia
Thira ddt cho bén mua nhir théa thudn cia hop dong nay”.

Tai dia diém va tai thoi diém dit coc, bén ban 14 ong H di théng nhat véi ba
B s& ban dit theo hién trang bao gdm toan bd nha cira va cay cdi trén dat c6 sy lam
chting ctia ba Nguyén Thi H1, dng Pham Dtrc H3 va ba Tran Thi My A.

Ngay 06/5/2022, ba B phat hién 01 nhém ngudi téi manh dat ma ba B mua dé
dd mai nha, toan bo gd trong nha, dap nat tudng nha theo chi dao cua 6ng H ma 6ng
H khéng co bat ky thong bao gi cho ba B, ba B khong dong y. Ba B da lién hé véi
nguoi lam chimg 1a ba H1 dé goi dién cho 6ng H, 6ng H xac nhan qua dién thoai 1a
chu cii xin g6 trong nha va xin mdt vai cay trude khi ba B ddt coc, nhung ba B
khong dong y vi khong ¢ tai san trén dat nhu hién trang 1a day di nha cira va cay
cdi thi ba B s& khong mua.

Ngay 07/5/2022, ba B phat hién ba Lé Thi H4 (La nguoi quen ctia Ong
Nguyén Dinh H, ty xung 14 chi cii) d3 tr ¥ cho ngudi xudng cua ciy cbi (cu thé da
cua 02 cdy mit 16n) trén manh dat ma ba B da dat coc dé thu loi tir viée ban g (da
c6 bién ban lam viéc) va tiép tuc pha d& nha cira trén dat dé 1dy mai ton, sat thép, xa
6. Ba B ¢6 yéu cau ba H4 chdm dut hanh vi nay nhung ba H4 khong dong ¥ véi ly
do ba H4 d3 mua cdy va ton truéc d6 nén bay gio ba H4 budc phai ldy con khong
thi dng H phai tra 25.000.000 dong cho ba H4 thi ba H4 méi khong chat cay nira.
Ngay luc d6 ba H1 da goi cho ong H thi 6ng H van noéi 1a chu cii xin nhung ba B
khéng déng ¥, sau 6 6ng H noi dé éng H giai quyét nén moi nguoi di vé.

Ngay 08/5/2022, ba B phat hién ba H4 tiép tuc cho nguoi cua ha cdy mudng
co thy c6 gid trj cao trén dat ma ba B di dit coc, ba B yéu cau ba H4 cham dut viéc
lam trén thi ba H4 giai thich 1a khong thay ong H néi gi vé viéc yéu cau ba H4
ngimg don cdy. Ba B va ba H1 di lién hé v6i 6ng H nhung khong nhan dugc sy hoi
dap nao.

Dén ngay hen thuc hién ky két hop dong chuyén nhuong, vao luc 14 gio ngay
30/5/2022, ba B, ba H1 cing 6ng H c6 mit tai Vin phong céng ching C dé thuc
hién tha tuc cong chiing sang tén va thanh toan so tién con lai, ba B da chuan bi du
tién dé thanh toan. Tai day ba B yéu cau 6ng H cung cip céc gidy to hop phap dé
ching minh dién tich thyc té 13 du theo cam két hop dong dit coc 1a 12.800m®. Tuy
nhién 6ng H da khong cung cap ddy du cac gidy to hop phap chirng minh phan dién
tich chua dugc cong nhan theo cam két va ban v& do dién tich st dung thuc té, ma
chi cung cap dugc Gidy ching nhan QSDD, quyén s& hitu nha ¢ va tai san gin lién



v6i dat ctia 02 thira dat sb 3442, 7275, to ban do s 24, dat toa lac tai xa E, huyén C,
tinh Pk Lik véi tong dién tich trén gidy CNQSDD la 10.830m’. Trong khi trudc
d6 ba B d3 bao v6i ong H rang dién tich dit ba B do dac thuc té khong di nhu dién
tich trén Gidy ching nhan QSDPD va dé nghi ong H giai quyét hdu qua cua viée ty y
dd nha va cay trong trén dat, nhung 6ng H khong chiu giai quyét. Dén 17 gio cing
ngay, sau khi cac bén khong thong nhat duoc ndi dung theo Hop dong dit coc, ong
H d4 bo vé va tir chdi cong chung, véi 1y do bén mua dat 1a ba B khong dong y cong
chung (c6 “Bién ban ghi nhan” dugc dinh kém va hinh anh, cac doan phim lam
bang chimng).

Nhung dé thé hién thién chi bén mua dat, ba B dong y gia han thoi han bo
sung ho so, gidy to ddi véi ong H (theo thoa thuan 6ng H tai tin nhan giri dén ba B),
dén hét 11 gid 00 phut ngay 31/5/2022. Pia diém hen duoc ong H dua ra 13 tai Van
phong cdng chimg DA, dudng NQ, thanh phé B, tinh Pak Lik.

Sang ngay 31/5/2022, ba B cung ba H1 va 6ng Trin Minh T c¢6 mit tai Vin
phong cong chimg DA, NQ, thanh phé B, tinh Pik Lak. Sau khi goi cho ong H thi
6ng H yéu cau ca 03 dén dia chi: S6 18/8 NQ, thanh phd B, tinh Pak Lak dé ky hop
dong chuyén nhuong. Sau khi cic bén c6 mat tai dy thi van khong di dén thong
nhat vé viéc cung cap cac thong tin do dac thuc t& va giai quyét viéc cua cdy, pha
dd nha nén khong thyc hién duoc ky két hop dong chuyén nhuong. Vi vay, ba B
yéu cau ong H chdm dat hop dong dit coc va tra lai tién coc cho ba B nhung 6ng H
khong dong y.

Nay ba Nguyén Thi B khdi kién dé nghi Toa an giai quyét:

- Cham duat hop dong dit coc s6 HDC/XaEaNingCukuin/15.04.2022/DakLak
ky két ngay 15/4/2022 giita 6ng Nguyén Dinh H va ba Nguyén Thi B véi 1y do 6ng
H da vi pham cac ndi dung thoa thuan va cam két tai hop déng dat coc.

- Budc ong Nguyén Pinh H phai tra lai va bdi thuong cho ba Nguyén Thi B
tong sd tién 800.000.000 dong, trong d6 gdm: 400.000.000 dong tién ba B da dat
coc cho ong H va 400.000.000 dong tién bdi thuong phat coc do vi pham hop dong
dat coc.

Bi don 6ng Nguyén Dinh H c6 dai dién theo iiy quyén 13 éng Trinh Céng S
trinh bay:

Xuat phat tir hop dong dat coc dé chuyén nhugng quyén st dung dat gitra bén
chuyén nhuong dng Nguyén Dinh H véi bén nhan chuyén nhugng ba Nguyén Thi
B. Thong tin vé tai san nhan dit coc chuyén nhuong ctia 6ng Nguyén Dinh H:

- Thira dat s 3442, t& ban dd sd 24, dién tich: 6.830m? toa lac tai xa E,
huyén C, tinh Pk Lak.



- Thira dét s 7275, t& ban dd sé 24, dién tich: 4.000m’ toa lac tai xa E,
huyén C, tinh Pk Lik.

Téng dién tich theo hop dong dit coc ngay 15/4/2022 va theo 02 gidy chung
nhan 1a 10.830m° Gia chuyén nhuwong thoéa thuan giita hai bén 1a 3.000.000.000
dong (Ba ty dong). Bén mua d3 dit coc trude sé tién 400.000.000 (Bén tram triéu
d6ng), sb tién con lai 1a 2.600.000.000 dong (Hai ty sau trim triéu dong). Thoi gian
dit coc ké tir ngay 15/4/2022 dén ngay 30/5/2022, bén mua cam két dong toan bo
cac khoan thué phi khi chuyén nhugng gdm: Thué thu nhap ca nhan, phi trudc ba, 16
phi cong ching.

Can ctr theo Piéu 5 Hop dong dit coc vé viée xir Iy vi pham hop dong, thi khi
hét thoi han dit coc noi trén ma cac bén khong tién hanh theo tién d6 va phuong
thire thanh toan thi xtr Iy nhu sau: Néu giao dich bi huy do Bén mua tir chdi nhan
chuyén nhuong vai bat ky 1y do gi thi bén mua phai chiu mat sb tién da thanh toan
cho bén ban ma khong c6 bt ky khiéu nai gi. Nguoc lai néu giao dich bi hay do bén
ban tir chdi chuyén nhuong hodc vi pham nhimg cam két trong hop dong nay véi
bat ky 1y do gi thi phai boi thuong gap doi s tién bén mua da dit coc vdi tong sd
tién 1a 800.000.000 dong (Tam tram triéu dong). Do d6, ddi véi yéu cau cia ba B
budc ong H phai tra tong so tién 800.000.000 ddng, gom 400.000.000 dong ba B da
dat coc va 400.000.000 déng tién phat coc la hét stre vo 1y, béi khi dén ngay cong
chtng ba B khong c6 du tién dé thanh toan sb tién con lai cho 6ng H ma 6ng H van
tao diéu kién cho doi ngay cong ching sang ngay hom sau nhung ba B van khong
chuan bi du tién dé thanh toan theo thoa thuan, dén thdi diém hién tai 6ng H van ¢
thién chi tiép tuc ban cho ba B, ba B vi déng co nio di nita thi 6ng H van khong vi
pham hop dong, bai bén ban chi phai tra lai tién coc va chiu phat coc tir chdi chuyén
nhuong hodc vi pham nhiing cam két trong hop dong, con truong hop ndy do ba B
luét coc khong duoc nén mudn xin lai coc thi 6ng H khong dong ¥, nén ba B khdng
c6 quyén doi 6ng H dén coc.

Ong H khong dong y véi khoi kién ctia ba B vi nhiing 1y do sau:

- V& phan dién tich, 6ng H cam két ban toan b 02 thtra dat dugce cong nhan
trén s6 va toan bd dat chua duoc cong nhan 1a khoang 12.800m®. Dién tich nay 02
bén da thong nhat udc chimg chir khong ¢ cam két cu thé phai du dién tich nhu
trong 02 GCNQSDD néi trén. Ong H ban cho ba B toan bd dién tich trong sb va
phan dat chua dugc cong nhan tirc 6ng H da thuc hién dung theo thoa thuan trong
hop ddng, con vé két qua do dac mdi dién tich co thay dbi thi khong phai do 15i cta
6ng H vi hop ddng dit coc 1a ban theo dién tich trén gidy ching nhan di duogc co



quan tham quyén cap. Ba B khoi kién ong H vi pham hop dong do khong du dién
tich cam két 1a khong c6 co so.

- Theo trinh bay cua nguyén don yéu cdu éng H cung cip cac gidy to hop
phap (trich luc cta phong dia chinh, bién ban do dac hoic “Gidy chimg nhan quyén
str dung dat, quyén so hiru nha & va tai san khac gan lién voi dat” dé ching minh
dién tich thyuc té 1 du theo cam két tai Hop dong dit coc 1a 12.800m® ma éng H
khong cung cap 1a vo ly, boi tai thoi diém cong chimg ong H dd cung cip day du
gidy t& cho vin phong cong chimg dé thyc hién thi tuc cong chimg chuyén nhuong
02 thira dat néu trén cho ba B. Ong H da thuc hién day du theo hop dong dat coc da
ky gilta cac bén nhung t6i ngdy cong chung ba B lai yéu cau cung cip nhiing gidy
to khong dung theo nhu thoa thuan trong hop dong dit coc, ¢b tinh gay kho khan
cho cac bén trong viéc tién hanh cac thu tuc dé chuyén quyén sé hiru 1a ba B da vi
pham nghiém trong muc 2.5 khoan 2 Diéu 6 ctia Hop ddng dit coc “Tao diéu kién
thuan loi va két hop cing véi cac bén tién hanh céc thu tuc dé chuyén quyén so hiru
trong thoi gian sém nhat c6 thé”.

- Vé phan ba B khoi kién 6ng H di tu y cua cdy thao d& nha cira khong ban
giao hién trang nhu khi ky két Hop dong dit coc vi pham tai myc 1.4 khoan 1 Piéu
6 ctia Hop dong dit coc “Bén bdn ban giao cdy céi, nha civa va toan b gidy to bén
chinh gom Gidy chimg nhdn quyén sir dung dat, sé hitu nha ¢ va tai san gdn lién
Vvéi ddt cung cdc gidy to lién quan ciia Thira ddt cho bén mua theo nhw thoa thudn
trong hop dong nay”, thi theo Muc 3 Piéu 4 ctia Hop ddng dit coc vé Cac thoa
thuan chuyén nhuong, cic bén da thoa thuan rd rang va gach bo di ndi dung “Ngay
sau khi thanh todn xong dot 1, Bén bdn ban giao vieon va nha cho bén mua dé bén
mua c¢6 quyén don vieon nhw dé nha, cdt cdy, ... theo y bén mua”. Cac bén di thoa
thuan va co chit ky xac nhan dong y bo di diéu khoan nay. Nhu vay, nhiing tai san
trén van thudc quyén quan 1y cia 6ng H nén ba B khong c6 quyén khoi kién 6ng H
vé viéc 6ng H khong gitt nguyén hién trang tai san trén dat.

Dé nghi Toa 4n 1am rd cin ct vao ddu dé ba B khai kién 6ng H cac ndi dung
trén. Theo hop dong dit coc thi thdi han dit coc da hét ma bén mua khong chuan bi
du so tién thanh toan dot 2, khong giao dich tiép thi mat coc. Tai thoi diém ngay
11/11/2022, néu ba B dong y mua thi 6ng H van thé hién thién chi muén ban theo
nhu thoa thuan trong hop dong dit coc, néu ba B khdng mua thi phai chiu mét tién
coc. Do d6, dng Nguyén Pinh H khong chdp nhan yéu cau khoi kién cia ba B, dé
nghi Toa an xem xét bac toan bd yéu cau khoi kién cia ba B.

Tai Bin dn dan sw so tham so 169/2023/DS-ST ngay 07/9/2023 ciia Toa dn
nhan déan thanh phé Buén Ma Thuét, tinh ik Lik da quyét dinh:



Can cr khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39,
Di¢u 102, Diéu 147, Diéu 157, Diéu 220, Diéu 235, Diéu 266, khoan 1 Diéu 273 ciia
Bo luat t6 tung dan sy; Pidu 117, Diéu 122, Diéu 131, Diéu 328 ctia Bo luit Dan sy
nam 2015; Piéu 188 Luat Pt dai; Diéu 26 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH ngay
30/12/2016 ctia Uy ban thuong vu Qudc hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu,
ndp, quan ly va str dung an phi va 1€ phi Toa an.

Tuyén xu:

1. Chép nhan mét phan yéu cau khai kién cua nguyén don ba Nguyén Thi B.

- Tuyén b hop dong dit coc s6 HPC/Xa EaNingCukuin/15.04.2022/DakLak ky
két ngay 15/4/2022 giita 6ng Nguyén Pinh H véi ba Nguyén Thi B 1a v6 hiéu.

- Budc dng Nguyén Pinh H ¢6 nghia vu tra cho ba Nguyén Thi B s6 tién dit coc
14 400.000.000 dong (Bén tram triéu dong).

Ké tir ngdy c6 don yéu cau ctia ngudi duogce thi hanh an cho dén khi thi hanh an
xong, ong Nguyén Pinh H con phai chiu khoan tién 13i ctia s6 tién con phai thi hanh an
theo mirc 13i sudt quy dinh tai Diéu 357, Piéu 468 B¢ luat Dan su.

2. Khong chap nhan mot phan yéu cau khoi kién ciia ba Nguyén Thi B vé viéc
budc 6ng Nguyén Pinh H ¢ nghia vu tra cho ba Nguyén Thi B s tién phat coc 1a
400.000.000 dong (Bon tram triéu dong).

3. Huy bo Quyét dinh 4p dung bién phap khan cip tam thoi s6 18/2022/QP-
BPBD ngay 24/11/2022 ctia Toa an nhan dan thanh phé Buén Ma Thudt.

Giai toa sb tién 40.000.000 dong (Bén muoi triéu ddng) trong tai khoan sb
0931414166 ctua khach hang Nguyén Thi B, sinh ngay 30/9/1996 mé tai Ngan hang
TMCP Q- Chi nhanh ik Lik.

4. V& chi phi xem xét, tham dinh tai chd: Ong Nguyén Pinh H c¢6 nghia vu
hoan tra cho ba Nguyén Thi B 1.000.000 dong (Mot triéu dong) chi phi xem xét,
tham dinh tai chd.

5. V& 4n phi dan sy so thim:

Ong Nguyén Pinh H phai chiu 20.300.000 dong tién an phi dan su so tham.

Hoan tra cho ba Nguyén Thi B 18.300.000 dong tién tam tmg an phi dan su
so thAm da nop theo bién lai thu s6 AA/2021/0019769 ngay 30/6/2022 tai Chi cuc
Thi hanh an déan sy thanh phd B.

Ngoai ra ban 4n so tham con tuyén vé quyén yéu cau thi hanh 4n va quyén
khéng cdo cho cac duong su.

Ngay 22/9/2023 (Theo diu buu dién), nguyén don ba Nguyén Thi B khang
c40 mdt phan ban 4n so thim véi ndi dung: DEé nghi stra ban an so tham theo hudng



chap nhén yéu cau cua ba B vé viéc budc 6ng H phai tra 400.000.000 dong tién phat
coc cho ba B.

Ngay 25/9/2023, bi don dng Nguyén Pinh H khang c4o toan bo ban an so
thAm v&i ndi dung: DE nghi bac toan bd yéu cau khai kién ctia nguyén don.

Tai phién toa phuc tham, nguyén don ba Nguyén Thi B giit nguyén ndi dung
don khoi kién va ndi dung don khang céo; bi don 6ng Nguyén Pinh H giit nguyén
ndi dung don khang céo.

Tai phién toa, dai dién Vién kiém sdt nhén dén tinh Dék Lék phat biéu:

V& t6 tung: Trong qua trinh thu 1y giai quyét vu an, Thim phan, Hoi ddng xét
xtr, Thu ky Toa an va cac duong su da chap hanh ding quy dinh ctia Bo luat to tung
dan su.

Vé noi dung: Qua phan tich danh gid cac tai liéu, chimg ct c¢6 trong hd so vu
an, dai dién Vién kiém sat dé nghi Hoi dong xét xir can cir khoan 2 Piéu 308, Diéu
309 B luét td tung dan su — Chép nhan khang cdo ctia nguyén don ba Nguyén Thi
B; Khong chip nhan khang cdo cia bi don 6ng Nguyén Dinh H; Stra Ban an dan sy
so tham sd 169/2023/DS-ST ngay 07/9/2023 ctia Toa 4n nhan dan thanh phd Budn
Ma Thuot dé chap nhan phan yéu cau phat coc ciia ba B.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Trén co s& ndi dung vu an, can cur vao cac tai liéu co trong hd so vu an di
duoc tham tra tai phién toa, HO1 déng xét xur nhan dinh nhu sau:

[1]. V& t6 tung: Pon khang cdo cta nguyén don ba Nguyén Thi B va bj don
ong Nguyén Pinh H 1am trong han luit dinh va d3 ndp tién tam Ung 4n phi nén
dugc xem xét, giai quyét theo trinh tu phuc tham.

[2]. Vé ndi dung:

Xét khang céo ctia nguyén don ba Nguyén Thi B va bi don 6ng Nguyén Dinh
H, Hoi dong xét xir xét thay:

[2.1]Tai Hop dong dit coc thé hién ngay 15/4/2022, 6ng Nguyén Dinh H ky
két voi ba Nguyén Thi B hop dong dit coc dé chuyén nhuong: Quyén sir dung thira
dat s6 3442, to ban d6 s6 24, dién tich: 6.830m” va thira dét s6 7275, t& ban d6 sb
24, dién tich: 4.000m?, déu toa lac tai xd E, huyén C, tinh Pik Lik va toan bo tai
san gan lién v6i dat, gia chuyén nhuong 3.000.000.000 dong, cé xac nhan cta bén
lam chung 1a Cong ty TNHH déau tu phat triéen BA(dai dién Cong ty 14 ba Nguyén
Thi H1). Cing ngay 15/4/2022, ba B da dit coc cho ong H 400.000.000 dong, thoa
thuan dén ngay 30/5/2022 hai bén s& ra Van phong cong chimg dé ky két hop dong
chuyén nhuong quyén st dung 02 thira dét trén va ba B s& thanh toan ndt sb tién
con lai 13 2.600.000.000 dong.



Tai thoi diém ba B va 6ng H ky hop dong dat coc ngiy 15/4/2022,
GCNQSDDP cua 02 thira dat néi trén van dung tén cha cii 1a ong Nguyén Vin H2,
ba H6 Thi L. Pén ngay 21/4/2022, Chi nhanh Vin phong ding ky dat dai huyén C
ky x4c nhan chuyén nhugng cho dng Nguyén Pinh H tai 02 GCNQSDD noi trén 1a
trude thoi diém hai bén thoa thuan ra Van phong cong ching 1ap hop dong chuyén
nhuong quyén su dung dat. Vi vay, 6ng H van duoc quyén nhan tién dit coc cta ba
B va khong vi pham quy dinh vé chii thé quy dinh tai Piéu 167, khoan 1 Piéu 168
Luat Dat dai ndam 2013, nén hop déng dat coc c6 hi¢u lyc. Do vay, cép so thAm cho
rang tai thoi diém thoa thuan ky hop dong dit coc cac thira dat 3442 va 7275 van
dung tén 6ng H2, ba L nén hop dong dit coc vo hiéu 1a khong co can cu.

[2.2] V& 16i cta cac bén trong viéc khong thuc hién duoc hop dong chuyén
nhuong.

Tai trang 02 cua hop déng dat coc noi trén, thé hién tai phﬁn ghi chu: “Bén
ban cam két ban toan bé thira dat trén cung toan bo s6 dat chwa dwoc cong nhan
trén s6 hong tir dudi thira ddt s6 7275 sat t&i bo sudi va rap véi ranh dat cia 02 nha
bén canh véi téng dién tich dat trong va ngodi gidy chimg nhdn la khodng
12.800m*”. Tirc ngoai tong dién tich theo GCNQSDP cua 02 thira dit ndi trén 1a
10.830m?, thi 6ng H con cam két dién tich ngoai thuc té con nhiéu hon so véi dién
tich trong 02 GCNQSDD, cu thé tong dién tich thuc té 1a khoang 12.800m°. Tuy
nhién, két qua kiém tra hién trang thé hién thira dat sb 3442, to ban d6 sb 24 c6 dién
tich thuc té 1a 5.710m* va thira dat s 7275, to ban d6 s6 24 c6 dién tich thyc té 1a
3.440,4m? 1a thiéu so vé6i dién tich dat trong 02 GCNQSDD. Nhu vy, 6ng H da
khong thyc hién ding ndi dung di cam két trong hop dong dit coc vé dam bao dién
tich dat thyc té da so vé6i GCNQSDD, tham chi 6ng H con dwa ra thong tin dién tich
dat thyc té nhiéu hon so véi GCNQSDD.

Theo noi dung hop dong dit coc thi ba B nhan chuyén nhuong quyén sir dung
dat va toan bo tai san gan lién v6i dat cua 02 thira dt noi trén. Tai muc 1.4 khoan 1
Diéu 6 cua Hop ddng dat coc thong nhit: “Bén bdn bdan giao cdy céi, nha cira va
toan bé ban chinh gom Gidy chimg nhdn quyén sir dung dat, sé hitu nha & va tai
sdan gan lién véi dat cing cdc gidy to lién quan cia Thira ddt cho bén mua nhw théa
thudn ciia hop dong nay”. Dong thoi hai bén cung théng nhat gach bo noi dung
thoa thuan tai muc 3 Diéu 4 “Ngay sau khi thanh todn xong dot 1, bén bdan ban giao
vieon va nha cho bén mua, dé bén mua c6 quyén don vwon nhw dé nha, cdt cay, ...
theo y cua bén mua”. Tic ba B sé dugc 6ng H ban giao vuodn cdy va can nha trén
dat sau khi thanh toan du s tién nhan chuyén nhuong 3.000.000.000 doéng. Tuy
nhién, khi chua dén ngdy thoa thuan ky két hop dong chuyén nhuong quyén sir



dung dit tai Van phong coéng chimng (Ngay 30/5/2022), thi éng H da tu ¥ cho nguoi
vao thdo d& nha va chit pha cay trén dét 14 1am cho tai san ma ba B dit coc dé mua
khong con hi¢n trang nhu ban dau khi hai bén thoa thuan mua, ma d3 bi giam gia tri
nén 6ng H d3 vi pham nodi dung hop ddng dit coc.

Ngoai ra, ngay 30/9/2022 6ng H di lam thu tuc tach thira dat s6 3442 thanh
cac thira dat s6 7416, 7417, 7418, 7419, 7420, 7421 va duoc S¢ Tai nguyén moi
truong tinh Pak Lak cip Gidy chting nhan quyén sir dung dat. Ngay 14/10/2022 6ng
H 1am thu tuc chuyén nhuong thira dat s6 7419, 7420, 7421 td ban dd sb 22 néu trén
cho 6ng Hoang Nghia H5.

Tir nhitng nhan dinh néu trén, xét thdy viéc 6ng H chuyén nhugng dién tich
dat thuc té khong dang dién tich trong gidy ching nhan quyén st dung dat; tu ¥
chat cay va pha do nha trén dat lam giam gia tri tai san chuyén nhuong; hién mot
phan dién tich dt thoa thuan chuyén nhuong cho ba B da bi ong H chuyén nhuong
cho ngudi khéac, nén viéc ba B khong tiép tuc thuc hién hop ddng chuyén nhuong
QSDD Ia 15i hoan toan do 6ng H. Do vy, ba B yéu cau 6ng H tra lai tién coc
400.000.000 dong va boi thuong tién phat coc 400.000.000 dong 1a ¢ cin ctr,
khong trai quy dinh phap luat va dung nodi dung thoa thuan trong hop dong dit coc.

[3]TUr nhitng nhan dinh néu trén, Hoi dong xét xir xét thay can chap nhéan
khang céo ctia ba Nguyén Thi B; khong chip nhan khang cdo cta ong Nguyén Dinh
H, stra mot ph?m ban an so tham vé phﬁn hop déng dat coc c6 hiéu luc va phén phat
coc.

[4] V& an phi:

[4.1] V& an phi dan sy so thAm: Do stra ban an so tham theo hudng budc éng
Nguyén Pinh H ¢6 nghia vu tra cho ba Nguyén Thi B tong s6 tién 800.000.000 dong
(TAm tram triéu dong), trong d6 gdbm: 400.000.000 dong tién ba Nguyén Thi B da dat
coc va 400.000.000 ddng tién phat coc nén 6ng H phai chiu an phi dan su so tham c6
gi4 ngach 1a: 20.000.000 + (400.000.000 x 4%) = 36.000.000 dong va 300.000 dong an
phi khong c6 gia ngach.

[4.2] V& 4n phi dan sy phiic thim: Do khang cédo dugc chap nhan nén ba
Nguyén Thi B khong phai chiu an phi dan sy phtic thim. Do khang cdo khong dugc
chap nhan nén 6ng Nguyén Pinh H phai chiu tién an phi dan sy phtc tham theo quy
dinh phép luat.

Vi cac I€ trén;

QUYET PINH:
[1] Cin cr khoan 2 Diéu 308, Piéu 309 cua Bo luat td tung dan su;
Chép nhan khang cdo ctia nguyén don ba Nguyén Thi B.
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Khong chap nhan khang céo ciia bi don ong Nguyén Dinh H.

Stra Ban an dan sy so thim s6 169/2023/DS-ST ngay 07/9/2023 cua Toa an
nhan dan thanh phé Buén Ma Thudt.

[2] Cin ctr khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39,
Dicu 102, Dicu 147, Dicu 157, Dicu 220, Diéu 235, Diéu 266, khoan 1 Diéu 273 cua
Bo luat t6 tung dan su; Piéu 116, Diéu 117, Piéu 328 cua Bo luat Dan sy nim
2015; Piéu 188 Luat Pat dai; Piéu 26 Nghi quyét sé 326/2016/UBTVQH ngay
30/12/2016 ctia Uy ban thuong vu Qudc hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu,
ndp, quan ly va st dung an phi va 1¢ phi Toa an.

Tuyén xir:

[2.1] Chap nhan toan bd yéu cau khoi kién cua nguyén don ba Nguyén Thi B.

Cong nhan hop dong dit coc s6 HPC/Xa EaNingCukuin/15.04.2022/DakLak ky
két ngay 15/4/2022 giita 6ng Nguyén Pinh H véi ba Nguyén Thi B ¢6 hiéu luc.

Budc 6ng Nguyén Dinh H c¢6 nghia vu tra cho ba Nguyén Thi B tong sb tién
800.000.000 dong (Tam tram triéu dong), trong d6 gdm: 400.000.000 dong tién ba
Nguyén Thi B da dit coc va 400.000.000 dong tién phat coc do 6ng Nguyén Dinh H vi
pham hop dong dat coc.

Ké tir ngdy cé don yéu cau ciia ngwoi dwoc thi hanh én cho dén khi thi hanh an
xong, éng Nguyén Dinh H con phdi chiu khodn tién ldi ciia sé tién con phdi thi hanh
an theo mirc ldi sudt quy dinh tai Piéu 357, Diéu 468 Bé ludt Dan su.

[2.2] Hay bo Quyét dinh 4p dung bién phap khan cap tam thoi sd 18/2022/QP-
BPBD ngay 24/11/2022 ciia Toa an nhan dan thanh phd Buén Ma Thuot.

Giai toéa sd tién 40.000.000 doéng (Bon muoi tridu dong) trong tai khoan sb
0931414166 cuia khach hang Nguyén Thi B, sinh ngay 30/9/1996 mé tai Ngan hang
TMCP Q- Chi nhanh ik Lik.

[2.3] V& chi phi xem xét, thim dinh tai chd: Ong Nguyén Pinh H ¢ nghia vu
hoan tra cho ba Nguyén Thi B 1.000.000 dong (Mot triéu dong) tién chi phi xem
xét, tham dinh tai chd.

[2.4] V& an phi:

[2.4.1] An phi dan sy so tham:

Ong Nguyén Pinh H phai chiu 36.300.000 dong tién an phi dan sy so tham.

Hoan tra cho ba Nguyén Thi B 18.300.000 dong tién tam (mg 4n phi dan su
so tham da nop theo bién lai thu s6 AA/2021/0019769 ngay 30/6/2022 tai Chi cuc
Thi hanh 4n dén sy thanh phd B.

[2.4.2] An phi dan sy phtc thim:
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Ong Nguyén Dinh H phai chiu 300.000 dong tién an phi dan su phuc tham,
dugc khau trir 300.000 ddng tién tam tmg an phi dan sy phiic thAm di ndp theo bién
lai thu s6 AA/2022/0004715 ngay 11/10/2023 tai Chi cuc Thi hanh 4n dan su thanh
phd B.

Hoan tra cho ba Nguyén Thi B 300.000 dong tién tam tng 4n phi dan sy phtc
tham d4 ndp theo bién lai thu s6 AA/2022/0004777 ngay 16/10/2023 tai Chi cuc Thi
hanh an dan su thanh phé B.

Ban an phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Truong hop ban dn, quyét dinh dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Ludt
Thi hanh dn ddn sy thi nguoi dwoc thi hanh dn, nguoi phai thi hanh an dan sw c6
quyén théa thudn thi hanh dn, quyén yéu cau thi hanh dn, tw nguyén thi hanh dn
hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cic Piéu 6, Diéu 7, Diéu 9 Ludat
Thi hanh an ddn su, thoi hiéu thi hanh dan duwoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30
Ludt Thi hanh an dan su.

Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND cdp cao tai Da Néing; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Dak Lak;

- TAND Tp. Buén Ma Thugt, (Pa ky)

- Chi cuc THADS Tp. B;
- Cac d‘Lg’O'ng Su;
- Luu ho so.

Nguyén Thi Hang
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