TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH PAK NONG Déc 1ap - Tw do - Hanh phuc
Ban an so: 85/2024/DS-PT
Ngay 23-9-2024
V/v tranh chép hop dong dit coc.

, _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH PAK NONG

- Thanh phan Hpi dong xét xvr phiic thdm gom co:

Tham phdn - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Anh Ung.

Cdc Thdam phdan: Ong Lé Vian Hitu va 6ng V4 Vin Vinh.

- Thw ky phién toa: Ong Trir Minh Quéc, 1a Thu ky vién ciia Toa 4n nhan dan
tinh Dak Nong.

- Dgi dién Vign kiém sdt nhén dan tinh Dik Néong tham gia phién toa: Ba
Nguyén Thi Thanh Hoa — Ki€m sat vién.

Trong cac ngay 20 thang 9 va ngay 23 thang 9 nam 2024, tai try s6 Toa an nhan
dan tinh Bak Nong xét xur phuc tham cong khai vu an déan sy thy ly s6: 75/2024/TLPT-
DS, ngay 30/8/2024 vé viéc “Tranh chdap Hop dong dat coc”, gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ong Phan Vin T va ba Nguyén Thj Phuong C, dia chi: Than A,
xa [, huyén E, tinh Pak Lak.

Nguoi dai dién theo uy quy,én ctia 6ng T: Ba Nguyén Thi Phuong C, dia chi:
Thon A, xa I, huyén E, tinh Dak Lak — C6 mat.

- Bi don: Ong Nguyén Vian M, dia chi: Thon B, xd D, huyén D, tinh Dak Nong
— CO mat.

Nguoi co qu)fé‘n loi, nghia vu lién quan: Ba Luong Thi T1, dia chi: Thon B, xa
D, huyén D, tinh Pak Nong — C6 mat.

Nguoi dai dién theo uy guyén ciia 6ng M va ba T1: Ong Pong Vin N, dia chi: A
T, thi tran B, huyén D, tinh Pak Nong — C6 mat.

Do c6 khang cdo cua 6ng Nguyén Vin M 1a bi don va ba Luong Thi T1 1a ngudi
c6 quyén loi, nghia vu lién quan trong vu an.

NOI DUNG VU AN:
Theo don khoti kién va trong qua trinh giai quyét vu dn nguyén don éng Phan Vian
T va ba Nguyén Thi Phuong C trinh bay:
Ngay 07/8/2022 6ng T, ba C c6 dén gip 6ng Nguyén Van M, ba Luong Thi T1 dé
mua mdt di¢n tich ray. Sau khi xem ray thi 6ng M néi dién tich ray khoang 1ha, trir ho,
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tire 1a dién tich riy khoang 9,5 sao. Ban véi gia 490.000.000 dong. Cung ngdy cac bén
lap gidy sang nhuong riy, nhung ban chét 1a hop dong dit coc trong do ghi ndi dung
6ng M ba T1 sang nhugng cho 6ng T, ba C dién tich rdy 8 sao + hd nudc, gia
490.000.000 ddng, trong d6 6ng T ba C dit coc 160.000.000 dong. Con 330. 000.000
dong thi dén ngay 20/3/2023 sé& tra du. Néu dén d6 ong T ba C khong tra du tién thi
phai chiu trach nhi¢m va khi giao du sd tién thi 6ng M phai sang tén Gidy GCNQSDD
cho 6ng T, ba C. Ong M, ba T1 giao ray cho 6ng T ba C lam ngay sau do. Ong M noi
miéng 1a phai dwa da 200.000.000 dong tién coc thi méi ra lam gidy to dé sang tén cho
6ng T ba C. Vi vy, ngay 16/8/2022 6ng T ba C dua thém 30.000.000 dong (do 6ng M
no6i bét cho 10.000.000 ddng) va hen dén ngay 20/3/2023 1a ong T ba C phai dua du
tién, nhung c6 ndi miéng 1a co trude luc nao thi dua lac d6 1a 6ng M s& lam thu tuc
sang tén lac d6. Ngay 21/10/2022 6ng T ba C c6 dem sd tién con lai ¢én nha éng M thi
6ng M néi chua lam duge s6 ma phai dung toi 20/3/2023 mdi giao s6 do duge va con
de doa danh nén 6ng T ba C vé.Pén ngay 20/3/2023 khong thay khong Mac lién lac.
Ngay 21/3/2023 6ng T c6 goi cho 6ng M nhung 6ng M lai de doa va bao khi nao c0
bia thi ng M goi. Cling véi viéc ray kho han khéng c6 nudc. Nhiéu 1an lién lac nhung
khong thé dam phan duoc nén 6ng T ba C da tra lai rdy. Ong M, ba T1 d4 nhan lai rdy
lam nhung khong tra lai tién cho 6ng T ba C. Theo don khéi kién yéu cau 6 6ng M phai
tra lai 190.000.000 dong va hoan tra tién cong chi phi dau tur 17.500.000 dong. Tuy
nhién, trong qua trinh giai quyét vu an 6ng T ba C thay doi yeu | cau khai kién, yéu cau
tda tuyén bd hop dong dit coc ngay 07/8/2022 13 vo hiéu; yéu cau dng M, ba T1 tra lai
190.000.000 dong tién coc; rat yéu cau khoi kién vé viéc hoan tra tién cong dau tu
17.500.000 dong.

Bi don va dai dién theo ity quyén ciia bi don trinh bay:

Viéc hai bén ky két hop dong 1a dung nhu phia nguyén don da trinh bay vé thoi
han dit coc, dién tich chuyén nhuong, sb tién dat coc va nghia vu cua cac bén. Sau khi
thoa thuan, 6ng M, ba T1 da dang ky thi tuc ké khai dé cap GCNQSDP nhung dén
han ngay 20/3/2023 chua nhian dugc GCNQSDD khong phai do 16i ciia 6ng ba. Ngay
28/3/2023 dng M, ba T1 mdi duoc cép GCNQSDD. Sau do da lién lac v&i 6ng T, ba C
nhung 6ng ba da tir chdi viéc ky két hop dong sang nhuong. Do 6ng ba bo bé ray
khong 1am nén 6ng M ba T1 di 14y lai rdy lam tir d6 dén nay.

Déi voi yéu cau khoi kién ciia 6ng T, ba C thi 6ng M ba T1 khong dong ¥ tra lai
tién coc. Do 6ng M ba T1 van c6 thién chi chuyén nhuong. Ldi lam GCNQSDPD cham
1a do co quan nha nuéc khong phai do 18i ctia ong ba. Va dén ngay 20/3/2023 6ng T
ba C cting khong thanh toan du tién cho 6 ong M ba T1 theo nhu thoa thuin nén 6ng ba
cling c6 16i dan dén viéc hop dong chuyen nhuong khong ky két duoc. Nay, ong T va
ba C khoi kién 6ng M yéu cau tuyén bb hop déng dit coc ngay 07/8/2022 v hiéu;
budc tra lai 190.000.000 ddng 1a khong co can cu.

Nguoi c6 quyén loi, nghia vy lién quan ba Luong Thi T1 trinh bay: Ngay
07/ 8/2022 ba c6 tham gia thoa thuan trong hop dong ghi ndi dung “Giay sang nhuong
dat rdy” voi ong T va ba C, 6ng M 1a ngudi truc tlep dai dién ky, tai thoi diém thoa
thuan dat chua c6 GCNQSDD. Ba T1 xac nhan sb tién coc dd nhan la 190.000.000
ddng. Bén ngay 20/3/3033 6ng T va ba C khong thanh toan ndt sd tién con lai. Ngay
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28/3/2023 6ng M. ba T1 dugc cap ‘GCNQSDD va lién h¢ voi 6ng T ba C nhung 6ng
ba khong dong y mua ray nita vi ray khong ¢6 nudc tudi nhung thuc trang dat c6 hod
tudi nude. Hién tai dat do 6ng ong M va ba T1 dang quan 1y va st dung. Trudc yéu
cau khoi kién ctia nguyén don, ba T1 khong dong y.

Tai Ban 4n dén sy so thim sd: 27/2024/DS-ST ngay 31 thang 7 ndm 2024 cta Toa

an nhan dan huyén Pak Mil, tinh Dik Nong d3 quyét dinh:

1. Chdp nhdn yéu cau khéi kién ciia nguyén don éng Phan Vian T va ba Nguyén
Thi Phugng C vé viéc “Tranh chdp hop do”‘ng dat coc”.

2. Huy hop dong ddt coc dwoc ghi dwdi hinh thirc hop dong chuyén nhwong quyén
sir dung dat ngay 07/8/2022.

3. Buéc éng Nguyén Vin M va ba Luong Thi T1 phdi tra cho 6ng Phan Van T va
ba Nguyén Thi P Cam sé tién coc 190.000.000d(Mot tram chin muwoi triéu
dong).

4. Pinh chi d6i véi yéu cau cau khoi kién cia nguyén don vé viéc hoan tra tién
céng dau tw 17.500.000 dong.

Ngoai ra, Toa an cip so tham con tuyén vé nghia vu thi hanh 4n, 4n phi va quyén
khang céao cua cac duong su.

Ngay 14-8-2024, 6ng Nguyén Vin M va ba Luong Thi T1 khang cao dé nghi cap
phuc tham giai quyét stra ban an so tham theo hudng khong chap nhan yéu cau khoi
kién ctia nguyén don.

Tai phién toa phuc tham: Nguyén don Van gilr nguyén yéu cau khé1i kién, b1 don
va nguoi cd quyén loi, ~nghia vu lién quan van gilt nguyén yéu cau khang cdo, cac
duong sy khong cung cap bo sung, tai liéu chimg cir gi moi.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Dak Nong phat biéu y kién: Nguoi tham gia
t6 tung va ngudi tién hanh t6 tung di thuc hién dung quy dinh ctua Bo luat T tung
Dan sy tai Toa an cap phuc tham.

Vé noi dung: Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Dak Noéng cho rﬁng tai thoi
diém dat coc, quyén st dung dat thira dat sb 902, t& ban db s6 27 dang thé chap tai
Ngan hang, ngay 19/9/2022 cac bén khong ra Ngan hang dé tat toan hop dong tin dung
dé xo6a thé chap va khong duoc sy dong ¥ cua Ngan hang nhung cac bén van ky két
hop dong dat coc 1a trai v6i quy dinh tai khoan 8 Piéu 320, khoan 5 Piéu 321, Piéu
501 B luat dan sy dan dén hop déng dat coc b1 vo hiéu theo diém ¢ khoan 1 Biéu 117
Bo luat dan sy. Do vay van giit nguyén khang nghi.

Sau khi phan tich, ddnh gia cac chimg ctr c6 trong hd so, két qua tranh tung tai
phién toa, d& nghi Hoi dong xét xir can ctr khoan 2 Diéu 308, Piéu 309 Bo luit tb tung
dan su: Chép nhan khang cido cua bi don. Stra mdt phﬁn Ban 4n so thim sb
14/2024/DS-ST ngay 05/6/2024 cta Toa an nhan dan huyén ik Mil theo huéng chip
nhan mat phan yéu cau khoi kién cta ong Nguyen Van M va ba Luong Thi T1, stra
ban 4n so tham theo hudng khong chip nhan yéu cau khoi kién cta nguyén don.

NHAN DINH CUA TOA AN:
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[1]. V& thu tuc t6 tung: Pon khang cdo ciia 6ng Nguyén Vin M va ba Luong Thi
Thanh n trong thoi han luét dinh, da ndp tién tam ng 4n phi phic tham theo quy dinh.

[2]. V& noi dung giai quyét vu an va yéu cau khang cdo, Hoi dong xét xir xét
thay:

[2.1]. Ngay 07/8/2022 gitra nguyén don vdi bi don c6 xac 1ap hop dong chuyén
nhuong dat ray nhung ndi dung thé hién nguyén don c6 dat coc o tién 160.000.000d
cho bi don dé nhan chuyén nhuong dién tich riy 8 sao + hd nudc, gia chuyén nhuong
12 490.000.000 d6ng, s6 tién con lai 1a 330.000.000 ddng thi dén ngay 20/3/2023 s& tra
du va ké tir ngay tra du sd tién thi bi don phai c6 trach nhiém sang tén cho nguyén don,
bi don di giao dit rdy cho nguyén don st dung. Qua trinh thuc hién hop dong,
ngay16/8/2022 nguyén don di coc tiép sb tién 30.000.000 dong va hen dén thang
3/2023 s& tra hét s tién theo thoa thuin va cac bén ky két hop dong chuyén nhugng.
Téng sb tién nguyén don da dat coc cho bi don 1a 190.000.000d. Mic du tiéu dé cua
hop dong ghi 1a “Gidy sang nhwong dat rdy”, tuy nhién, ndi dung cac bén thoéa thuan
1a dit coc mot khoan tién nham dam bao viéc giao két hop dong theo quy dinh tai
khoan 1 Piéu 328 ctia Bo luat Dan su nam 2015. Xét thay, hop dong dit coc dam bao
day du diéu kién co hiéu lyc cua giao dich dan sy theo quy dinh tai Piéu 117 cua Bo
luat Dan sy nam 2015 nén c6 hi¢u luc phap luat va khong bi vo6 hi¢u nhu nhan dinh
ctia cap so tham 13 phu hop véi quy dinh cua phap luat.

[2.2]. Theo thoa thuan tai hop dong dat coc ngay 07/8/2022 thi ngay 20/3/2023
cac bén sé tién toi ky ket hop dong va hoan tat thi tuc chuyén nhuong. Nguyén don
trong qua trinh giai quyét vu an cho ring vao thang 10/2022, nguyén don dd dem sO
tién 300.000.000d dén nha dé giao cho bj don nhung bi don cho rang cac bén thoa
thuan ngay 20/3/2023 nén khong nhan s tién 300.000.000 dong néu trén. Va tai thoi
diém nay, bi don ciing chua duoc co quan c6 thim quyén cip GCNQSDD ddi véi thira
dat chuyén nhugng. Dén ngay 20/3/2023 thi phia nguyén don thira nhan khong lién hé
dé dua tién cho bi don theo thda thuan ma ngay 21/3/2023 nguyén don méi lién h¢ cho
bi don dé ban giao tién va bi don cho rang chua c6 GCNQSDP nén ngay 23/3/2023
phia nguyén don da lam don khéi kién tai Toa an.

[2.3]. Nhu vay, ddi chiéu céc tai liéu, chirng ctr c6 trong hd so vu an va 16i trinh
bay ctia cac bén duong sy tai phién toa, Hoi dong xét xir xét thdy: Theo “Gidy sang
nhirong dat rdy” ngay 07/8/2022, cac bén thoa thuan thuc hién hop ddng 1a ngay
20/3/2023. Tuy nhién, sau do hai bén lap van ban thoa thuan ngay16/8/2022 véi noi
dung nguyén don coc tiép s0 tlen 30.000.000 dong va thoa thuan thoi han dé nguyén
don tiép tuc giao cho bi don s6 tién con lai dé ky két hop dong 1a thang 3/2023. Nhung
ngay 23/3/2023, nguyén don da c6 don khai kién d6i voi bi don va Toa an nhan don
khoi kién ngay 27/3/2023. Nhu vay, theo quy dinh tai khoan 3 Picu 148 B luat dan
su thi: “3. Khi thoi han tinh bang thang thi thoi han két thic tai thoi diém két thiic
ngay twong ung cua thang cuoi cung cua thoi han; neu thang két thiic thoi han khéng
c6 ngay twong ieng thi thoi han két thiic vao ngay cudi cung ciia thang dé.”

_ Co nghia la ngay 30/3/2023 moi la thoi han cudi cung dé cac bén thyc hién hgp
dong. Dong thoi, ngay 28/3/2023, phia bi don da dugc co quan co tham quyén cap
GCNQSDD 1a van trong thoi han theo thdéa thuan. Nhu vay, viéc nguyén don khoi
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kién khi chua hét thoi han thoa thuan 1a hanh vi don phwong chap dut hop dong va
theo quy dinh tai khoan 5 Diéu 428 Bo6 luat dan sy thi “5. T) ruong hop viéc don
phurong cham dirt thire hién hop dong khéng cé cin cie quy dinh tai khodn 1 Piéu nay
thi bén don phwong cham dirt thiee hién hop dong dwoc xdc dinh la bén vi pham nghia
vu va phai thuc hién trach nhiém dan su theo quy dinh cua B¢ ludt nay, ludt khac co
lien quan do khong thyc hi¢n dung nghia vu trong hop dong.” Nhu vay, 16i dan dén
hop dong khong thuc hién dugc 1 hoan toan thudc vé nguyén don.

[3]. Tur nhing nhén dinh va phén tich néu trén, viéc Toa an cap so tham chép
nhan yéu ciu khai kién coa nguyén don, budc bi don tra lai sd tién 190.000.000d da
nhan coc 1a khong dung nén tai cap phic tham can stra lai ban an so tham theo hu:0’ng
khong chap nhan _y€u cau khoi kién cua nguyén don. Do nguyén don la nguoi vi pham
hop ddng va c6 161 nén phai chiu mét sd tién da dit coc theo quy dinh tai Piéu 328 Bo
luat dan su la co6 can cu.

[4]. Qua trinh giai quyet vu an, nguyén don co rat mot phan yéu cau khoi kién vé
viéc hoan tra tién cong dau tu 17.500.000 ddng nén cip so tham da dinh chi xét xtr 1a

phu hop.

[5]. T nhitng van dé phan tich, nhan dinh néu trén, Hoi dong xét xir xét théy, co
can cuo chap nhan khang c4o cua ong Nguyen Van M va ba Luong Thi T1, chap nhan
quan diém dé nghi cua dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Pk Nong, stta mot phan
ban an so tham sd 27/2024/DS-ST ngay 31 thang 7 nim 2024 ctia Toa 4n nhan dan
huyén Pak Mil theo huéng nhan dinh néu trén.

[6]. V& an phi: Do yéu cau khoi kién cia nguyén don khong duoc chép nhan nén
nguyén don phai chiu s6 tién an phi dan su so tham theo quy dinh. Do chap nhén yéu
cau khang cao nén nguoi khang cao khong phai chiu an phi dan sy phic tham va hoan
tra sO tién da ndp tam Gng theo quy dinh cua phap luat.

[7]. Cac quyét dinh khac cua ban an so thim khong bi khang cdo, khang nghi co
hiéu luc phép luat ké tir ngay hét thoi han khang céo, khang nghi.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Can ctr vao khoan 2 DPiéu 308 va Diéu 309 ctia B luat té tung dan suy:

Chap nhan yéu cau khang cdo cia ong Nguyén Vin M va ba Luong Thi T1. Stra
mot phan ban an dan sy so tham sé 27/2024/DS-ST ngay 31 thang 7 nam 2024 cia
Toda 4n nhan dan huyén Bak Mil, tinh Dak Nong.

Ap dung khoan 1 Diéu 147, khoan 2 Diéu 148, diém ¢ khoan 1 Piéu 217 ctia Bo
luat T6 tung dan su. Ap dung Diéu 117, khoan 3 Diéu 148, Piéu 328 va khoan 5 Diéu
428 Bo luat dan sy nim 2015; khoan 3 Diéu 26, khoan 2 Piéu 29 Nghi quyét so
326/2016/UBTVQH14 ngay 30-12-2016 cua Uy ban Thuong vu Qudc hoi quy dinh vé
muc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi, 1€ phi Toa an, tuyén xu:

Tuyén xir:
1. Khong chap nhan yéu cau khoi kién cua ong Phan Vian T va ba Nguyén Thi
Phuong C vé viéc yéu cau huy hop dong dat coc dugc ghi dudi hinh thirc hop dong
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chuyén nhuong quyén str dung dat ngay 07/8/2022 va khong chap nhan yéu cau budc
ong Nguyen Véan M va ba Luong Thi T1 phai tra cho 6ng Phan Van T va ba Nguyén
Thi P Cam s6 tién coc 190.000. OOOd(Mot tram chin muoi triéu dong)

2. Pinh chi dbi v6i yéu cau cau khai kién cua nguyén don vé viéc hoan tra tién
cong dau tu 17.500.000 dong.

3. Vé an phi:

3.1. An phi dan sw so' thim: Budc 6ng Phan Van T va ba Nguyén Thi P Cam
phai nop 9.500.000 dong tién an phi dan su so tham, duoc khau trir s6 tién 5.187.500
ddng tién tam tmg an phi da ndp theo bién lai s6 0009254 ngay 28/04/2023 tai Chi cuc
thi hanh 4n dan sy huyén Pik Mil, tinh Pak Nong. Ong Phan Vian T va ba Nguyén Thi
Phuong C con phai ndp bd sung sd tién 4.312.500 dong.

3.2. An phi dan sy phiic tham: Hoan tra cho ong Nguyén Vin M va ba Luong
Thi T1 600.000 dong (Sdu trdam nghin dong) tién tam ung an phi phuc tham da nop
theo cac Bién lai thu tam tng an phi, 1& phi Toa an sé 0005969 ngay 20-8-2024 cia
Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén Dik Mil, tinh Pak Néng.

4. Cac quyét dinh khac cta ban an so tham khong bi khang céo, khang nghi c6
hiéu luc phéap luat ké tir ngay hét thoi han khang céo, khang nghi.

Trieong hop ban dn, quyét dinh dwgc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Ludt Thi
hanh an dan suw thi nguoi dwoc thi hanh an dan su, nguoi phdi thi hanh dan dan sw co
quyén théa thudn thi hanh dn, quyén yéu cau thi hanh dn, tw nguyén thi hanh dn hodc
cuong ché thi hanh an theo quy dinh tai cdc Piéu 6, 7, 7a, 7b va 9 ciia Ludt Thi hanh
an dan sw. Thoi hiéu thi hanh an dwoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Ludt Thi
hanh an dan su.

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

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND cép cao tai TP.HCM; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Dk Néng;

- TAND huyén Dik Mil;

- VKSND huyén Pak Mil; o )

- Chi cuc THADS huyén Pak Mil; (Bad ky, dong ddu)

- Cac duong su;
- Luu: TDS, THCTP, HSVA.

Nguyén Anh Ung
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