TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIiA VIET NAM
TINH PAK LAK Doc 1ap - Tw do - Hanh phuc

Ban an s6: 326/2024/DS-PT

Ngay: 04 - 12 - 2024

“V/v: Tranh chap hop dong dit coc”

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN TiNH PAK LAK
- Thanh phan Hpi dong xét xir phiic thdm gom cd:
Thdm phén - Chii toa phién toa: Ong Truong Coéng Binh.
Cdc Tham phdn: 1. Ong Tran Duy Phuong;
2. Ba Lé Thi Thanh Huyén.
= Thuw ky phién toa: Ba Nguyén Thi Thu Huong - Thu ky Toa 4n nhan dan tinh
bak Lak.
- Dgi di¢gn Vign kiém sdt nhdn dén tinh Dk Lak tham gia phién toa: Ba
Truong Thi Thu Thuy - Kiém sat vién.
Ngay 04 thang 12 nam 2024, tai try s Toa an nhan dan tinh Pak Lak, xét xtr

phuc tham cong khai vy an dan sy phuc tham thy ly sO: 287/2024/TLPT-DS ngay
15/10/2024, vé viéc: “Tranh chdp hop dong ddit coc”. Do Ban 4n dan sy so tham so:

114/2024/DS-ST ngay 08/7/2024 ctia Toa 4n nhan dan thanh phd Buén Ma Thuot,
tinh Pak Lak bi khang cdo. Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xur s6: 311/2024/Qb-
PT, ngay 04/11/2024 va Quyét dinh hoan phién toa so: 314/2024/QD-PT ngay
26/11/2024, gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Nguyén Tién N; dia chi: Puong D, phuong T, thanh phd
B, tinh Bak Lak, c6 mat.

2. Bi don: Ba Quach Thi N1; dia chi: Buong B, phuong T, thanh phé B, tinh
bak Lak, co6 mat.

Nguoi dai dién theo uy quyén ciia bi don:

- Ong Nguyén Pinh C; dia chi: T6 dan phé F, phuong E, thanh phd B, tinh Dak
Lak, c6 mat.

- Ong Pham Tri T; dia chi: T6 dan phd H, phuong E, thanh phé B, tinh Pak
Lak, c6 mat.

3. Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan: Ong YS EbanAVé ba H’N Ktul; dia
chi: Buon K, phuong T, thanh pho B, tinh Bak Lak (Ong Y S Eban c6 mat, ba H’N
Ktul vang mat).

4. Nguwoi khang cdo: Ngudi dai dién theo oy quyén cta bi don 1a 6ng Pham Tri
T.



NOI DUNG VU AN:

*/ Theo don khoi kién, qud trinh gidi quyét vu dn va tai phién toa, nguyén don
ong Nguyén Tiéen N trinh bay co noi dung nhu sau:

Vao ngay 16/12/2021, 6ng Nguyén Tién N va ba Quach Thi N1 da ky hop dong
dit coc dé dam bao cho vige chuyén nhuong quyen st dung dat dbi véi thira dat sb
11, to ban do s6 58, c6 chiéu ngang 25,5m, chiéu dai 38,5m, dién tich 1000m?, dia
ch1 tai buoén K, phuong T, thanh phd B, tinh Piak Lik; gia chuyén nhu’Qng la
1.250.000.000 dong. Cung ngay 16/12/2021, 6ng N di dit coc cho ba N1 sb tién
200.000.000 dong béng hinh thirc chuyén khoan. Hai bén thoa thuan trong vong 60
ngay dén 120 ngay ké tir ngay ky hop ddng dit coc, hai bén s& vin phong cong ching
ky hop ddng chuyén nhuong quyén su dung dat va ong N s€ dua thém cho ba N1 s6
tién 1.000. 000.000 dong, con lai s0 tién 50.000.000 dong, sé& tra cho ba N1 sau khi
sang tén gidy ching nhan quyén st dung dat. Ngoai ra ba N1 con cam két 1am bé
tong duong phia dit mua 3m x 7 (25m dai). Tuy nhién qua thoi han, ba N1 khdng
thuc hién thoa thuan theo hop déng dat coc da giao két.

Vi vay, ong N khoi kién yéu cau Toa an giai quyét budc ba Quach Thi N1 phai
tra lai cho 6ng N s tién dat coc 1a 200.000.000 dong va tién phat coc 200.000.000
déng theo hop dong dit coc ngay 16/12/2021. Qua trinh giai quyét vu an tai cap so
tham, nguyén don da thay d6i yéu cau khoi kién, cu thé 6ng N chi yéu cau ba QuaCh
Thi N1 phai tra lai sd tién dit coc 1a 200.000.000 dong va rat yéu cau khai kién vé
yéu cau phat coc sd tién 200.000.000 dong.

*/ Qud trinh gidi quyét vu dn va tai phién toa, bi don ba Qudch Thi N1 va nguoi
dai dién theo uy quyén cua bi don trinh bay co ngi dung nhu sau:

Vao ngay 05/10/2021, ba Quéach Thi N1 ¢6 thoa thuan ky két hop dong nhan
chuyén nhuong cua gia dinh ong Y S Eban thira dat tai buon K, phuong T, thanh
phd B véi gia 900.000.000 dong, cung ngay ba N1 di dat coc sd tién 200.000.000
d6ng cho gia dinh ong Y S, hai bén da 1am cac thu tuc do trich luc dia chinh. Sau khi
dit coc tién nhan chuyén nhuong dat cho gia dinh 6ng Y S, do khong c6 nhu cau s
dung dat nén ba N1 di thoa thuan chuyén nhuong lai toan b thira dét trén cho ong
Nguyén Tién N. Sau khi xem xét thira dat, cac gidy to ¢ lién quan dén thira dat, hop
d6ng chuyén nhuong dat gitta ba N1 va gia dinh 6ng Y S, thi ngay 16/12/2021, éng
N va ba N1 da ky hop dong dit coc, voi ndi dung: Ba N1 chuyén nhuong cho ong N
thira dat s6 11, to ban d6 s6 58, dién tich dat 1.000m? gia chuyén nhuong
1.000.000.000 dong, dng N da dat coc cho ba N1 s tién 200.000.000 dong. Theo
noi dung hop dong dat coc thi néu 6ng N khong thuc hién theo thoa thudn s& mat
toan bo so tién di dit coc.

Khi ba N1 va éng N thoa thuan chuyén nhuong quyén st dung dat thi gia dinh
6ng Y S biét va dong y v4i thoa thuan nay, tirc dong v tach thia sang tén quyén st
dung dit tir gia dinh 6ng Y S sang cho ong N. Qua trinh thyc hién hop dong ba N1
d3 nhiéu lan thong bao cho 6 ong N chuan bi sd tién con lai dé hai bén tién hanh 1ap
hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat, nhung 6ng N khong du kha ning tai
chinh va dua ra nhiéu 1y do dé khong thuc hién ky két hop dong. Dén nay hd so tach



thira da hoan thién va ba N1, cling nhu gia dinh 6ng Y' S van dong v tiép tuc thuc
hién hgp dong chuyén nhuong véi 6ng N.

Nhu vy, theo ndi dung hop ddng dit coc ngay 16/12/2021 giita ba N1 va éng
N, thi ong N 1a nguoi vi pham thoa thuén trong hop dong, 101 khong thuc hién duoc
hop ddng 1a do 6 ong N, nén ba N1 khong dong v tra lai sb tién dit coc 200.000.000
d6ng theo yéu cau khai kién cta 6ng N.

*/ Qud trinh gidi quyét vu dn, nguoi cé quyén loi, nghia vu lién quan la éng Y
S Eban va ba H°N Ktul trinh bay nhu sau:

Ong Y S va ba H’N 1a chu st dung thtra dat sb 11, to ban do sé 58, dia chi tai
buén K, phudng T, thanh phd B, tinh Pak Lak. Vao khoang thang 10/2021 ba Quach
Thi N1 ¢6 dén nha ong Y S dé thoa thuan mua mot phﬁn dién tich dat khoang
1.000m?. Sau d6 gia dinh 6ng Y S di tach mot phan thira dat s6 11 thanh thia dét s6
103, to ban d6 58, dién tich 1.220,8m? theo Gidy chimg nhan quyén st dung dat sb
DD 230855 do S& Tai nguyén va Méi truong tinh D cip ngay 24/6/2022. Sau khi
hai bén thoa thuan viéc chuyén nhuong dat thi ba N1 khong lién lac voi gia dinh ong
Y S, ba H’N, mic du gia dinh 6ng Y S d4 nhiéu 1an lién lac véi ba N1 dé hoi viéc co
tiép tuc thuc hién thoa thuan khong. Pén nay, doi voi thira dat ba N1 hoi mua gia
dinh 6ng Y S van dang quan 1y, sir dung.

Ong Y S va H’N xéc dinh viéc ba Quach Thi N1 va 6ng Nguyén Tién N ky hop
déng dit coc dé chuyén nhuong dat, thi ong ba khong biét sy viéc nay, ong ba khong
biét ong N 1 ai va ciing khong dong y chuyen nhuong dat cho 6ng N. Viéc ba N1
va 6ng N tu y ky hop dong dit coc dé chuyén nhu’O’ng thira dat cua gia dinh ong ba
1a vi pham phép luat, vi vy dé nghi Toa an giai quyét vu an theo quy dinh ctia phap
luat.

Tai Ban dan dan sy so thim soé 114/2024/DS-ST ngay 08/7/2024 cua Toa dn
nhdn dan thanh pho Buon Ma Thugt, tinh Dak Lak da quyét dinh:
~ Can cir khoan 3 Piéu 26, diem a khoan 1 Dicu 35, diém a khoan 1 Dicu 39,
biéu 147, biéu 217, Diéu 227, Diéu 228, Diéu 244, Diéu 271 va Diéu 273 BJ luat
to tung dan sy.
Ap dung cac Piéu 116, 117, 122, 123, 328, 407 va 408 Bo luat dan sy 2015.

Ap dung Nghi quyet sO 326/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong
vu Qudc hoi quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu, ndp quan 1y va st dung an phi,
1€ phi Toa an.

Tuyén xie: 1. Chap nhan don khéi kién ctia nguyén don ong Nguyén Tién N.

1.1. Tuyén hop dong dit coc duge xac 1ap ngay 16/12/2021 giita 6ng Nguyén
Tién N v61 va Quéch Thi N1 bi v6 hi€éu. Budc ba Quach Thi N1 phai tra lai cho 6ng
Nguyén Tién N s6 tién da nhan coc 200.000.000 dong.

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh 4n cta ngudi duge thi hanh an cho dén khi
thi hanh an xong tit ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu
khoan tién 13i ctia s6 tién con phai thi hanh 4n theo murc 13i suat quy dinh tai khoan
2 Diéu 468 B luat dan sy nim 2015.



1.2 Dinh chi yéu cau khoi kién phat coc 200.000.000 dong ciia 6ng Nguyén
Tién N,
Ngoai ra, ban an so thim con quyét dinh vé an phi va tuyén quyén khang céo
cho cac duong su theo quy dinh cta phap luat.

Sau khi xét xir so tham, ngay 12/8/2024, nguoi dai dién theo ty quyén cta bi
don 1a 6ng Pham Tri T ¢6 don khang cao, v6i ndi dung: Viéc ba Quach Thi N1 va
6ng Nguyén Tién N ky két hop dong dit coc dé chuyen nhuong dat 1a tyu nguyén.
Sau d6 ba N1 da nhiéu lan yéu cau ong N ky hop dong chuyen nhuong quyén st
dung dat nhung 6ng N khong thuc hién, vi 1y do khong chuén bi dugc tién va khong
sap xép duoc tai chinh. Nhu vay, ong N 14 ngudi vi pham hop dong dit coc, hai bén
khéng thuc hién duge hop dong 1a do 151 ctia ong N, nén dé nghi Toa an cép phic
tham xét xir bac yéu cau khoi kién cua nguyén don.

Tai phién toa phuc tham, bi don ba Quach Thi N1 gir nguyén ndi dung don
khang c4o; nguyén don 6ng Nguyén Tién N van giit nguyén yéu cau khoi kién.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Ddk Lk tham gia phién toa trinh bay y
kién, véi ngi dung: Vé t6 tung: Trong qua trinh giai quyét vu an ciia Tham phén ciling
nhu tai phién toa, Hoi déng xét xu, Thu ky va cac duong su dé tuan thu ding cac
quy dinh cua phap luat t6 tung dan su; vé ndi dung: Pai dién Vién kiém sat di phan
tich, danh gia vé yéu cau khoi kién cta nguyén don, ndi dung khang cao cua bi don
va khang dinh quyét dinh cta ban an so tham 1a c6 cin ct va phu hop véi phap luat,
nén yéu cau khang cdo bi don la khong c6 can ctr chép nhéan. Pai dién Vién kiém sat
dé nghi Hoi dong xét xu:

Can ctr khoan 1 Piéu 308 Bo luat td tung dan sy: Khong chép nhan cua bi don
ba Quach Thi N1 va gilt nguyén ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can cu vao tai li€u, chung ctr da duogc tham tra tai phién toa; can ctr vao két qua
tranh tung tai phién toa, trén co s& xem xét day du, toan dién céc tai li¢u, chiing cu,
101 trinh bay cua cac duong sy va y kién cua Kiém sat vién, Hoi dong xét xir nhan
dinh nhu sau:

Doi véi yéu cau khang cao cta bi don ba Quach Thi N1, xét thay:

[1] Theo “Hop ddng dat coc tién viéc chuyén nhuong quyen str dung dat va tai
san gan lién voi dat” 1ap ngay 16/12/2021, thi ong Nguyen Tlen N dat coc cho ba
Quéch Thi N1 s6 tién 200.000.000 dong, dé hai bén ky két va tién hanh cac thu tuc
chuyén nhugng dién tich dat 1a 1.000m?, dat c6 chiéu ngang 25,5 mét, chiéu dai 38,5
mét, thudc thira dat sd 11, t& ban dd sb 58, dia chi thira dét tai buon K, phuong T,
thanh pho B, tinh Dak Lak; gia thoa thuan chuyén nhwong 1a 1.250.000.000 dong;
hai bén thoa thuan trong thoi gian tir 60 ngay dén 120 ngay ké tur ngay dat coc s&
tién hanh thi tuc cong chimg hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dét va éng N
s& thanh toan cho ba N1 s tién chuyén nhugng con lai.

[2] V& noi dung thoa thuan, thi dién tich dat chuyén nhugng thudc thira dat sd
58, to ban do6 so6 11 tai budn K, phuong T, thanh phd B, tinh Bak Lak thudc quyén

4



str dung ctia vo chdng dng Y S Eban va ba H'N Ktul. Theo 6ng Y S trinh bay, vo
chong 6ng thoéa thuan chuyén nhugng dién tich dat nay cho ba Quach Thi N1 vao
thang 10/2021, nhung tir khi thoa thuan chuyén nhuong dén nay, vo chong éng ba
d3 nhiéu 1an lién hé véi ba N1 nhung ba N1 khong c6 lién lac lai dé ban bac viée
chuyén nhuong; ddi véi phan dét nay thi hién nay vo chdéng 6ng Y S da lam thu tuc
tach thanh thira dat s6 103, to ban dd sb 58, dién tich 1.220,8m? theo Giéy chung
nhan quyén st dung dat s6 DD 230855 do S& Tai nguyén va Moi trudng tinh B cp
ngay 24/6/2022 dimg tén 6ng Y S Eban va ba H'N Ktul, hién nay vo chong 6ng Y S
dang la nguoi quan 1y, stir dung dat. Dong thoi 6 ong Y S cling xac dinh viéc thda thuan
chuyén nhuong dat giira ba N1 véi ong Nguyén Tién N thi ba N1 khong thong bao
cho 6ng biét va ong ciing khong biét 6ng N 12 ai, bd N1 va éng N tu ¥ thoa thuan
chuyén nhuong dién tich dat dung tén vo chong 6ng 1a khong dung va ong ciing
khéng dong ¥ chuyén nhuong dat cho ong N.

[3] Sau khi ky két hop dong dat coc, ong N cho rang 1y do khong ky két duoc
hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a do 15i ciia ba N1 da khong thuc hién
nghia vu theo thoa thuan, con ba N1 lai cho rang 1y do éng N kho khan vé tai chinh,
khong lo du tién chuyén nhuong nén ong N 12 nguoi c6 18i va vi pham hop dong dit
coc. Xét thdy: Khi thoa thuan dit coc thi ba N1 va 6ng N déu biét quyén sir dung
thoa thuan chuyén nhuong dimg tén 6ng Y S Eban va ba H'N Ktul, nhung cac két
van thoa thuan ky két hop dong dat coc ma khong c6 ¥ kién dong ¥ va khong thong
bao cho 6ng Y S va ba H’N, 1a khong dung va trai quy dinh ctia phap luat; dong thoi,
ong Y Svaba H’N xac dinh ong ba chi thoa thuan s& chuyen nhugng dat cho ba N1
nhung cac bén van chua thyuc hién va ong, ba khong dong V Vigc chuyen nhuong dat
cho 6ng N. Do do, ba N1 khong co quyén tu dinh doat dbi voi quyén sir dung dat ma
ba va éng N thoa thuan chuyen nhuong va hai bén khong thé tlep tuc thuc hién duoc
hop dong dit coc dé chuyén nhuong dat. P6i véi ¥ kién cta ba N1 cho rang khi thoa
thuan chuyén nhugng dat cho 6ng N thi vo chong éng Y S, ba H’N ¢6 biét va dong
y. Tuy nhién 6ng Y S va H’N khong thtra nhan viéc nay va ba N1 ciing khong cung
cap duogc chimg ctr chimg minh cho 10i trinh bay ctia minh.

[4] Nhu’ vay, Hop ddng dit coc tién viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat va
tai san gan lién voi dat lap ngay 16/12/2021, gitra ba Quach Thi N1 voi ong Nguyén
Tién N d2 bi v6 hiéu tai thoi diém glao két do vi pham diéu cdm cua luat, theo quy
dinh tai Diéu 117, Diéu 122 va Diéu 123 cta Bo luat dan sy. Li dan dén hop dong
dat coc vo hi¢u 1a do ca hai bén, nén cac bén phai giao tra cho nhau nhiing gi da
nhan. Nhu vdy, ban 4n so thAm dd chdp nhan yéu cau khai kién ctia 6ng Nguyén
Tién N, tuyén hop dong dat coc vo hiéu va budc ba Quach Thi N1 phai tra lai cho
6ng Nguyén Tién N sd tién di nhan coc 200.000.000 dong, 13 ¢ cin cir va dung
phap luat. Do d6 khang cao cta bi don ba Quach Thi N1 14 khong c6 co s& chap
nh4n va can giit nguyén ban an so tham.

[5] V& an phi phuc tham: Do khang cdo khong duqc chip nhan, nén bi don ba
Q}Jéch Thi N1 phai 300.000 dong an phi dan su phuc tham va dugc khau trir vao so
tién tam ung an phi da ndp.

[6] Cac quyét dinh khac ctia ban an so tham khong c6 khang cao, khang nghi,

c6 hiéu lyc phap luat ké tir ngay hét thoi han khang céo, khang nghi.
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Vi cac Ié trén;
QUYET PINH:
Can ct khoan 1 Diéu 308 cua Bo luét td tung dan su.

Khong vchép, nhan khang cao cua bi don ba Quach Thi N1; gitr nguyén Ban an
dan sy so tham so: 114/2024/DS-ST ngay 08/7/2024 cua Toa an nhan dan thanh pho
Budn Ma Thugt, tinh Bak Lak.

Ap dung: Khoan 1 Biéu 117, Diéu 122, Diéu 123 va biéu 131 cua Bo lut dan
su ndm 2015; Piéu 167, 168 cua Luat Dat dai; Diéu 26 va Piéu 29 ciia Nghi quyét
s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thudong vu Qudc hoi quy
dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va 1¢ phi Toa an.

Tuyén xir: Chap nhan yéu cau khai kién ctia nguyén don 6ng Nguyén Tién N.

1. Tuyén b Hop dong dit coc tién chuyén nhuong quyén st dung dat va tai
san gan lién véi dat 1ap ngay 16/12/2021, gifta ba Quach Thi N1 véi 6ng Nguyen
Tién N, dbi véi phan dién tich dat a 1. OOOm c6 chiéu ngang 25,5 met, chiéu dai
38,5 mét, thudc thira dat s6 11, to ban do sb 58, dia chi thira dat tai buon K, phuong
T, thanh phé B, tinh Pak Lak, 1a v6 hiéu.

2. Budc ba Quach Thi N1 phai tra lai cho dng Nguyén Tién N sb tién dat coc
da nhan 1a 200.000.000 dong (hai tram tri¢u dong).

Ké tir ngay c6 don yéu cdu thi hanh dn ciia nguoi dwoc thi hanh dn cho dén khi
thi hanh an xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién ldi cua so tién phai
thi hanh an theo murc ldi suat quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 cua B¢ ludt ddn sy nam

2015.

3. Pinh chi yéu cau khoi kién phat coc s tién 1a 200.000.000 dong ciia ong
Nguyen Tién N.

4. V& an phi:

4.1. An phi dan su so tham: Bi don ba Quéch Thi N1 phai chiu 10.000.000 dong
an phi dan sy so tham co6 gia ngach.

Nguyén don 6ng Nguyén Tién N khong phai chiu an phi dan sy so tham va
duoc nhan lai sd tién tam ung an phi da ndp 1a 10.000.000 déng ma ong N da nop
theo Bién lai thu s6 AA/2022/0004513 ngay 22/9/2023 ctia Chi cyc thi hanh an dan
su thanh phd Budén Ma Thudt, tinh Dak Lik.

4.2. An phi dan su phtic tham: Ba Quéach Thi N1 phai chiu 300.000 déng an phi
dan su phtc tham, duoc khau trir vao sb tién tam ung an phi da nop 1a 300.000 déng
(do 6ng Pham Tri T ndp thay) theo Bién lai thu sé AA/2023/0013471 ngay 04/9/2024
ctia Chi cyc thi hanh an dan sy thanh phé Budn Ma Thudt, tinh Pak Lak.

5. Cac quyét dinh khac cua ban an so tham, khong c6 khang co, khang nghi
c6 hi¢u lyc phap luat, ké tir ngay hét thoi han khang cdo, khang nghi.

Truong hop ban an, quyét dinh dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Ludt Thi
hanh an dan sy thi nguoi dwoc thi hanh an, nguoi phai thi hanh an ddn sw co quyén
thoa thudn thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tw nguyén thi hanh dan hodc bi
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cwdng ché thi hanh dn theo quy dinh tai cdc Piéu 6, 7, 7a, 7b va 9 ciia Ludat Thi hanh
an dan su, thoi hiéu thi hanh an dwoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat Thi
hanh an dan su.

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

Noi nhan: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM

- TAND i cao (Vu2) THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND cap cao tai ba Nang; :

- VKSND tinh Pik Lak;

- TAND Tp. Budén Ma Thudt;

- Chi cyc THADS Tp. B; (Pa ky)

- Cac duong sy;

- Luu.

Trwong Cong Binh



