TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
HUYEN IA GRAI Poc lap - Tu do - Hanh phiic
TINH GIA LAI

Ban 4n s0: 46/2024/DS-ST
Ngay 01 thang 10 nam 2024
“VA Tranh chap hop dong dat coc”

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN IA GRAI, TINH GIA LAI
- Thanh phan Héi dong xét xir so thdm goém cé:
Tham phén — Chii toa phién toa: Ong Lé Vian Pinh
Céc Héi tham nhan déan:1. Ba Bui Thi Nga
2. Ong Rcham Puong

- Thur ky phién toa: Ong Vuong Tan Lap — Thu ky Toa 4n nhan dan huyén Ia Grai,
tinh Gia Lai;

- DPai dién Vién kiém sdt nhan dan huyén Ia Grai, tinh Gia Lai tham gia phién
toa: Ong Pham Van Hung — Ki€m sat vién;

Trong ngay 01 thang 10 nam 2024, tai Tru s& Toa an nhan dan huyén Ia Grai, tinh
Gia Lai xét xtr so tham cong khai vu an thu 1y s6: 35/2024/TLST-DS ngay 13 thang 5

nam 2024, vé viéc “Tranh ché‘ip hop d(:“)ng dat coc”, theo Quyét dinh dva vu an ra xét xu
sO: 41/2024/QDXXST-DS, ngay 27 thang 8 nam 2024, gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ong Lé M va ba Tran Thi H; dia chi: Thon T, thi trin I, huyén I, tinh
Gia Lai. Co mat.

- Bi don: Ba Cao Thi Q; dia chi: To dan phé C, thi tran I, huyén I, tinh Gia Lai. Co
mat.

NOI DUNG VU AN:

1. Nguyén don 1a ong Lé M va ba Tran Thi H trinh bay: Ngay 12/4/2022, gitra vo
chong ong Lé M va ba Tran Thi H vé6i ba Cao Thi Q c6 giao két Hop dong dit coc. Theo
dong 6ng M va ba H dat coc cho ba Q dé nhan chuyén nhuong mot phan thira dat c6 kich
thudce ngang 46m (trude va sau), dai 65m (tinh tir tim dudng) thudc thira dat s6 61, to ban
d0 s6 47 tai lang M, xa I, huyén I, tinh Gia Lai theo Giay chitng nhan quyén str dung dat
s6 BP 208063 duoc Uy ban nhan dan huyén I, tinh Gia Lai cap ngay 13/5/2013 cho 6ng
Puih K va ba Puih P. Khi thoa thuan, ba Q néi ba Q da nhan chuyén nhuong cuia 6ng Puih
K va ba Puih P nhung chua lam thu tuc tach thira, sang tén theo quy dinh cua phap luat.
Gia tri chuyén nhuong phan dat la 730.000.000 dong, dng M va ba H di dit coc cho ba Q
sd tién 200.000.000 df’Sng. Thot han dat coc 1a sau khi ba Q thuc hién xong viéc tach thira



d6i v&i phan dat chuyén nhuong, sau khi 1ap hop dong chuyén nhuong thi 6ng M va ba H
sé thanh toan cho ba Q s6 tién 510.000.000 dong, s6 tién con lai 1a 10.000.000 s& thanh
toan khi 6ng M va ba H duoc cap giay ching nhan quyén st dung dat. V& phat coc, hai
bén thoa thuan néu 6ng M va ba H khong giao két hop dong nhan chuyén nhuong quyén
SUr dung dat thi mat so6 tién da dat coc, néu ba Q khong giao két hop dong chuyén nhlmng
quyén st dung dat hodc c6 161 thi phai tra lai tién da dat coc va chiu phat coc gap 03 lan
sO tién da nhan dt coc.

Sau khi giao két Hop dong dit coc ngay 12/4/2022 va giao sb tién dat coc
200.000.000 dong thi 6ng M va ba H c6 di kiém tra thuc dia phan dat nhan chuyén
nhuong thi phat hién phan dat phia sau khong du kich thuéc 46m ma chi ¢6 35,6m, trong
d6 c6 ca con duong theo ban do dia chinh nam trong thira d¢at nhung hién trang lai nam &
phiangoai thira dat. Sau khi phat hién viéc thiéu dién tich dat thi 6ng M va ba H lién hé véi
ba Q nhiéu lan nhung hai bén khong giai quyét dugc. Pong thoi, trong Hop dong dit coc
ngay 12/4/2022 hai bén thoa thuan ba Q la nguoi c6 nghia vu thuc hién thu tuc tach thira,
ndp thué, lam giay ching nhan quyén sir dung dat dimg tén 6ng M va ba H nhung ba Q
khong thuc hién duoc.

Do vay, 6ng M va ba H khoi kién yéu cau tuyén bo hop dong dit coc ngay 12/4/2022
vo hiéu, budc ba Q phai tra lai cho 6ng M va ba H tién coc la 200.000.000 dong va rut lai
toan bd yéu cau khéi kién vé viéc phat coc.

2. Bi don 1a ba Cao Thi Q trinh bay: Ngay 12/4/2022, giita ba Q v&i vo chong dng
M va ba H ¢6 giao két Hop dong dat coc. Theo d6 ba Q chuyén nhurong cho 6ng M va ba H
phan dat c6 kich thudc mit duong 1a 46m ngang, dai 65m (tinh tir tim dudng) thudc thira
dat so 61, to ban d6 s6 47 tai lang M, xa I, huyén I, tinh Gia Lai theo Giay chiing nhan
quyén st dung dat sé6 BP 208063 duoc Uy ban nhan dan huyén I, tinh Gia Lai cap ngay
13/5/2013 cho 6ng Puih K va ba Puih P. Phan dat ba Q chuyén nhuong cho 6ng M va ba
Q c6 ngudn goc tr viéc ba Q nhan chuyén nhuong ctua 6ng Puih K va ba Puih P nhung
chua lam thu tuc tach thira, sang tén theo quy dinh ctia phéap luat. Gia tri dat ba Q chuyen
nhuong cho ong M va ba H 1a 730.000.000 dong, ong M va ba H da dat coc so tién
200.000.000 dong Thoi han dat coc 1a sau khi ba Q thuc hién xong viée tach thira d6i véi
phan dat chuyén nhuong thi dng Puih K va ba Puih P sé& thuc hién viéc chuyen nhuong
trie tiép sang cho ong M va ba H, khi d6 ong M va ba H sé& thanh toan tiép so tién
510.000.000 dong, so tién con lai la 10.000.000 dong dng M va ba H s& thanh toan cho
khi c6 gidy ching nhan quyén st dung dat ding tén 6ng M va ba H. Vé phat coc thi hai
bén thda thuan néu 6ng M va ba H khong giao két hop dong chuyén nhuwong quyén st
dung dat thi mat so tién da dit coc, néu ba Q khong giao két hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat hoic co 16i thi phai tra lai cho 6ng M va ba H s6 tién d3 nhan dit coc va
chiu phat coc gép 03 lan so tién da nhan dat coc.

Ba Q véi 6ng M va ba H c6 théa thuan miéng néu dat khong du 46m ngang mit
duong thi ba Q sé tra bét tién lai cho 6ng M va ba H theo mirc 16.000.000 dong/m ngang,



néu trén 46m ngang mit duong thi 6ng M va ba H phai tra thém tién cho vdéi murc
16.000.000 d6ng/m ngang. Ong M va ba H ¢6 ¥ kién phan dit phia sau khong du kich
thudc 46m ma chi c6 35,6m thi ba Q cong nhan la ding. Tuy nhién, néu 6ng M va ba H
dong ¥ tiép tuc thuc hién Hop dong dat coc ngay 12/4/2022 thi ba Q s& lay thira dat bén
canh dé bu vao cho du 46m phia sau hodc 6ng M va ba H bu thém tién dé nhan chuyén
nhuong toan bd thira dat theo gié théa thuan noi trén. Trong Hop df‘)ng dat coc hai bén
ciing thoa thuan ba Q 1a ngudi c6 nghia vu thuc hién thu tuc tach thira, 1am giay ching
nhan quyén sir dung dat ding tén dng M va ba H.

Tai phién toa, dng M va ba H yéu cau Toa an giai quyét tuyén bo Hop dong dit coc
ngay 12/4/2022 vo hiéu, budc ba Q phai tra cho 6ng M va ba H s6 tién da nhan dit coc la
200.000.000 dong thi ba Q khong dong v vi 1y do tai thoi diém giao dich dit coc thi cling
c6 ngudi mudn mua dat bang véi gid ma ba Q ban cho dng M va ba H, tuy nhién 6ng M va
ba H tha thiét mu6én mua nén ba Q méi dé lai cho 6ng M va ba H. Trudng hop phai tra lai
tien coc cho 6ng M va ba H thi ba Q chi dong y tra cho 6ng M va ba H so tién 140.000.000
dong vi ba Q da phai dén bu cho nguoi da timg dit coc phan dat nay so6 tién 50.000.000
dong va tra cho ngudi moi gidi so tien 10.000.000 dong roi méi giao két Hop dong dat
coc ngay 12/4/2022 véi 6ng M va ba H. Truong hop 6ng M va ba H khong dong ¥ nhan so
tién 140.000.000 df‘)ng thi ba Q dé nghi duoc tiép tuc thuc hién viéc chuyén nhuong
quyén st dung dat nhu thoa thuan giita hai bén.

3. Trong qua trinh giai quyét vu an, duong su dd giao ndp va Toa an da thu thap
cac tai liéu, chirg ctr: Giay dit coc tién dat ngay 12/4/2022; Giay chirng nhan quyén st
dung dat s6 BP 208063 ngay 13/5/2013; Bién ban lay loi khai duwong su ngay
27/8/2024; So @6 hién trang thira dat ctia 6ng Puih K va ba Puih P.

4. Phat biéu y kién tai phién toa, dai dién Vién kiém sat khang dinh trong qua trinh
giai quyét vu an nhitng nguoi tién hanh t6 tung da tuan thu day du cac thu tuc t6 tung theo
quy dinh cia phap luat; Tai phién toa Hoi dong xét xir cling da thuc hién day du cac thu
tuc t0 tung ké tir khi bat dau phién toa cho dén trudc khi nghi an; Vé viée giai quyét vu
an: DPé nghi Hoi dong xét xir chap nhan yéu cau khoi kién cia nguyén don, tuyén bo
Hop dong dit coc ngay 12/4/2022 vo6 hiéu, budc bi don phai tra lai cho nguyén don so
tién 200.000.000 dong; dinh chi giai quyét yéu cau phat coc cuia nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Vé thu tuc t6 tung: Xét noi dung yéu cau khai kién cua nguyén don phu hop véi
quy dinh ctia phap luat, vu an thudc tham quyén giai quyét ciia Toa an nhan dan huyén Ia
Grai dugc quy dinh tai cac Piéu 26, Piéu 35 va Diéu 39 ctia Bo luat T tung dan su nén
duoc xem xét giai quyét. Trong qua trinh gidi quyét vu 4n nhitng nguoi tién hanh t6 tung,
ngudi tham gia to tung da tuan thu day da cac thu tuc to tung theo quy dinh cta phap luat.



[2] Vé viéc giao két hop dong dit coc: Chimg ctr ma nguyén don cung cap va duoc
bi don cong nhan la “Giay dit coc tién dat” ghi 12/4/2022 thé hién, ngay 12/4/2022, vo
chong 6ng M va ba H dat coc tién cho ba Q dé nhan chuyén nhuong mot phan thira dat cé
kich thuéc ngang 46m x dai 65m (tinh tir tim duong) thudc thira dat s6 61, to ban d6 s6
47 tai lang M, xa L, huyén I, tinh Gia Lai theo Giay chtmg nhan quyén st dung ctia ong
Puih K va ba Puih P. Gia tri chuyén nhwong phan dat 1a 730.000.000 dong, 6ng M va ba
H da dat coc cho ba Q s6 tién 200.000.000 df‘)ng. Thoit han dat coc tai“Gié‘iy dit coc tién
dat” khong thé hién, ca hai bén déu cong nhan chi thoa thuan 1a sau khi ba Q thuc hién
xong viéc tach thira d6i v6i phan dat chuyen nhwong, sau khi lap hop dong chuyén nhuong
thi 6ng M va ba H sé& thanh toan cho ba Q s6 tién 510.000.000 dong, so tién con lai la
10.000.000 s& thanh toan khi 6ng M va ba H duoc cap giay ching nhan quyén sit dung
dat. Vé phat coc, hai bén thoa thuan néu 6ng M va ba H khong giao két hop dong nhan
chuyén nhuong quyén sir dung dat thi mat so tién da dat coc, néu ba Q khong giao két hop
dong chuyén nhuong quyén st dung dat hodc c6 16i thi phai tra lai tién da dit coc va chiu
phat coc gép 03 lan sb tién da nhan dit coc.

[3] Vé hiéu luc ctia hop dong dit coc: Hoi dong xét xtr thay rang, cac bén giao két
hop dong dit coc dé chuyén nhuong quyén str dung dat néi trén 1a hoan toan tiu nguyén,
khong vi pham diéu cam, khong trai dao dirc xa hoi. Tuy nhién, ndi dung hop dong dat
coc cac bén théa thuan doi twong ctia hop dong chuyén nhuong 1a mot phan thira dat cé
kich thuéc ngang 46m x dai 65m (tinh tir tim dlrcmg) thudc thira dat sé 61, to ban d6 s6
47 tai lang M, xa I, huyén I, tinh Gia Lai theo Giay chimg nhan quyen sur dung cua ong
Puih K va ba Puih P. Ba Q cong nhan la da nhan chuyén nhuong thira dat nay va sé chuyen
nhuong tat tir 6ng Puih K va ba Puih P cho 6ng M va ba H. Tuy nhién, tai thoi diém thoa
thuan chuyén nhuong dat cho 6ng M va ba H thi ba Q chua c6 Gidy ching nhan quyén st
dung dat nén theo quy dinh tai Piéu 168 Luat Pat dai nam 2013 “Nguwoi su dung dat
duwroc quyen chuyén nhm)’ng, cho thué, cho thué lai, tang cho thé chap, 20p von quyén sir
dung dat khi cé6 Giay chwng nhan” thi ba Q khong c6 quyén chuyén nhuong quyén st
dung dat. Dong thot hop dong dat coc khong xac dinh thoi han dat coc nén khong bao
dam no1 dung cua hop df")ng dat coc theo quy dinh tai Diéu 328 cua Bo luat Dan su la
“...trong mét thoi han dé giao két hodc thuc hién hop dong”. Poi tuong ciia hop dong la
quyén str dung dat cling khong du kich thudc 46m x 65m nhu di thoa thuan, cac bén chua
thuc hién viéc tach thira va giao két hop df‘)ng chuyén nhuong dat nén muc dich cua viéc
giao két hop df“mg dat coc theo “Gié‘iy dit coc tién dat” déu khong dat duoc.

Tt cac phan tich trén, ¢6 du can cu dé xac dinh hop df‘)ng dat coc theo “Giéy dat
coc tién dat” ngay 12/4/2022 duoc giao két giita 6ng M va ba H véi ba Q vo hiéu do c6 doi
twong khong thé thuc hién duoc.

[4] V& yéu cau khéi kién cia nguyén don: Do Hop dong dat coc ngay 12/4/2022
duoc giao két gitta 6ng M va ba H véi ba Q vo hiéu nhu da phan tich tai muc [3], nguyén
don thay doi yéu cau khéi kién khong vuot qua pham vi khoi kién ban dau nén Hoi dong
xét XUr cin cr vao quy dinh tai Piéu 131, Diéu 328, Diéu 408 cua Bo luat Dan su va Diéu



244 cta Bo luat T6 tung dan su, chép nhan yéu cau khai kién cua nguyén don, budc ba Q
phai tra lai cho 6ng M va ba H s6 tién nhan dat coc dé chuyén nhuong quyén sir dung dat
12 200.000.000 dong.

[5] V& yéu cau phat coc: Nguyén don trr nguyén rut yéu cau khai kién vé viéc budc
bi don phai tra cho nguyén don s6 tién phat coc la 600.000.000 dong nén Hoi dong xét xir
dinh chi giai quyét yéu cau nay cia nguyén don.

[6] Vé an phi: Bi don phai chiu tién an phi dan su so tham twong tng véi phan yéu
cau khéi kién cua nguyén don duoc chap nhan; nguyén don khong phai chiu 4n phi va
duoc hoan tra lai tien an phi doi véi phan cau khoi kién da rat va Toa an dinh chi giai
quyeét.

Vi cac [é trén,

QUYET PINH:
- Ap dung Piéu 144, Diéu 147, Diéu 228, Diéu 244 cta Bo luat To tung dan su;
- Ap dung DPiéu 131, Diéu 328, Diéu 408 Diéu 468 cta Bo luat Dan su;

- Ap dung Diéu 26 Nghi quyét quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly
va st dung 4n phi va 1é phi Toa an s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy
ban thuong vu Quoc hoi.

Tuyén xu:
1. Chap nhan yéu cau khéi kién ctia ong Lé M va ba Tran Thi H.

Tuyén b6 hop dong dit coc ngay 12/4/2022 duogc giao két gitta ong Lé M va ba
Tran Thi H véi ba Cao Thi Q vo hiéu.

Budc ba Cao Thi Q phai hoan tra cho ong L& M va ba Tran Thi H s6 tién dat coc 1a
200.000.000 dong (hai traim triéu dong).

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an cta ngudi duoc thi hanh an, cho dén khi thi
hanh an xong, nguoi phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 1ai ctia so tién con phai thi
hanh an theo murc 1ai suat quy dinh tai khoan 2 Di€u 468 cua B6 luat Dan su.

2. Dinh chi yéu cau khai kién cua ong Lé M va ba Tran Thi H vé viéc budc ba Cao
Thi Q phai tra so tién phat coc l1a 600.000.000 dong (sau tram tri¢u dong).

3. Budc ba Cao Thi Q phai chiu 300.000 dong (ba trim nghin dong) tién an phi dan
su so tham khong c6 gia ngach va 10.000.000 dong (muoi triéu dong) tién an phi dan su
so tham c6 gia ngach, tong cong 1a 10.300.000 dong (mudi triéu ba traim nghin dong);
Tra lai cho dng Lé M va ba Tran Thi H s6 tién tam tng an phi da nop la 18.000.000 dong
(mudi tam tridéu dong) theo Bién lai thu tién tam g 4an phi, 1& phi Toa an s6 0009526
ngay 06/5/2024 cua Chi cuc Thi hanh an dan su huyén Ia Grai, tinh Gia Lai.



4. Truong hop ban an duogc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh 4n dan
su thi ngudi duge thi hanh 4n dan sy, ngudi phai thi hanh 4n dan sur c6 quyén thoa thuan
thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, tr nguyén thi hanh 4n hodc bi cudng ché thi hanh
an theo quy dinh tai cac diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat Thi hanh an dan su; Thoi hiéu thi hanh
an duoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi hanh an dan su.

Trong thoi han 15 ngay ké tir ngay tuyén an, cac duong su c6 quyén khang cio
Ban 4n dé yéu cau xét xir phiic tham.

Noi nhin: TM. HOI DONG XET XU SO THAM

- VKSND huyén Ia Grai; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Gia Lai;

- TAND tinh Gia Lai;

- Chi cuc THADS huyén Ia Grai;
- Cac duong su;
- Luu VT, ho so vu an.

Leé Van DPinh



