TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH PAK LAK Doc lap- Tw do- Hanh Phc

Ban an s6: 12/2024/DS-PT

Ngay 09/01/2024

“V/v: Tranh chap hop dong dat coc, hop
d6ng chuyén nhuong quyeén sir dung dat”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH PAK LAK
- Thanh phan Hgi dang xét xa phac tham gém co:
Tham phan- Chu toa phién toa: Ong Nguyén Huon
Céc tham phan: Ong Vii Van Ta va dng Tran Duy Phuong
- Thw ky phién toa: Ba Phan Thi Linh Chi 1a Thu ky Toa an
- Dai di¢n Vign kiérr] sat nhan dan tinh Dak Lak tham gia phién toa: Ba
Truong Thi Thu Thuy - Kiém sat vién
Mo phién toa ngay 09/01/2024, tai tru s TAND tinh Dak Lak, xét xtr phuc
tham cong khai vu an dan sy thu ly s6: 375/2023/TLPT-DS ngay 08/11/2023 Vé Viéc:
“Tranh chap hop dong dat coc, hop dong chuyén nhwong quyén si dung ddt”’; Do
ban an dan sy so tham 50’ 59/2023/DS-ST ngay 12/9/2023 cua Toa an nhan dan
huyén Ea Kar, tinh Dak Lak, bi khang cao; Theo Quyet dinh dwa vu an ra xet xu
phuc tham so: 422/2023/QDXXPT-DS ngay 04/12/2023 va Quyet dinh hoan phién
toa so: 350/2023/QD-PT ngay 26/12/2023, gitra cac duong su:
Nguyén don: Ong Tran Van H, c6 mat
Dia chi: Thén 9, x& E, huyén E, tinh Bak Lak.
Ngueoi dai dién theo uy quyén: Ong Bui Buc S, ¢6 mit (Theo van ban ty quyén
ngay 24/11/2022)
Pia chi: S6 288 duong L, phuong T, thanh phé B, tinh Pak Lak
Bi dom: Ba Ha Thi Thu P, vang mit
Pia chi: S6 17, duong 16, phuong P, quan 9, thanh phd H6 Chi Minh
Nguoi dai di¢n theo uy quyén: Ong Pham Vin C, vang mat (Theo vin ban ty
quyen ngay 28/11/2022)



bia chi: Thon 7, xa X, huyén E, tinh Bak Lak.
NOI DUNG VU AN:

Trong don khéi kign ngay 11/10/2022 va qua trinh tham gia giai quyét vy
an, nguyén don la 6ng Tran Vin H trinh bay:

Ngay 08/4/2022, ba Ha Thi Thu P ky két hop ddng dit coc véi dng va giao cho
6ng khoan tién dit coc 500.000.000d, dé dam bao viéc giao két hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat va tai san gan lién trén dat, d6i véi 03 thira dat cua gia
dinh ong, tai thon 9, xa E, huyén E, tinh Pak Lak, 1a thira dat s6 54, thira dat s6 18b
va thira dat s6 53, to ban do sé 32; Ca 03 thira dit néu trén, da duoc cip gidy ching
nhan quyén st dung dat; C4c bén thoa thuan, gié tri 03 thira dat néu trén va tai san
gan lién trén dat 1a 2.700.000.000d; khi hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
duoc cong ching, ba P thanh toan cho 6ng khoan tién con lai 1a 2.200.000.000d;
Ngay 24/6/2022, 6ng va ba P ky két hop dong chuyén nhuong quyén su dung dat,
d6i vai 03 thira dat néu trén, tai Van phong cong ching Vian Pinh T va duoc cong
chimg vién Vin Dinh T ¢dng ching vao hop dong. Tuy nhién dén nay, ba P khong
thanh toan cho 6ng, khoan tién nhan chuyén nhuong quyén st dung dat con lai 1a
2.200.000.0004. Vi vay, 6ng khoi kién yéu cau Toa an giai quyet Bugc ba P phai
thanh toan cho 6ng 2.200.000.0004 tién nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat.

Qua trinh tham gia giai quyét vu an, bi don 1a ba Ha Thi Thu P trinh bay:

V& noi dung hop ddng dit coc, khoan tién dat coc va hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat, duoc ky két gitta ba va 6ng Tran Vian H, ddi véi cac thua dat s6
53, 54, 18D, to ban do s6 32, dung nhu nguyén don di trinh bay. Tuy nhién, sau khi
hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat duoc ky két, ba phat hién gidy ching
nhan quyén str dung dat cip cho 6ng H, ddi vai thira dat s6 53, khong con chd tréng
dé dang ky bién dong sang tén cho ba; Hon nira, ba tim hiéu tai cic co quan nha
nudc ¢6 tham quyen, thi dugc bict 03 thira dat néu trén, nam trong quy hoach dat
nghia trang. Vi vay, ba khong dong 'y nhan Chuyen nhuong 03 thira dat néu trén, ba
dé nghi Toa an hay hop déng chuyén nhugng quyén str dung dat, duoc ky két giira
ba va ong H.

Ban an dan su so tham so: 59/2023/DS-ST ngay 12/9/2023 cua TAND huyén
Ea Ear, tinh Dak Lak da ap dung: Kho‘én 3 bicu 26, di€m a khoan 1 bicu 39, bicu
91, biéu 147, biéu 157, biéu 165, biéu 273 BLTTDS; Diéu 423, biéu 424, biéu
427 BLDS; khoan 3 Biéu 167, bieu 168, bicu 188 Luat dat dai nam 2013.

Tuyén xir: Knhdng chap nhan yéu cau khai kién cua 6ng Tran Van H.

Huay bo hop dng chuyén nhuong quyén sir dung dat, gitta 6ng Tran Van H véi
ba Bui Thi Thu P, dugc xac lap ngay 24/6/2022.



Ong Tran Vin H c6 trach nhiém tra lai cho ba Ha Thi Thu P 500.000.000d.

Ngoai ra, Toa an cap so tham con quyét dinh vé 13i suit trong giai doan thi hanh
an, chi phi xem xét tham dinh tai cho, dinh gia tai san, an phi va tuyén quyén khang
cao.

‘Ngay 30/9/2022, nguyén don la 6ng Tran Vian H c6 don khang cao, dé nghi Toa
an cap phuc tham xét xir lai vu an va chap nhan yéu cau khai kién caa ong.

Tai phién toa phic tham, dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Dak Lik cho
rang: Ké tur thoi diém thu Iy vu an, dén khi mo phién toa phic tham, Tham phan va
Hoi ddng xét xir da chap hanh dung quy dinh cua B luat td tung dan sy vé trinh tuy,
tha tuc giai quyét vu an. Xét yéu cau khang co cua nguyén don la 6ng Tran Vian H,
VKSND tinh Pak Lik xét thay: Ngay 08/4/2022, ba Ha Thi Thu P ky két hop dong
dat coc v6i 6ng Tran Van H va giao cho 6ng H khoan tién dat coc 500.000.000d, dé
dam bao viéc giao két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat, d6i véi cac thira
dat s6 53, 54, 18b, to ban d6 s6 32, tai thon 9, x& E, huyén E, tinh Pak Lak, thudc
quyén so hitu ciia 6ng H; hop dong dit coc co hiéu luc.

Ngay 24/6/2022, ba P va ong H ky két hop dong chuyén nhwong quyen st dung
dat d6i voi 03 thira néu trén, tai Phong cdng ching Van binh T va dugc cong ching
vién cong chang hop dong chuyén nhuong quyen st dung dat; Cac bén thoa thuan
ba P ¢ nghia vy, thuc hién viéc ding ky quyén sir dung dat, tai co quan c6 tham
quyén sau khi hop déng duoc cong chimg nhung sau d6 ba P khdng mudn tiép tuc
thue hién hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat, d6i véi 03 thira dat néu trén.
Toa an cap so tham tuyén xt hity b hop dong 1a pht hop. Tuy nhién, Tda an cap so
tham budc dng H phai tra lai cho ba P 500.000.000d tién dit coc, 14 tri voi quy dinh
cua phap luat. Bai 18, ba P 1a nguoi ¢6 16i dan dén hop dong chuyén nhuong quyén
sir dung dat phai hay bo, dé nghi Hoi dong xét xtr chap nhan mot phan khang céo
ctia 6ng H, stra ban 4n so tham va tuyén xir, khdng budc 6ng H phai tra lai cho ba P
500.000.0004 tién dit coc.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctu céc tai liéu, chang ca ¢6 trong hd so vu an, da dugc tham
tra tai phién toa, 16i trinh bay cua cac dwong sy, ¥ kién cua Kiém sat vién va cin ctr
vao két qua tranh tung tai phién tda, Hoi dong xét xir phlic tham xét thay: Tai phién
tda phic tham, nguyén don khong rat don khaoi kién, don khang cao va dé nghi Toa
an cap phuc tham giai quyét.

[1] Xét don khang cdo ctia nguyén don con trong han luat dinh, nén hop I¢.

[2] Xét yéu cau khai kién va yéu cau khang co cua nguyén don 1a éng Tran
Vin H, Hoi ddng xét xur phlic tham xét thdy: Can cir vao cac tai liéu, chung ci ¢6
trong hd so vu &n, thi quyén st dung dat, ddi véi cac thira dat s6 53, 54, 18b, to ban
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dd sb 32, tai thén 9, x4 E, huyén E, tinh Dak Lik, thudc quyén so hitu caa 6ng Tran
Vin H; 03 thira dt néu trén da duoc cp gidy chang nhan quyén su dung dat; dat
khong c6 tranh chap va con trong thoi han sir dung dat; quyén st dung dat khong bi
ké bién dé dam bao thi hanh an, nén du diéu kién chuyén nhuong quyén st dung dat,
dugc quy dinh tai biéu 188 Luat dat dai nam 2013.

[3] Ngay 08/4/2022, ba Ha Thi Thu P ky két hop dong dit coc véi dng H va
giao cho dng H khoan tién dit coc 500.000.000d, dé dam bao viéc giao két hop dong
chuyén nhuong quyén su dung dat va tai san gan lién trén dat, dbi véi 03 thira dat
néu trén, co gia tri 2.700.000.000&; Hop dong dit coc dugc cac bén ky két hoan toan
tu nguyén va phi hop véi quy dinh caa phép luat, nén hop d¢éng hop phap, cé hiéu
luc; Noi dung hop dong dit coc, cac bén thoa thuan: Trong thoi han 60 ngay, ké tir
ngay hop dong chuyen nhuong quyen su dung dat dugc cong chang, ba P thanh toan
cho 6ng H khoan tién nhan chuyén nhuong quyen st dung dat 1a 2.200.000.000d;
khoan tién dit coc 500.000.000d, dugc khau trir nghia vu tra tién nhan chuyén
nhuong quyén sir dung dat cua ba P.

[4] Ngay 24/6/2022, dng Tran Van H va ba Ha Thi Thu P, ky két hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat, d6i voi 03 thira dat néu trén, tai Van phong cong
ching Vian DPinh T va duoc Cong ching vién Van Pinh T ¢bng chiing hop dong
chuyén nhwong quyen sir dung dat; Tai Dicu 2 va Diéu 3 cua hop dong, céc bén thoa
thuan, gia tri 03 thira dat néu trén va tai san gan lién trén dat 1a 2.700.000. 000d; ngay
sau khi hop dong duogc cong chimg, 6ng H c¢6 nghia vu chuyén giao quyén st dung
dat va gidy to lién quan, d6i voi 03 thira dat néu trén cho ba P; ba P ¢6 nghia vy thuc
hién dang ky quyen su dung dat, doi v6i 03 thira dat néu trén, tai co quan c6 tham
quyén. Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat, dugc 6ng H va ba P ky két,
hoan toan ty nguyén va phu hop véi quy dinh cua phap luat nhung chua déng ky tai
co quan dang ky dat dai, nén hop dong chua c6 hiéu luc, duge quy dinh tai khoan 3
Diéu 188 Luat dat dai nam 2013 va Diéu 503 BLDS nam 2015.

[5] Do hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat, dugc ky két gitta ong H
va ba P, chua dang ky tai co quan dang ky dat dai, da vi pham vé hinh thtc giao dich
dan su, dugc quy dinh tai khoan 2 D1eu 119 BLDS, nén hop ddng vé hiéu, duoc quy
dinh tai D1eu 129 BLDS. Toa &n cip so tham tuyén xt, hay b hop dong chuyen
nhuong quyén str dung dat, duoc ky két gitra 6ng H va ba P, 1a khong co cin ctr va
tréi v6i quy dinh cua phép luat. Bi €, ngi dung hop ddng chuyén nhuong quyén sir
dung dét, cac bén khong co thoa thuan diéu kién dé huy bo hop dong va khong thuoce
truong hop phai huy bo hop d6ng do luat quy dinh; ba P 12 bén vi pham nghia vu
dang ky hop ddng tai co quan dang ky dat dai, nén ba P khong co quyén yéu cau huy
bo hop ddng. Vi vay, Hoi dong xét xir phdc tham xét thay, can stra ban an so tham
va tuyén bd hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat, duoc ky két ngay
24/6/2022, gitra 6ng H va ba P vo hiéu.



[6] Sau khi hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dét, dugc ky két va cong
chung, 6ng H chua chuyén giao quyén sir dung dat cho ba P; ba P chua thanh toan
tién nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat cho 6ng H. Vi vy, Hoi dong xét xur
phtc tham, khdng xem xét, xir Iy hau qua giao dich dan sy vo hiéu.

[7] Ba P 1a bén c6 16i, dan dén hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat,
duoc cac bén ky két vo hiéu. Tuy nhién, cin cir két dinh gié tai san, thi gié tri vé
quyén st dung dat va tai san gan lién voi dat, d6i vai 03 thia dat néu trén, tai thoi
diém ngay 26/4/2023 1a 3.445.035.617d. Nhu vay, ba P khdng gay thiét hai cho dng
H, Hoi dong xét xir phic tham, khdng xem xét vé boi thuong thiét hai.

[8] Toa &n cap so tham tuyén xt, buc 6ng H phai tra lai cho ba P 500.000.000d,
1a khong dung véi quy dinh cua phap luat. Bei I€, day la khoan tlen ba P dat coc cho
ong H, dé dam bao viéc giao két hgp dong chuyén nhuong quyen st dung dat, duoc
cac bén ky kqt ngay 08/4/2022. Do ba P vi pham nghia vu hop dor}g dat coc, tu Chql
ky ket hgp dong chuyén nhugng quyén sir dung dat véi ong H, doi véi cac thura dat
so 53, 54, 18b, to ban do6 so 32, nén khoan tién dat coc n‘éu trén, thuoc ve Qng H,
dugc quy dinh tai khoan 2 biéu 328 BLDS. Vi vay, Hoi dong xét xur phuc tham xét
thay, can sua ban an so tham va tuyén 500.000.000d ma ba P dat coc cho ong H,
thuoc vé ong H.

_ Céc quyet dinh khac ciia ban 4n so tham khong c6 khang céo, khang nghi, Hoi
dong xét xur phac tham khéng xem xét.

Ve &n phi: Do sira ban 4n so tham, Hoi dong xét xir phiic tham, xéac dinh lai
nghia vu phai chiu &n phi dan su so tham doi véi cac duong sy; 6ng Tran Van H
khéng phai chiu an phi dan su phic tham.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH

Can cir khoan 2 Dicu 308, biéu 309 BLTTDS: Chap nhan mot phan khang cdo
cua Ong Tran Van H, stra ban an so tham.

Cén ctr khoan 2 Dicu 119, biéu 129, khoan 2 Dicu 328, Biéu 503 BLDS nim
2015; khoan 3 Dieu 188 Luat dat dai nam 2013; Hop dong dat coc dugc ky ket ngay
08/4/2022, gitta dng Tran Van H va ba Ha Thi Thu P; diém a khoan 3 biéu 27, khoan
2 biéu 29 Nghi quyet so: 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
thuong vu Quoc hoi.

Tuyén xir:

1. Tuyén bd hop dong chuyén nhuong quyeén st dung dat, duoc ky ket ngay

24/6/2022, gitra Ong Tran Van H va ba Ha Thi Thu P, d6i véi cac thira dat s6 53, 54,
18D, to ban dd sb 32, tai thén 9, xa Ea Sar, huyén Ea Kar, tinh Dak Lik, vé hiéu.
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2. Khoan tién 500.000.000d (Nam tram triéu df)ng) ba Ha Thi Thu P dat coc
cho 6ng Tran Van H, dé dam bao viéc giao két hop dong chuyen nhuong quyén sir
dung dat, dbi voi cac thira dat s6 53, 54, 18b, to ban do sb 32, thudc vé dng Tran
Van H.

3. Vé &n phi: Ong Tran Van H phai chiu 300.0004 tién an phi dan sy so tham
va dugc khau trir vao sé tién 39.000.000d tién tam tmg an phi, ong H da nop tai bién
lai s6: 0020344 ngay 07/11/2022, cua Chi cuc thi hanh an dan sy huyén E, 6ng H
dugc nhan lai 38.700.000d4 (Ba muoi tam triéu, bay tram nghin dong) tién tam Gng
&n phi dan sy so tham; 6ng H khong phai chiu an phi dan su phic tham va duoc nhan
lai 300.0004 tién tam tmg 4n phi da nop, tai bién lai s6: 0001115 ngay 29/9/2023,
cua Chi cuc thi hanh an dan su huyén E.

Céc quyét dinh khéc cta ban an so tham, khdng c6 khang céo, khang nghi, cd
hiéu luc phap luat, ké tir ngay hét thoi han khang céo, khang nghi.

Ban an phlc tham c6 hiéu luc phép luat, ké tir ngay tuyén an.

Noi nhin: TM.HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND Ciép cao; Tham phan - Chii toa phién toa

- VKSND tinh Pk Lik;

- TAND huy¢n Ea Kar; (baky)

- Chi cuc THADS huyén E;
- Cac duong suy;

- Luu hd so vu an. Nguyén Huon



