TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU N VIET NAM
TINH PAK NONG Péc lap - Tw do - Hanh phic

Ban an so: 44/2024/DS-PT
Ngay 29-3-2024
V/v tranh chép hop dong dit coc.

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU N VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH PAK NONG

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic thdm gom co:

Thdm phdn - Chii toa phién toa: Ong Lé Vin Hitu.

Céac Tham phdan: Ong Nguyén Hong Chuong va 6ng Nguyén Anh Ung.

- Thu ky phién toa: Ong Trir Minh Qudc, 1a Thu ky vién ctia Toa an nhan
dan tinh bak Nong.

- Dai dién Vién kiém sdt nhan dan tinh Dik Néng tham gia phién toa: Ba
Nguyén Thi Thanh Hoa — Ki€m sat vién.

Trong cac ngay 28 thang 12 nam 2023 va ngay 29 thang 3 ndm 2024, tai try
s& Tﬁ)& an nhan dan tinh BDak Nong xét xtr phuc tham céng khai vu an dan su thu
1y s6: 107/2023/TLPT-DS ngay 08 thang 11 ndm 2023, vé viéc “Tranh chap hop
dong dat coc”. Do Ban 4an dan sy so tham so0: 54/2023/DS-ST ngay 25 thang 9
nam 2023 cua Toa an nhan dan huyén Pak Rlap, tinh Dak Nong bi khang céo,

Theo Quyét dinh dua vy an ra xét xu phuc tham so: 81/2023/Qb-PT ngay
17 thang 11 nam 2023 va Quyét dinh tiép tuc giai quyét vu an dan sy sd
03/2024/QDPT-DS ngay 15/3/2024, giua cac duong su:

- Nguyén don: Ong Ng}lyén Van C, sinh nam 1987, dia chi: Thon 3, xa N,
huyén D, tinh Bak NOng — Vang mat.

Nguoi dai dién theo uy ,quyé‘n ciia 6ng C: Ong Duong Van H, dia chi: Thon
8, xa E, huyén C, tinh Bak Lak — C6 mat.

- Bidon: Ba L€ Thi N, sinh ndgm 1972, dia chi: Thon 9, xa K, huyén D, tinh

bak Nong - COmait.

- Nguoi co quyé‘n, loi, N vy lién quan: + Ong Nguyén Vin N, dia chi: Thon 9,
x& K, huyén D, tinh Bak Nong — C6 mat.

+ Ba Duong Thi T, dia chi: Thon 3, xa N, huyén B, tinh Pk Nong — Véng
mat.

Do c6 khang céo cua ba Lé Thi N 1a bi don.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién va trong qud trinh gidi quyét vu dn nguyén don 6ng

Nguyén Van C va dai dién theo 1ty quyén trinh bay trinh bay:
Ngay 26/6/2022, gilta nguyén don dng Nguyen bang C vaba Lé Thi N co

ky hop dong dit coc thira dat s6 32, to ban d6 so 17, toa lac tai thén 1, x Quéang



Tan, huyén T, dién tich 1a 12.700m’, gi& chuyén nhuong la 1.400.000.000 dong.

Ong Nguyén Pang C di dat coc sd tién 200.000.000 dong va trong hop
d6ng co thoa thuan néu bi don vi pham thi phat coc gap doi.

Do dién tich thuc té khong du (khoang 10.000.000m?). Vi vay, nguyén
don 6ng Nguyén Piang C yéu cau hity hop dong dit coc ngay 26/6/2022. Budc bi
don phai tra tién coc 200.000.000 ddng va phat coc 200.000.000 dong.

Tai phién toa so thim nguyén don rGt yéu cau phat coc sb tién
200.000.000 dong.

Bi don ba Lé Thi N trinh bay: Ngay 26/6/2022 ba va ong Nguyén Ding C
thoa thuan chuyén nhuong thira dat s6 32, to ban d6 sé 17, toa lac Thon 1, x3 Q,
huyén T, tinh Dk Nong, dién tich 12.700m?, gia chuyén nhugng 1.490.000.000
d6ng. Pt ba st dung 6n dinh vé ranh gidi, khong tranh chap véi ai va di duoc
co quan c6 tham quyén cdp Gidy chung nhan quyén st dung dat (GCNQSDD)
mang tén ba.

Pé dam bao cho viéc ky két hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dét
ngay 26/6/2022, da dat coc sd tién 1a 200.000.000 déng nhung thuc té 6ng C chi
chuyén khoan cho ba 170.000.000 ddng, s6 tién con lai 1a 30.000.000 dong hai
bén thdng nhat va di dwa cho nguoi moi gidi, thoi han dit coc 1a 30 ngay (tur
ngay 26/6/2022 dén ngay 26/72022), bén ban nhan du coc s€ cung bén mua lam
thu tuc cong chimng, chuyén nhuong quyén st dung dat tai co quan nha nudc c6
tham quyén. Néu vi pham bén ban chiu phat coc gap 02 lan.

Tuy nhién, dén thoi han bén mua ciing khong ra cong ching va hién tai
cling khong ddng ¥ mua nita vi cho rang dién tich dét khong du. Tuy nhién, cac
bén chi thoa thuén mua ban theo dién tich ghi trén gidy chimg nhén va dién tich
thire té da duoc cap theo quy dinh va da duoc ba st dung 6n dinh. Do vay, ba
khong dong v yéu cau khoi kién ciia nguyén don.

Nguoi ¢6 quyén loi, N vy lién quan: - Ong Nguyén Vin N trinh bay: Viéc
trao d6i chuyén nhuong giita nguyén don va bi don 6ng N khong biét va tir chdi
tham gia t6 tung.

Sau khi ky hop dong dat coc ngay 26/6/2022, ong da nhiéu lan yéu cau
bén mua ky hop dong chuyén nhuong quyen s dung dat, nhung do gia dat ha
nén dng C khong ra cong chung dé ky hop ddéng chuyén nhuong quyén st dung
dat. Nay ong C khoi kién hay hop dong dat coc ngay 26/6/2022, tra tién coc
200.000.000 dong 6ng khong dong y. Dong thoi thong nhat nhu quan diém cua
vo Ong da trinh bay néu trén.

Tai Ban an dan sy so thdm s6: 54/2023/DS-ST ngay 25 thang 9 nim 2023
ctia Toa 4n nhan dan huyén D, tinh Pak Nong da quyét dinh:

1. Binh chi yéu cdu phat coc so tién 200.000.000 dong;

2. Tuyén hity hop dong ddt coc ngdy 26/6/2022, giita 6ng Nguyén Ping C
va ba Lé Thi N.

3. Bugc bi don ba Lé Thi N va ong Nguyén Van N tra cho nguyén don éng
Nguyén Dang C tién coc 200.000.000 dong.



Sau khi xét xir so thdm, ngay 06/10/2023 ba Lé Thi N khang cao dé nghi cp
phuc thim xem xét stra ban 4n so thim theo hudng bac toan bd yéu cau khai kién
ctia nguyén don.

Tai phién toa phtic tham, nguyén don van giit nguyén yéu cau khoi kién va
dé nghi HDXX béc khang céo ctia bi don va giit nguyén ban 4n dén su so thim cta
Tda an nhan dan huyén B. Dong thoi dé nghi Hoi dong xét xir tam ngimg phién toa
dé tién hanh xem xét tham dinh tai chd, do dac dién tich dat chuyén nhuong.

Bi don van giit nguyén noi dung khang cao va cho rang dién tich dat chuyén
nhuong theo GCNQSDD da duge cap va theo ranh gidi cac bén da thong nhat
chuyen nhuong, thoi diém nhén coc khong ai co y kién gi. Pong thot, bi don mong
muoén thoa thuén trong truong hop thiéu dét thi bi don s& giam sd tién chuyén
nhuong dat nhung nguyén don van khong dong ¥ va mong muén don phuong
chim dut hop dong. Do vay, bi don khong dong ¥ yéu cau khoi kién ciia nguyén
don.

Pai dién Vién kiém sat nhan déan tinh Pak Nong phit biéu y kién:

- Ve t6 fung: Trong qua trinh glal quyét vu an o giai doan phuc tham va tai
phién toa phuc tham, nguoi tién hanh t6 tung da thyc hién dung quy dinh ctia Bo
luat T tung dan su.

- Vé ndi dung: Tai phién toa m& ngay 28/12/2023, dai dién Vién kiém sat
nhan dan tinh Pak Nong dé nghi hily ban 4n so tham. Tuy nhién, sau khi tam
ngimg phién toa dé tién hanh xem xét tham dinh tai chd va do dac xac dinh dién
tich dat chuyén nhuong thuc t& so véi GCNQSDP di duge cap. Két qua dién tich
dat thuce té thiéu so voi GCNQSDD. Do vay, dai dién Vién kiém sat cho rang viéc
thiéu hay du dién tich khong anh huong dén hop dong dat coc vi hop déng dat coc
cac bén giao két nham tién toi hop dong chuyen nhuong quyén str dung dat. Viéc
giao két hop dong 1a theo thoéa thuan nén 15i ddn dén cac bén khong thuc hién hop
dong cua hai bén la ngang nhau. Viéc nguyén don khong dong ¥ tiép tuc thuc hién
hop dong 1a quyen cua nguyén don trong giao dich dan sy nén viéc nguyén don yéu
cau huy hop dong 1a phu hop véi quy dinh cua phap luat. Dong thoi can néu ra dé
Tda an cap so tham rat kinh nghiém trong qué trinh thu thap tai liéu, ching cu.

Sau khi phan tich cac tai liéu chimg cir c6 trong hd so vu 4n va tham tra
cong khai tai phién toa, dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Dak Nong dé nghi
Hoi dong xét xtr can ctr khoan 1 Piéu 308 ctia Bo luat TS tung dan su, khong
chdp nhin khing cdo cua ba Lé Thi N, git nguyén ban an so tham sb
54/2023/DS-ST ngay 25 thang 9 nam 2023 ctia Toa an nhan dan huyén .

NHAN PINH CUA TOA AN:

Xét yéu cau khang cao cua ba L€ Thi N, can ctt vao cac chung c, tai liéu
O trong hd so vu an, két qua tranh tung tai phién toa, Ho1 déng x&t xur nhan dinh
nhu sau:

[1]. Pon khang cao cua ba Lé Thi N ndp trong thoi han luat dinh, da ndp
tién tam Ung an phi phac thim theo quy dinh.

[2]. Xét khang cdo cua ba Lé Thi N va ndi dung giai quyét ctia cap so tham,
Hoi dong xét xir xét thay:



[2.1]. Theo hop dong dit coc ngay 26/6/2022, ba N dong y nhan coc dé
chuyén nhuong cho ong C dién tich 12.700m’, thira dat s6 32, t& ban dd s6 17,
dat toa lac tai thén 1, xa Q, huyén T, tinh Dak Nong da duge So Tai nguyén va
Moi truong cap gidy chimg nhan quyen stt dung dit mang tén ba Lé Thi N véi
gia chuyén nhuong 13 1.490.000.000 ddng, 6ng C da dit coc 200.000.000 dong
dé dam bao cho viéc giao két va thuc hién hop dong theo quy dinh tai khoan 1
Diéu 328 cta Bo luat Dan sy nam 2015. Xét théy, hop déng dat coc dam bao
day du diéu kién co hiéu lyc cta giao dich dan su theo quy dinh tai Piéu 117 cua
B9 luat Dan sy nam 2015 nén ¢6 hi¢u luc phép luat.

[2.2]. Tai Diéu 3, Piéu 4 cia hop ddng dit coc, hai bén thoa thuan: “Thoi
han dat coc la 30 ngay ké tir ngay 2616/2022 dén hét ngay 26/7/12022 hai bén sé
hoan tat thii tuc chuyen nhuwong theo quy dinh”. Tuy nhién, cac bén khong thuc
hién duoc viéc chuyén nhuong nhu cam két. Ly do nguyén don dua ra 1a do dat
thiéu dién tich so véi GCNQSDD duoc cap nén don phuong yéu cau hiy hop
dong dat coc va budc bi don tré lai sd tién da dat coc.

Ho6i déng xeét xur xét théy, Tai Diéu 1 cla hop déng dat coc, cac bén thoa
thuan viéc mua béan theo gidy chimg nhan quyén sir dung dat da duoc co quan c6
tham quyén cap cho bi don tai thua dat s6 32, to ban do sd 17, dién tich
12.700m* véi gia 1.490.000.000 ddng chir khong thoa thuan chuyén nhuong
tinh theo gi4 tién tirng m” Mt khac, qua trinh giai quyét vu an, phia nguyén don
cho rang sau khi ky két hop dong dit coc di kiém tra lai dién tich dat chuyén
nhuong (do bang thudc day) va phat hién thiéu dit nén khong ddéng ¥ nhan
chuyén nhuong nita nhung nguyén don cing khong cung cap dugc tai liu,
ching cu gi chimg minh cho rang co viéc thiéu dat. Dién tich dat bi don hién
dang st dung 1a 6n dinh, ranh gidi & rang (Dé giao két hop dong dit coc cac
bén di di xem thuc dia thira dat 1a vuon cdy cao su theo sy chi ranh cua hai ben)
khéng c6 tranh chip va da dugc co quan Nha nudc cap gidy chtimg nhan quyén
sir dung dat. Hon nira, trong sudt qua trinh giai quyét vu an va tai phién toa phuc
tham ba N déu thé hién thién chi mudn tiép tuc giao két va thyc hién hop dong
chuyén nhu’ong thira dat cho ong C va cho rang truong hop neu do dac lai dién
tich c6 giam so vo1 gidy chimg nhan quyén sir dung dat duoc cap thi s& giam 5O
tién chuyén nhuong cho nguyén don. Tuy nhién, nguyén don van mudn huy hop
dong dit coc, khong dong ¥ tiép tuc thuc hién hop dong véi 1y do dat thiéu dién
tich nén khong nhan chuyén nhuong. Do do, viéc nguyén don lay 1y do dét thiéu
dé khong tién hanh viéc chuyén nhugng dung hen 1 vi pham N vu, 18i hoan toan
thudc vé nguyén don chir khong phai bi don.

[2.3]. Sau khi tam ngimg phién toa dé tién hanh xem xét tham dinh tai chd va
do dac da xéc dinh dién tich dat chuyén nhugng do céc bén chi ranh thyc té 1a
10.059, 1m it hon so véi dién tich theo gidy ching nhan quyén str dung dat da
duogc cap Tuy nhién, viéc thiéu dién tich khong anh huong dén hop ddng dit coc vi
hop dong dit coc cac bén giao két nham tién toi hop dong chuyén nhugng quyén st
dung dat va viéc giao két hop ddng 1a theo su tir nguyén thoa thuan, khong bi ai ép
budc nhu d3 nhan dinh tai tiéu muc [2.1] va[2.2] néu trén.

Theo diéu khoan Cam két chung tai Hop dong dit coc, néu bén B (6ng C)
khong tién hanh nhan chuyén nhuong thi phai mat so tién da dat coc. Do d6, Toa
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an cap so tham chap nhan yéu cau khai kién ctia 6ng C, tuyén huy hop dong dat
coc 1a dung nhung budc ba N phai tra lai cho 6ng C sb tién 200.000.000 dong da
nhan coc la danh gia chl'Ing cur chua khach quan, toan dién.

[2.4]. Dbi véi sb tlen phat coc 200.000.000 dong Tai phién toa so tham
nguyén don da rat yéu cau khoi kién nén Toa an cap so tham dinh chi giai quyét
la c6 can ctr, dung phép luat.

[3]. T nhiing van dé phan tich, nhan dinh néu trén, HO1 dong xét xu xét
thdy, c6 cin ctr chdp nhan khang cdo cua ba N, stra mot phén ban 4an so thim
theo hudng chap nhan yéu cau khoi kién cua 6ng C vé yéu cau huy hop dong dat
coc dugc ky két ngay 26/6/2022 va khong chap nhan yéu cau khai kién vé viéc
budc ba N phai tra cho 6ng s6 tién 200.000.000 dong da nhan coc.

[4 Xét quan diém dé nghi cua dai dién Vién kiém sat 1a c6 can cir mot
phan d6i véi ndi dung huy hop dong dat coc dugc ky két ngay 26/6/2022 1a phu
hop nén Ho1 dong xet xur can chap nhan. Khong chap nhan d6i véi quan diém dé
nghi ba N tra lai s6 tién tién 200.000.000 dong da nhan coc.

[5]. Vvé chi phi t6 tung: Budc ong Nguyén Pang C phai chiu so tién chi phi
xem x¢ét tham dinh tai cho va do dac theo quy dinh cua phép luat.

[6]. V& an phi:

- Do yéu c?gu khai kién khong duoc chap nhan nén nguyén don phai chiu an
phi dan su so tham theo quy dinh cua phép luat.

- Do yéu odu khang céo dugc chép nhan nén bi don khong phai chiu an phi
dan sy phuc tham, trd lai cho bi don s0 tién tam img an phi phuc tham da ndp.

Vi céc lé trén,

QUYET PINH:

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

Chap nhan yéu cau khang cao cia ba Lé Thi N. Stra mot phan ban an dan
su so tham s 54/2023/DS-ST ngay 25 thang 9 nim 2023 cua Toa 4n nhan dan
huyén D, tinh Bak Néng.

Ap dung khoén 1 Bién 147, khoan 2 Diéu 148, diém ¢ khoan 1 Diéu 217
cua B luat To tung dan sy. Ap dung Bicu 117, Diéu 328 cua BJ luat Dan sy nam
2015; khoan 3 Piéu 26, khoan 2 Diéu 29 Nghi quyét so: 326/2016/UBTVQH14

ngay 30-12-2016 caa Uy ban Thuong vu Qudc hoi quy dinh vé& muc thu, mién,
giam, thu, ndp, quan 1y va str dung an phi, 1€ phi Toa an, tuyén xu:

1. Chép nhan yéu cau khoi kién ctua 6ng Nguyén Ping C vé viée tuyén
huy hop dong dat coc ngay 26-6-2022 gitra ba Lé Thi N voi 6ng Nguyén Ding
C. Khong chap nhan yéu cau khoi kién vé viéc budc ba Lé Thi N phai tra lai cho
ong Nguyén Pang C s6 tién 200.000.000d (Hal tram triéu dong) da dit coc.

2. Pinh chi giai quyét d6i véi yéu cau khoi kién éng Nguyén Ping C vé
viéc phat coc dbi vai ba Lé Thi N sd tién 200.000.000d (Hai tram triéu dong).

3. V& chi phi t6 tung: Budc 6ng Nguyén bang C phai chiu s tién chi phi
xem xét tham dinh tai chd va do dac 1a 5.265.225 dong Puoc khéu trir sb tién
8.000.000 dong dng C da ndp. Hoan trd cho 6ng C s6 tién 2.734.775 dong (nhan
tai Toa an nhan dan tinh Dak Nong).



4. V¢ an phi:

4.1. An phi dan sy so thim: Budc o6ng Nguyén Ping C phai chiu
10.000.000d (ndm triéu dong) an phi dan sy so tham, duoc trir vao s tién
10.000.000 dong theo Bién lai s6 0005477 ngay 04 thang 8 nim 2023 cta Chi
cuc Thi hanh an dan sy huyén D.

4.2. An phi dan sw phiic thim: Ba Lé Thi N khong phai chju 4n phi dan
su phuc tham. Tra lai cho ba Lé Thi N sb tién 300.000 dong (ba tram nghin
déng) tam ng an phi phuc tham da ndp theo Bién lai thu tam Gng an phi, 1& phi
Toa 4n sb 0000892 ngay 13-10-2023 cua Chi cuc Thi hanh 4n dén sy huyén D,
tinh Dk Nong.

“Truong hop ban dn, quyét dinh dwoc thi hanh tai Piéu 2 Ludt thi hanh dn
dan sy thi nguoi dwoc thi hanh an dan sw, nguoi phai thi hanh an dan sy co
quyén théa thudn thi hanh én, quyén yéu cdu thi hanh dn, tw nguyén thi hanh dn
hodc bi cuong ché thi hanh dn theo quy dinh tai cdc Piéu 6, 7 va 9 Ludt thi hanh
dn dan su, thoi hiéu thi hanh dn dwoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Ludt
thi hanh an dan su”.

Ban 4n phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

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

- TAND huyén D;

- VKSND huyén b; Di kv d A

- Chi cuc THADS huyén b; (Da ky, dong daw)

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

Lé Van Hiru



