TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
HUYEN KRONG BUK Péoc 1ap — Tw do — Hanh phuc
TINH PAK LAK
Ban 4an s6: 32/2024/DS-ST
Ngay: 20/9/2024.
“V/v: Tranh chdp hop dong dit coc”

, ‘ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN KRONG BUK, TiNH PAK LAK

- Thanh phan Héi dong xét xir so' tham gom co:

Thdam phan-Chii toa phién toa: Ong L& Anh Thai.

Cdc Hoi tham nhan dan:

1. Ong Vii Cong Pat.

2. Ong Y Mung Nié.

- Thur ky phién tdoa: Ong Nguyén Quéc Pat - Thu ky Toa an nhan dan huyén Krong
Buk, tinh Dik Lak.

- Pai dién Vién kiém sat nhan dan huyén Krong Bk, tink Ddk Lak tham gia phién
tda: Ba Bach Mai Anh Thi — Kiém sat vién.

Trong ngay 20 thang 9 ndm 2024, tai tru so Toa an nhan dan huyén Krong Buk xét
Xt so tham cdng khai vu an thy Iy sé: 39/2024/TLST DS ngay 01 thang 4 nam 2024 ve
viéc; “Tranh chdp hgp dong dat coc”, theo Quyét dinh dua vu &n ra xét xu sb
52/2024/QDXXST-DS ngay 19/8/2024, Quyét dinh tam ngung phién toa s
04/2024/QBST-DS ngay 05/9/2024 gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ong Mai Cong T, sinh nim 1991 — c6 mit.

bia chi: Thén F, x4 E, thi x4 B, tinh Bk Lak.

+ Nguoi dai dién theo uy quyén: Ong Lam Tran K, sinh nam 1992 — ¢6 mit.

Pia chi: S6 A L, phuong T, thanh phd B, tinh Pak Lik.

- Bi don: Ong Nguyén Vin B, sinh nim 1985 — c¢6 mit.

Dia chi: Thon A, xa E, huyén K, tinh Bak Lik.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khdi kién, qud trinh tham gia t6 tung va tai phién toa nguyén don dng Mai
Cong T trinh bay:

Ngay 15 thang 8 nam 2022, 6ng Nguyén Van B c¢6 nhan coc cua 6ng T sb tién:
50.000.000 ddng (nim muoi triéu déng) dé dam bao cho viéc chuyén nhuong toan bo
dién tich thira dat s6: 19 to ban do s6: 35 véi dién tich 1a: 1930,7m2. Dét toa lac tai thon
X, x& P, huyén K, tinh Pak Lak, dit nay da duoc ba Luong Thi P1 sinh nim 1987 ban
cho 6ng Nguyén Vin B vao ngay 07/6/2022 theo ban sao hop dong dit coc mua bén giira
ba P1 va dng B. Xac dinh thoi diém nay 6ng P nhan dit coc dé ban cho dng T 16 dat néu
trén 1a van thugc so hitu ciia ba Luong Thi P1 va ong B chi méi dit coc mua va thia dat
dang trong qué trinh 1am ho so do dac dé xin cép trich luc va cap Gidy chiing nhan quyén
sir dung cua thira dat. Do d6 theo quy dinh ctia phap luat thi dng Nguyén Vian D chua du
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quyén dé ban thira dat nay cho ngudi khac nhung 6ng B van ding ra nhan coc va cam két
ban thira dat. Ong Nguyén Van D cam két chuyén nhuong cho 6ng T véi gia chuyén
nhuong 13 260.000.000 dong.

Hai bén thoa thuan thoi gian dat coc la 90 ngay ké tur ngay dat coc la ngay 15/8/2022
dén ngay 15/11/2022 éng Nguyén Vin D s& dem toan bo giay to phap ly can thiét dén
van phong cong chimg va co quan c6 thim quyén dé tién hanh tha tuc chuyén nhuong
toan bo quyén sir dung dat cho éng T, sau d6 6ng T thanh toan s tién con lai cho 6ng
Nguyén Vin D.

Tuy nhién, dén ngay 15/11/2022 dng B van khéng hoan thanh noi dung di cam két
néu trén, hai bén tién hanh thoa thuan va di dén cling théng nhat thoa thuan ong T dong y
gia han cho 6ng b dén ngay 28/12/2022 14 phai hoan thanh dem toan bd gidy to phép ly
can thiét dén van phong cong ching va co quan co tham quyén dé tién hanh tha tuc Chuyen
nhuong toan bd quyén str dung dat cho dng T, néu khéng hoan thanh 6ng B cam két boi
thuong theo nodi dung boi thuong ma hai bén da ky theo hop dong dit coc. Pén ngay
28/12/2022 6ng B khdng hoan thanh noi dung da cam két véi ong T, ciing khong thuc
hién viéc tra lai s6 tién d4 nhan coc va ciling khong boi thuong hop dong cho dng T nhu
da cam két.

Vivay ong Mai Cong T yéu cau ong Nguyen Van D thuc hién nghia vu cua bén nhan
coc khi vi pham hop dong la hoan tra s6 tlen da nhan coc 1a 50.000.000 dong (nam muoi
triéu d6ng) va boi thuong sé tién gap doi sé tién nhan coc 1a 100.000.000 ddng (Mot trim
triéu dong).

Qud trinh tham gia t6 tung va tai phién toa bi don éng Nguyén Van D trinh bay:

Vao ngay 15/8/2022, éng B c6 ky hop dong dit coc thira dat sé 19 to ban dd s6 35
dia chi thon X, xa P, huyén K, tinh Dak Lak véi dng Mai Cong T va c6 ngudi 1am chang
la 6ng Y Hoanh N, tra tai t6 dan phd T, thi tran P, huyén K, tinh Pak Lak véi gia tri hop
dong 1a 260.000.000 d¢ong. Ong T dat coc cho dng B s6 tién 50.000.000 dong, 6ng P da
nhan d va hen dén ngay 15/11/2022 sé& giao gidy chimg nhan Quyén sir dung dat va ra
phong cong chimg lam thu tye sang nhuong. Do ly do Phong tai nguyén moi truong huyén
K tra 10i ho so chua hoan thién nén éng D tiép tuc bd sung. Ong b da cha dong lién lac
va thong nhét véi ong T hen ngay 28/12/2022 s€ hoan thanh gidy to va ra phong cong
chtng 1am thu tuc gidy to. Tuy nhién 6ng B nhan duoc gidy hen Ia 29/12/2022 1én Phong
tai nguyén mai truong huyén K dé nhan nhén Gidy ching nhan quyén su dung dat nén
ong b da chu dong lién lac va c6 gui gidy hen vao lic 10 gio 14 phat ngay 20/12/2022
choong T dé noi rd vé viéc ngay 29/12/2022 méi nhan dugc gidy chimg nhan quyen su
dung dat vaong T da dong y. Tuy nhién vao ngay 29/12/2022 khi 6ng b giao gidy ching
nhén quyén sir dung dat thi ong T dwa 1y do nay, 1y do kia khéng nhan gidy chimg nhan
quyén str dung dat trén va con bat ong P tra lai coc 1a 50.000.000 dong va dén sb tién gap
dbi trén 1a 100.000.000 ddng.

Nay ong T khoi kién dng B yéu cau dng  phai tra lai so tien dat coc |2 50.000.000
ddng va phat coc so tién 100.000.000 dong. Ong P khoéng dong Yy yéu cau khai kién cua
6ng T, 6ng B yéu cau 6ng Mai Cong T thuc hién daung véi hop dong la tra du sé tién trong
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hop dong dit coc thi dng B s& 1am thu tuc sang nhuong thira dat trén cho 6ng T theo dang
quy dinh cta phép luat.

Qud trinh tham gia t6 tung nguoi 1am ching Y Hoanh N trinh bay:

Ong Y Hoanh N khong c6 quan hé ho hang gi voi 6ng Mai Céng T va dng Nguyén
Vian . T6i va ong T, 6ng B chi ¢ méi quan hé quen biét ban bé va c6 1am dn chung véi
nhau. Vao ngay 15/8/2022, 6ng Y H c6 ching kién viéc 6ng Mai Cong T va 6ng Nguyén
Vin b ky hop dong dat coc voi nhau dé dam bao cho viéc chuyén nhuong dién tich thua
dat s6: 19, to ban d6 s6: 35, véi dién tich 1a: 1930,7m2. DAt toa lac tai thén X, x4 P, huyén
K, tinh Pik Lik. Ong Y H c6 ky vao hop dong dat coc vai tu cach nguoi lam chang, 6ng
T dat coc cho 6ng D s6 tién 50.000.000 dong. Theo hop ddng dit coc hai bén thoa thuan
thoi gian dit coc 12 90 ngay ké tir ngay dit coc 1a ngay 15/8/2022 dén ngay 15/11/2022
6ng Nguyén Vin P s& dem toan bo gidy to phap Iy can thiét dén van phong cong chimg
va co quan c6 tham quyen dé tién hanh thu tuc chuyén nhuong toan bo quyen sir dung dat
cho 6ng T, sau d6 6ng T thanh toan sé tién con lai cho ong Nguyén Vian B. Dén ngay hen
hoan thanh hop dong do chua 1am xong thu tuc cap quyén st dung dat 6ng T va 6ng b ¢6
gia han thoi han thuc hién hop dong dén ngay 28/12/2022, viéc gia han hop dong cua 6ng
Tvaong b 6ng Y H co biét.

Sau d6 dén ngay 20/12/2022 6ng Y H c6 biét viéc dng B goi cho 6ng T néi l1a Chi
nhanh van phong dang ky dat dai hen dén ngay 29/12/2022 moi ra bia dugc, luc nay 6ng
T cung dong y dén ngay 29/12/2022 thi tiép tuc hop dong. Bén ngay 29/12/2022 ong Y
H cung ong b mang gidy CNQSDD d4 dugc cap dén gap 6ng T de cac bén ra Phong cong
chtng dé 1am tha tuc céng chiing hop déng chuyen nhuong quyén st dung dat. Tuy nhién
khi gap nhau thi dng T néi 14 nguodi mua dat khéng chiu mua nita do 6ng P di qua han,
mic du 6ng T da gia han cho 6ng P dén ngay 28/12/2022 nhung 6ng D van khong diing
hen. LGc nay dng T noi 6ng D tra lai tién coc 1a 50.000.000 dong va khdng noi phat coc
dbi voi ong b, luc nay ong Y H thay 6ng P khong dong y tra lai tién coc ma yéu cau dng
Tryc tiép t hop dong. Sau d6 gitra 6ng T va ong B goi dién thoai n6i chuyén qua lai véi
nhau nhu thé ndo 6ng Y H khong biét.

Nay dng Mai Cong T khai kién 6ng Nguyén Vin D tai Toa an yéu cau Toa an giai
quyét buoc 6ng B phai hoan tra 50.000.000 dong tien dét coc ngdy 15/8/2022 va phat coc
sb tién 50.000.000 dong do dng B vi pham hop dong. Quan diém cua ong Y Hoanh N la
dé nghi Toa 4n can ct tai liéu, chiing cir do cac bén cung cap dé giai quyét theo quy dinh
cua phap luat.

Tai phién toa, Kiém sat vién dai dién Vién kiém sat nhan dan huyén Krong Buk phat
biéu y kién vé viéc tuan theo phép luat trong qué trinh giai quyét vu an ctia tham phan,
Hoi thim nhén dan va cta nhimg ngu:ol tham gia té tung.

Viéc tuan theo phap luat caa Tham phan tir khi thu Iy vu an dén trudc khi mo phién
tda da thuc hién dung quy dinh cua BLTTDS. Tai phién toa Hoi dong xét xtr da thyc hién
dung chirc nang nhiém vy ciia minh di vai trinh ty tha tuc cta phién toa so tham; ddi V4i
nguyén don, da thuc hién day day du quyén va nghia vu ciia minh duoc quy dinh tai Biéu
70, 71, Biéu 234 BLTTDS. Déi véi bi don da thuc hién day ddy du quyén va nghia vu
ctia minh dugc quy dinh tai Piéu 70, 72, Biéu 234 BLTTDS.
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V& giai quyét noi dung vy an: Qua nghién ctru ho so va két qua tranh tung tai phién
tdoa nhan thiy: Viéc ky két hop dong dit coc chuyén nhuwong quyén sir dung dat gitra ong
Mai Cong T, 6ng Nguyén Vin D khi 6ng D chua phai la chu sir dung quyen st dung dat
theo quy dinh cua phap luét 1a vi pham quy dinh cua phap luat vé chuyén nhuong quyén
su dung dat. Ong T da giao s tién 50.000.000 dong theo hO’p ddng dat coc d4 ky cho ong
b. Pén ngay hen theo Hop dong dit coc ngay 28/12/2022, éng B khong hoan thanh thu
tuc phép 1y dé cac bén dén Vian phong cong chimg thyc hién viée chuyén nhugng quyén
sir dung dat. Viéc khdng thuc hién dugc hop dong do 16i caa ca hai bén éng T va éng B
nén 6ng B khong phai chiu phat coc hop dong. Bé nghi HDXX chap nhan mét phan yéu
cau khai kién ctua nguyén don, buéc 6ng Nguyén Van D phai hoan tra lai cho 6ng Mai
cong T sd tién 50.000.000 dong dit coc theo hop dong dat coc da ky. Khong chap nhin
yéu cau phat coc sd tién 100.000.000 dong.

Vé an phi: Cac bén duong su phai chiu &n phi dan sy so tham theo quy dinh cua phap
luat.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ciru cac tai lidu c6 trong ho so vu an da duoc tham tra tai phién toa
va cin ctr vao két qua tranh luan tai phién toa, Hoi dong xét xir nhan dinh:

[1]. V& thi tuc t6 tung: Ngudi 1am chimg ¢ don xin xt ving mit, theo quy dinh tai
khoan 2 Biéu 229 B6 luat té tung dan su, Toa an tién hanh xét xtr ving mit ngudi lam
chung.

[2]. Vé quan hé phap luét tranh chap: Day 1a loai viéc tranh chap dan sy (tranh chap
hop dong dat coc) thudc tham quyen giai quyét cua Toa an theo quy dinh tai khoan 3 biéu
26 BLTTDS va loai viéc tranh chap nay thudc tham quyen giai quyét cua Toa &n nhan
dan huyén Krong Buk, tinh Dak Lak theo quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 35 va diém a
khoan 1 Dicu 39 B¢ luat To tung dan sy.

31 Vé yéu cau cua duong su nhan thay rang Ong Mai Cong T yéu cau Toa an giai
quyet budc ong Nguyen Vin D phai hoan tra sé tién dat coc 50.000.000 déng va phat coc
s6 tién 100.000.000 dong do 6ng P vi pham nghia vu theo hop dong dat coc ky két ngay
15/8/2022.

V& phia bi don 6ng Nguyén Van P yéu cau 6ng Mai Cong T thuc hién dung véi hop
ddng 1a tra da sé tién trong hop dong thi 6ng B s& 1am thu tuc sang nhuong thira dat trén
cho ong T theo ding quy dinh cua phap luat.

Hoi déng xét xur xét thay Hop dong dat coc ngay 15/8/2022, la hop dong c6 thoi
han, khi thuc hién viéc giao két hop dong cac bén hoan toan tu nguyén va co day da nang
lyc trach nhiém dan su theo quy dinh cua phap luat. Vé noi dung caa Hop dong Ong Mai
Cong T dat coc cho dng Nguyén Vian b dé dam bao cho viéc dng B chuyen nhuong toan
bo dién tich thura dat s6 19, to ban db s 35 vai dién tich 1a; 1930,7m?, dat toa lac tai thon
X, xa P, huyén K, tinh Dék Lak cho dng T. Tai thoi diém dit coc ngay 15/8/2022 cho dén
ngay thuc hién hgp dong dat coc ngay 28/12/2022 6ng Nguyen Vién b chua duge Co quan
co tham quyen cap giay chung nhan quyén sir dung dat dbi vai thira dat sé 19, to ban d6
s6 35. Xét thay tai thoi diém hai bén xac lap hop dong dat coc thi 6ng b khong phai la
nguoi dung tén quyén st dung dat va tai san gan lién véi dat ddi vai thira dat so thia dat
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s6 19, to ban d6 Sé 35, dia chi thon X, x& P, huyen K, tinh Bak L3k néu trén. Do d6, 6ng
b khodng cd quyén dinh doat ddi véi tai san nay. Ong T 13 ngudi cing ky hop dong dat
coc v&i 6ng D cling biét rd viéc 6ng D dinh doat tai san khéng phai cua minh nhung van
lap hop dong va dit coc 50.000.000 dong cho 6ng B. Theo quy dinh cia phap luat, Quyen
sir dung dét |2 tai san phai dang ky, chu sé hiru hop phap phai 1a ngudi co tén trén Gidy
chting nhan QSD dat. Ngoai ra tai khoan 1 Diéu 168 Luat dat dai quy dinh: “Diéu 168.
Thoi diém duoc thuc hién cac quyén caa ngudi str dung dat:

1. Nguoi str dung dat dugc thuc hién cac quyen chuyen nhuong, cho thué, cho thué
lai, ting cho, thé chap gop vén quyén st dung dat khi c6 Gidy chiing nhan.”

Do vay, hop dong dit coc giira dng T va 6ng B bi vo hiéu do khong tuan thi dung
quy dinh cé hiéu luc cua hop dong dan su, vi pham noi dung quy dinh tai Diéu 117, Diéu
123 BLDS. Hau qua cua hop dong v hiéu 12 hai bén c6 nghia vu tra lai cho nhau nhiing
gi da nhan. Do hop dong dit coc ngay 15/8/2022 gira 6ng T va dng b v hiéu, budc ong
D c6 nghia vu tra lai cho dong T s6 tién da nhan 1a 50.000. 000 dong. Do ca hai bén déu co
15i trong viéc ky két hgp dong nén khong chip nhan yéu cau cua ong T vé viéc budc dng
P phai boi thuong cho 6ng T s6 tién phat coc 1a 100.000.000d.

[5]. Vé &n phi: Do yéu cau khaoi kién dugc chap nhan mot phan nén nguyén don phai
chiu &n phi dan su so tham di véi phan khong dugc chap nhan 1a 5.000.000 dong, khau
trir vao s tién tam tmg 4n phi da ndp 13 3.750.000 ddng theo bién lai s6 AA/2023/0004286
ngay 28/3/2024 ctia Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén Krong Bik. Ong Mai Céng T con
phai nop s6 tién 1.250.000 dong &n phi dan sy so thim con lai.

Bi don ong Nguyén Vin D phai chiu 2.50.000 déng an phi dan su so tham cé gia
ngach 1a phi hop voi khoan 1 Piéu 147 BLTTDS; khoan 4 Diéu 26 Nghi quyét s6
326/2016/UBTVQH 14 nay 30/12/2016 ciia Uy ban thudng vu Qudc hoi quy dinh vé mic
thu, mién, giam, thu, nop, quan Iy va sir dung an phi va 1& phi Toa an.

Vi cac lé trén: )
QUYET PINH

Can cir: Khodn 3 Piéu 26; diém a khodn 1 Diéu 35, diém a khodn 1 Piéu 39; khoan
2 Piéu 229, khodn 3 Piéu 228. Piéu 266 Bé ludt t6 tung din su;

Ap dung: Piéu 117, 123, 131, 328 BLDS nam 2015; khodn 16 Piéu 3, Piéu
168 HYPERLINK
"https://thuvienphapluat.vn/documents/law.aspx?id=I=pFMU9ETTTW&mode=" \t
"_blank" Lugr Pdt dai 2013

Ap dung: Khodn I Piéu 47 BLTTDS; Khodn 2 Piéu 26 Nghi quyét 326/2016/
UBTVQH 14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban z‘tho’ng vu Quéc Héi quy dinh vé mic thu,
mien, giam, thu, ngp, quan ly va su dung dan phi va lé phi Toa dn.

Tuyén xir:
1. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién ctia nguyén don 6ng Mai Cong T.

Budc 6ng Nguyén Vin D phai hoan tra lai cho éng Mai Cong T s6 tién 50.000.000
ddng tién dat coc theo hop ddng dit coc ngay 15/8/2022 do hop dong dit coc bi vé hiéu.



Khéng chap nhan yéu cau phat coc s6 tién 100.000.000 dong theo hop ddng dat coc
ngay 15/8/2022.

K& tir ngay ban &n c6 hiéu luc phap luat (ddi véi cac trudng hop co quan thi hanh an
c6 quyén chu dong ra quyét dinh thi hanh an) hozc ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an
Cla nguoi duoc thi hanh an (d6i véi cac khoan tién phai tra cho nguoi dugc thi hanh an)
cho dén khi thi hanh an xong, bén phai thi hanh &n con phai chiu khoan tién 14i ciia sd tién
con phai thi hanh an theo murc 13i sudt quy dinh tai Diéu 357, Piéu 468 cua Bo luat dan
su nam 2015, trir treong hop phap luat cé quy dinh khéc.

3. V& an phi: Nguyén don 6ng Mai Cong T phai chiu an phi dan su so tham di véi
yéu cau khong duoc chap nhan 1a 5.000.000 dong, khau trir vao sé tién tam tng an phi da
ndp 1a 3.750.000 dong theo bién lai s6 AA/2023/0004286 ngay 28/3/2024 cua Chi cuc
Thi hanh an déan sy huyén Krong Buk. Ong Mai Cong T con phai nop s6 tién 1.250.000
ddng an phi dan su so tham con lai.

Bi don 6ng Nguyén Van D phai chiu 2.500.000 dong an phi DSST ¢6 gia ngach.

Nguyén don, bi don c6 mat tai phién toa c6 quyén khang céo an so tham trong thoi
han 15 ngay ké tir ngay tuyén an.

Truwong hop Bdn dn dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Lugt Thi hanh an dan sy
thi ngueoi duwoc thi hanh &n dan sw, ngwoi phai thi hanh &an dan sw c6 quyén théa thudn
thi hanh an, quyén yéu cdu thi hanh an, ti nguyén thi hanh an hodc bi cieong ché thi hanh
dan theo quy dinh tai cdc Piéu 6, 7 va 9 Lugt Thi hanh an dan su; thoi hiéu thi hanh an
dwroc thuec hién theo quy dinh tai Biéu 30 Lugt thi hanh &n dan suw.

Noinhan: TM. HOI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh Pak Lak; Tham phan - Chii toa phién toa
- VKSND huyén Krong Buk;
- Chi cuc THADS huyén Krong Buk;
- Cac duong sy;
- Luu hd so, VT. ba ky
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