TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH PAK LAK Poc lap - Tw do - Hanh phiic
Ban an sd: 149/2023/DS-PT
Ngay: 04 — 4 —2023.
VIV: “Tranh chdp HD dat coc”.

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH PAK LAK

-Thanh phan Hpi dong xét xir phiic thim gom cé:

Thdam phén - Chii toa phién toa: Ba Luu Thi Thu Hudng.

Cdc Thdam phdn: Ba Nguyén Thi Nhung; Ong Vii Vin T.

-Thu ky phién toa: Ba D6 Thi Minh Chi - Chitc vu: Thu ky Toa an nhan dan
tinh Dak Lak.

-Bai dién Vién kiém sdt nhin dén tinh Dik Lik: Ba Tran Thi Xuan Linh Bya
- Kiém sat vién tham gia phién toa.

Ngay 04 thang 4 nam 2023, tai try s& Toa 4n nhan dan tinh Pak Lak xét xu
phuc thim cong khai vu an thu 1y s6: 03/2023/TLDS-PT ngay 06/01/2023 vé viéc
“Tranh chap hop dong dit coc”. Do ban an dan su so tham sd: 103/2022/DS-ST ngay
08/11/2022 ctia Toa 4n nhan dan huyén Ea H’leo, tinh Dak Lik bi khang cdo. Theo
quyét dinh dua vu an ra xét xir phiic tham sb: 63/2023/QDPT-DS ngay 03/3/2023
gifra cac duong su:

Nguyén don: Ba Nguyén My T1, sinh naim 1983, vang mit.

Pia chi: G 394/93 Khu ph M, phuong C, thanh phé T, tinh B.

Nguoi dai dién theo iy quyén: Ong Pang Vian T, sinh nam 1982, ¢6 don xin
X6t XUr vang mit.

Dia chi: 146/59/20 V, phudng H, quan B, thanh phd H.

Bi don:

1. Ong Lé Van b, sinh nim 1975, ¢6 mat;

2. Ba Lé Thi Ngoc T2, sinh nam 1978, c6 mat;

Dia chi: Thon N, xa E1, huyén E2, tinh Bak Lak.

NOI DUNG VU AN:

Qud trinh gidi quyét vu dn nguyén don, dai dién iy quyén ciia nguyén don
trinh bay:

Ngay 29/6/2021, nguyén don 1a ba Nguyén My T1 va vo chong 6ng Lé Vian b,
ba Lé Thi Ngoc T2 ky hop dong dat coc, theo d6 ba T1 dat coc cho vo chong 6ng
Lé Van D, ba Lé Thi Ngoc T2 sd tién 700.000.000 dong dé bao dam cho viéc giao
két hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat dbi véi cac thira dat s 78, 79 thude
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td ban d6 s6 25. Thudc cac gidy ching nhan quyén sir dung sé6 CC 613114 cap ngay
22/6/2016, dién tich 26.721 m?va CC 613115 cap ngay 22/6/2016, dién tich 26.201
m?. Pia chi cac thira dat tai Thon N, x4 E1, huyén E2, tinh Pak Lik. Gia tri chuyén
nhuong dat hai bén thoa thuan 1a 1.640.000.000 dong. Thoi gian dit coc dén ngay
10/7/2021 thi bén chuyén nhuong c6 nghia vu lam tha tuc phap 1y dé chuyén nhuong
quyén sir dung dat, chuyén d6i muc dich sir dung dat CLN sang chian nudi cho mot
trong hai thira dat cho bén nhan chuyén nhuong.

Tuy nhién, dén thoi han ngay 10/7/2021, phia ba T1 lién hé voi bén 6ng D, ba
T2 thi 6ng D ba T2 chua 1am cac tha tuc ndy nén hai bén khong thé thuc hién viéc
ky két hop dong. Sau d6, ba T1 gip ong D, ba T2 dé trao d6i vé viéc ky hop dong
chuyén nhuong nhung 6ng D, ba T2 doi ting gia chuyén nhuong 1én 2.400.000.000
d6ng, sau d6 tang 1én 3.500.000.0000 dong madi dong ¥ ky hop dong chuyén nhuong.
Hién nay, gia dinh ong D, ba T2 di thé chap gidy chimg nhan quyén st dung dat dé
vay von Ngan hang.

Xét thdy, viéc 6ng D, ba T2 khong c6 y dinh chuyén nhuong dat, nén da thay
d6i gia chuyén nhuong va khong 1am cac tha tuc dé chuyén nhuong dat cho ba T1
nén ba T1 khoi kién doi lai s6 tién dit coc 700.000.000 dong va yéu cau phat coc
700.000.000 dong.

Qud trinh gidi quyét vu dn, bi don 6ng Lé Vin D, ba Lé Thi Ngoc T2 trinh
bay:

Bi don thira nhan ngay 29/6/2021 cé giao két hop dong dit coc va nhan tién
coc ctia ba Nguyén My T1 700.000.000 dong dé bao dam cho viéc giao két hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat doi véi cac thira dat ¢ dién tich, vi tri va gia
chuyén nhuong nhu ba T1 da trinh bay. Thoi gian dit coc dén ngay 10/7/2021 thi
bén dng Lé Vian D, ba Lé Thi Ngoc T2 c6 nghia vu lam thu tuc phap 1y dé chuyén
nhuong quyén st dung dat, chuyén d6i muc dich st dung dat CLN sang chin nudi
cho mot trong hai thira dat cho bén nhan chuyén nhuong.

Tuy nhién, d&én ngay 10/7/2021, phia 6ng Lé Vin D, ba Lé Thi Ngoc T2 khdng
lién hé duoc véi ba T1 do dich Covid 19, ndi dung thoa thuan trong hop déng cling
qua gap nén phia 6ng Lé Van B, ba Lé Thi Ngoc T2 mdi chi 1am xong thii tuc ding
ky 1am trang trai chtr chwa chuyén d6i muyc dich str dung dat tir CLN sang dat chin
nudi. Tuy nhién, cac thu tuc ciing da 1am, chi cho ba T1 ¢6 mat 1a thuc hién. Sau do
ba T1 co lién hé doi lai s tién di dit coc thi phia ong P, ba T2 da dung tién nay dé
dat coc nhan chuyén nhuong mdt manh dat khac 1a 400.000.000 déng, nén néu ba
T1 mudn nhan lai tién coc thi phai chiu mat s6 tién 400.000.000 ddng nay nhung ba
T1 khong ddng ¥. Trong thoi gian ba T1 chua ky hop dong chuyén nhuong quyén
str dung dat thi ong D, ba T2 c6 vay von ngan hang dé dau tu thém cac tai san trén
dat, mot thoi gian sau ba T1 ¢6 lién lac héi vé viéc ky hop dong chuyén nhuong thi
6ng B, ba T2 chi déng ¥ chuyén nhugng véi gia 2.400.000.000 dong do di dau tu
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phat sinh. Hai bén khong théng nhét duoc nén chua ky hop dong. Hién nay gia dét
theo thi truong 1a 3.500.000.000 ddng nhung dng B, ba T2 ciing khong dong v
chuyén nhuong cho ba T1 do ba T1 d3 vi pham hop dong.

Tai ban dn dan sir so tham so 103/2022/DS-ST ngay 08/11/2022 ciia Toa dn
nhdn déan huyén Ea H leo, tinh Pk Lak da quyét dinh:

Ap dung cac Diéu 26, 35, Diéu 39 B6 luat tb tung dan sy nim 2015, Piéu 328
B luat Dan sy nam 2015; khoan 2 Diéu 26 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay
30 thang 12 nim 2016 cua Qubc Hoi.

Tuyén xir: Chap nhan don khai kién ctia ba Nguyén My T1 vé yéu cau chim
dut hop dong dit coc ngay 29/6/2021.

Chép nhan don khéi kién cta ba Nguyén My T1, vo chong ong Lé Vin D ba
L& Thi Ngoc T2 c6 nghia vu tra lai sb tién dit coc 1a 700.000.000 déng va tién phat
coc 700.000.000 dong cho ba Nguyén My T1. Tong cong 1.400.000.000 dong.

Ngay 11/11/2022, bi don khéng cdo toan bd ban an so tham, d& nghi cip phic
tham stra 4n so tham theo hudng khong chap nhan yéu cu khoi kién cta nguyén
don.

Quan diém ciia Pqi dién Vién kiém sat nhin dan tinh Pak Laik:

1. Vé t6 tung: Tham phan va HDXX, Thu ky, cac duong su di thuc hién dung
quy dinh cua B Luat td tung dan su;

2. Vé ndi dung: Khang cdo ctia bj don 1a khong c6 cin cir chap nhan boi Hop
déng dat coc c6 hi¢u lyc nhung bi don la nguoi vi pham théa thuan quy dinh tai
khoan 2 Piéu 3 cta Hop déng dat coc, do 1a chua lam thu tuc phap 1y dé chuyén doi
muc dich str dung dat CLN sang chin nuéi cho mdt trong hai thtra dat cho bén nhan
chuyén nhuong, hién nay bi don di thé chip quyén sir dung dat vay von tai Ngan
hang. Do d6, cap so thim chap nhan toan bd yéu cau khai kién cua nguyén don 1a
co can cu.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién citu cdc tdi liéu cé trong hé so vu dn, két qua tham tra chimg

cir va két quad tranh tung tai phién tod, Héi dong xét xir nhdn dinh:
[1] V& noi dung:

Vao ngay 29/6/2021 gitra nguyén don ba Nguyén My T1 va bi don 1a vo chong
6ng Lé Vian D, ba Lé Thi Ngoc T2 cd ky hop dong dit coc, theo d6 ba T1 dit coc
cho vo chong 6ng Lé Vian B, ba Lé Thi Ngoc T2 sd tién 700.000.000 dong dé bao
dam cho viéc giao két hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat ddi véi cac thira
dat s6 78, 79 thude to ban dd sb 25. Pat da duoc cip gidy ching nhan quyén sir dung
s6 CC 613114 ngay 22/6/2016, dién tich 26.721 m? va CC 613115 ngay 22/6/20186,
dién tich 26.201 m2. Dia chi cac thira dat tai Thon N, x4 E1, huyén E2, tinh Pak Lak.
Gia chuyén nhuong dat hai bén thoa thuan 1 1.640.000.000 dong. Thoi han dit coc
1a 15 ngay ké tir ngdy 29/6/2021. Noi dung ctia Hop dong dit coc duge nguyén don
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va bi don thira nhan. Nhu vay, viéc giao két Hop dong dit coc 1a tu nguyén, bén
nhan coc 1a cha thé duoc quyén chuyén nhuong nén di tuan thu cic quy dinh cia
phap luat nén Hop dé)ng dat coc co hiéu luc.

Nguyén don cho rang dén han cong chimg Hop dong chuyén nhuong 13 ngay
10/7/2021 thi bi don chwa thuc hién tha tuc chuyén d6i muc dich st dung dat tir CLN
sang dat chan nudi nén hai bén khong thé thuc hién viéc ky két hop dong chuyén
nhuong. Sau d6, nguyén don gip ong D, ba T2 dé trao d6i vé viéc ky hop dong
chuyén nhuong nhung ong D, ba T2 doi ting gia chuyén nhuong 1én 2.400.000.000
ddng, roi tiép tuc yéu cau ting 1én 3.500.000.0000 dong méi dong ¥ ky hop dong
chuyén nhuong. Hién nay, gia dinh 6ng D, ba T2 d3 thé chap quyén st dung hai thira
dat trén dé vay von Ngan hang 1a di vi pham hop dong dit coc.

Phia bj don thi cho rang bi don d lam cac thii tuc theo yéu cau ctia nguyén don
va chi chd nguyén don c6 mat dé hai bén giao két hop dong nhung nguyén don
khong dén nén bi don khong vi pham hop dong dat coc.

[2]. Xét yéu cau khoi kién cua nguyén don va khang cdo cta bi don, Hoi dong
xét X xét thay:

Tai diém muc 2 Piéu 3 cua Hop dong dit coc c¢6 thoa thuan: Trong thoi gian
dit coc, bén B (ong B, ba T2) ¢6 nghia vu 1lam tha tuc phap 1y dé chuyén nhuong
quyén st dung dét, chuyén ddi muc dich sir dung dat tir CLN sang chin nudi cho
mot trong hai thira dat cho bén nhan chuyén nhuong. Hop dong dat coc con ghi nhan
thoa thuan gitra hai bén vé thoi gian thuc hién nghia vu nhu sau: Ngay 29/6/2021
thanh todn 700.000.000 dong; Ngay 10/7/2021 coéng chiung Hop dong chuyén
nhuong thanh toan 300.000.000 dong; Ngay 10/8/2021 bén A nhan so thanh toan
300.000.000 déng; Ngay 30/9/2021 bén A thanh toan phan con lai cho bén B 1a
340.000.000 dong.

Bi don cho rang do cac bén thoéa thuan thoi han chuyén d6i muc dich sir dung
dat qua gap nén khong thue hién dugce. Mic du khong thé thuc hién dugc thoa thuan
dung thoi han nhung bi don khong dé nghi nguyén don cho gia han thoi han thuc
hién nghia vu. Trén thuc té, cho dén thoi diém nguyén don khai kién thi bi don van
chua hoan thanh viéc chuyén d6i myc dich st dung dat tir CLN sang chin nuéi cho
mot trong hai thira dat cho bén nhan chuyén nhugng ma chi cung cap cho Toa 4n
Gidy xdc nhdn dang ky ké hoach bdo vé méi truong; Ké hoach bdo vé méi truong
ciia trai chan nudi heo; khong cung cip duoc hd so xin chuyén doi muc dich st
dung dat, 1y do khach quan cua vi¢c khong thé thyuc hién dugc. Tai cép phuc tham,
bi don cling thtra nhan chua thyc hién. Nhu vay, bi don 1a nguoi vi pham diéu kién
d3 thoa thuan, d6 1a dén ngay 10/7/2021 phai chuyén ddi muc dich st dung dat tir
CLN sang chin nudi cho mét trong hai thira dat cho bén nhan chuyén nhuong.

Nguyén don da dat coc cho bi don sb tién 700.000.000 déng, nhung bi don cho
rang nguyén don lan tranh khong chiu ky két hop dong chuyén nhugng 1a khong c6
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co s6. Mic du cho rang nguyén don 12 ngudi vi pham thoa thuan nhung bi don khong
cung cip duogc chimg cr chimg minh. Trong mot thoi gian dai tir ngy ky hop dong
dit coc cho dén khi nguyén don khéi kién, bi don ciing khong yéu cau huy bé hop
ddng dit coc ma tiép tuc dau tu thém cong trinh trén dat. Trude khi nguyén don khoi
kién yéu cau huy bé Hop ddng dit coc thi vao ngay 30/9/2021, bi don di thé chap
quyén sir dung thtra dat s6 78, to ban d6 sd 25 dé vay vdn tai Ngan hang TMCP P —
Chi nhanh Bdk Lak — Phong Giao dich E2.

[3] Tt cac nhan dinh néu trén, théy rﬁng bi don 1a bén vi pham Hop d(‘A)ng dat
coc, dan dén khong thé ky két Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dit theo
dung muc dich ma nguyén don mong mudn, d6 1a nhan chuyén nhuong thira dat co
muc dich st dung 13 ¢4t néng nghiép khac (dat chin nudi).

Tai diém b muc 2 Piéu 4 cua Hop ddng dit coc ¢ thoa thuan: “Bén A (ba T1)
c6 quyén nhdn lai sé tién dit coc va mét khodn tién bang sé tién dat (gdp doi sé tién
ban ddu dd coc) trong truong hop Bén B (6ng D, ba T2) tir choi viéc giao két hodc
thwc hién nghia vu dan sy da thoa thuan tqi Piéu 3 (muc dich dat coc khong dat
diroc); va diém b khoan 1 Piéu 5 ctia hop dong dit coc thoa thuan: “Bén B c6 nghia
vu trd lai sé tién ddt coc va mét khoan tién bc%ng 0 tien dat coc cho bén B trong
truong hop bén B tir chéi viéc giao két hodc thuc hién nghia vu dan sy da thoa thudn
tai diéu 3”. Tai khoan 2 Diéu 328 Bo luét dan su quy dinh: “néu bén nhan ddt coc
tir chéi viéc giao két, thuc hién hop dc;ng thi phdi tra cho bén dat coc tai san dat coc
va mét khoan tién twong dwong gid tri tai san ddt coc, trir truong hop cé thoa thudn
khdc”. Do viy, cap so tham chap nhan toan bo yéu cau khai kién cta nguyén don la
c¢6 can cu. Tai cAp phuc tham, bi don khong cung cép thém tai liéu nao khac lam
thay d6i ban chét vu an, do d6 khong c6 co so chap nhan khang cdo cia bi don.

[4] Cép so tham khong tuyén nghia vu Thi hanh an 1a thiéu s6t nén can bo sung
cho day du.

[5] Vé an phi phuc tham: Do khang céo khong dugc chap nhan nén bi don phai
chiu an phi dan sy phdc tham.

Vi cac lé trén;

QUYET PINH:

Cin ctr khoan 1 Piéu 308 ctia Bo luat t6 tung dan su;

Khong chap nhan khang céo ctia dng Lé Van B va ba Lé Thi Ngoc T2. Giir nguyén
ban an dan su so tham s 103/2022/DS-ST ngay 08/11/2022 ctia Toa an nhan dan
huyén Ea H’leo, tinh Dak Lak.

Ap dung cac Piéu 117, 328, 401 Bo luat Dan sy nim 2015; Nghi quyét
326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nim 2016 cua Uy ban thudng vu Qudc
Hoi.

Tuyén xir:

[1] Chap nhan don khéi kién ctia ba Nguyén My T1.
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Tuyén bd chdm dat hop dong dat coc ngay 29/6/2021 giita bén dat doc 1a ba
Nguyén My T1 va bén nhan coc 1a 6ng Lé Van D, ba Lé Thi Ngoc T2.

Budc vo chong 6ng Lé Van D, ba Lé Thi Ngoc T2 c¢6 nghia vu tra lai cho ba
Nguyén My T1 sé tién dit coc 1a 700.000.000 dong va tién phat coc la 700.000.000
d6ng. Tong cong 1.400.000.000 ddng (Mt 1y bon tram triéu dong).

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh dn cia ngwoi dwoc thi hanh édn cho dén khi
thi hanh dn xong, bén phdi thi hanh dn con phdi chiu khodn tién ldi ciia sé tién con
phdi thi hanh an theo murc ldi sudt quy dinh tai Piéu 357, Piéu 468 Bé ludt dan su
nam 20135.

[2] V& an phi phiic thim:

Ong Lé Vin D, ba Lé Thi Ngoc T2 mdi ngudi phai chiu 300.000 dong an phi
phlc tham, duoc khiu trir vao so tién 600.000 dong tam Gmg an phi d3 ndp theo bién
lai thu s6 0010839 ngay 17/11/2022 tai Chi cuc Thi hanh 4n dan su huyén E2.

Céac quyét dinh khac cta ban an so tham khong c6 khang cao, khang nghi co
hiéu luc phap luat ké tir ngay hét thoi han khang cao, khang nghi.

Ban an phiic tham c6 hiéu lwc phap luit ké tir ngay tuyén an.

Truong hop ban dn, quyét dinh dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Ludt thi
hanh an dan su, thi nguoi dwoc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy
c6 quyén thod thudn thi hanh dn, quyén yéu cau thi hanh dn, tw nguyén thi hanh én
hodc bi cuong ché thi hanh dn theo quy dinh tai cac Piéu 6, Diéu 7, Diéu 7a va Diéu
9 Ludt thi hanh an ddan su; thoi hiéu thi hanh an dwoc thuc hién theo quy dinh tai
Pieu 30 Ludt thi hanh én dan su.

Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND Cap cao tgi Da Ning; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Pak Lak;
- TAND huyén Ea H'leo; ~ 7
- Chi cuc T);[ADS huyén E2,; (Da ky)
- Cdc dvwong su;
- Luu.
Luu Thi Thu Hudng



