TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH PAK LAK Poc lap - Tw do - Hanh phiic

Ban 4n s0: 67/2026/DS-PT
Ngay 3@ -01 -‘2026
V/v tranh chap hop dong dat coc

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH PAK LAK

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

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ba Lé Thi Thanh Huyén

Cdc Tham phdn: Ong Y Phi Kbudr va ba Nguyén Thi Nhung.

- Thu ky phién toa: Ba Hoang Thi Kim Duyén - Thu ky Toa an nhan dan tinh
bak Lak.

- Dgi di¢gn Vign kiém sdt nhan dan tinh Dak Lak tham gia phién toa: Ba
Truong Thi Thu Thuy - Kiém sat vién.

Ngay 30 thang 01 nam 2026, tai try s6 Toa an nhan dan tinh Dik Lak xét xtr
phuc tham cong khai vy an dan sy thy ly s6: 434/2025/TLPT DS ngay 10 thang 11
nam 2025 vé viéc “Tranh chdp hop dong dit coc”. Do Ban an dan sy so thim so:
03/2025/DS-ST ngay 10 thang 7 ndm 2025 cta Toa &n nhan déan khu vuce 3- Pik
Lak bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vy 4n ra xét xir phiic tham s6: 484/2025/QD-PT ngay
12/12/2025, Quyét dinh hoan phién toa s6 16/Qb-PT ngay 08/01/2026 giira cac
duong su:

- Nguyén don: Ba Pham Thi V, sinh nam 1981; Dia chi: C H, xa Q, tinh bk
Lak. Vang mat.

- Bi don: Ong Nguyén Vin T, sinh nam 1976 va ba Bé Thi C, sinh nim
1985; Dia chi: Bubn K, xa C, tinh Bak Lak. Béu c6 mat.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cua bi don: Ong Van Puc M, Luit
su thudc Van phong L chi nhanh B, Poan Luat su tinh D. Pia chi: AN, xa Q, tinh
bak Lak. Co mat.

* Ngwoi khdng cdo: Bi don ong Nguyén Vin T va ba Bé Thi C.

NOI DUNG VU AN:

* Qud trinh gidi quyét vu dn, nguyén don ba Pham Thi V trinh bay:

Vao ngay 30/01/2022, ba V ¢6 nhan chuyén nhuong thira dét tai thon H, xa
Q, huyén C, tinh Dak Lak cua vg chong 6ng Nguyen Van T va ba Be Thi C voi s0
tien 1.100.000.000d. Ba V da chuyén khoan vao tai khodn ctia ba C sb tién
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100.000.000d d¢ dat coc. Do dat chua cé gidy ching nhan quyén st dung
(GCNQSD) dit, chi méi c6 s6 liéu do dac nén hai bén thoa thuan dé ba V ty 1am
hd so cap GCN, khi nao lam du thi tuc ndp 1én Phong Tai nguyén Mai truong
huyén C, hd so mang tén ba V thi ba V chdng du s6 tién con lai 1a 1.000.000.000d.

Trong thoi gian [am ho so thi bi gian doan do dich covid, hon nira viéc lam
tha tuc ho so cép GCN phai dugc thuc hién theo trinh tu, quy dinh ctia phap luat
vé mit thoi gian, van dé nay ba V cd thdng b&o cho 6ng T, ba C biét nhung hai 6ng
ba khong hop tac dé lam thu tuc va tiép tuc viéc mua ban ma d6 18i cho ba V l1am
cham va ty y huy hop dong chuyén nhuong.

Pén ngay 04/10/2022, 6ng T vaba ChenbaV ra quan ca phé va hai bén théng
nhat 13 huy gidy coc va khong thyc hién viée chuyén nhuong dat ntra, ba V yéu cau
tra lai s6 tién coc thi 6ng T, ba C dong y nhung xin cho dén tét co may ong anh &
Lao vé thi sé& tra tlen cho ba V, nhung tir 46 dén nay ong T vabaC c0 tinh ne tranh,
khong chiu tra tién cho ba V. Vi vy, ba V yéu cau Toa an giai quyét:

1. Tuyén v6 hiéu hop dong dit coc chuyén nhuong dat dé ngay 30/01/2022
gitta ba V voi ong T, ba C.
_ 2. Bugc ong T va ba C phii tra 50 tién coc 1 100.000.000d, ba V xin rit mot
phan yéu cau khoi kién khong yéu cau tinh 1ai suat.
Pbi véi ndi dung ba C trinh bay sau 01 thang ke tir ngay ky két hop dong dit

coc (ngay 30/01/2022), ba V phai thanh toan s tién con lai 1.000.000.0004 14
khong dung, ba V khong thoa thuan ndi dung nay.

* Qud trinh gidi quyét vu dn bi don 6ng Nguyén Vin Tvaba Bé Thi C trinh
bay:

Ngay 30/01/2022, vg chong ong T,baC da ky két hop dong dat coc voi ba V
dé dam bao viéc thuc hién chuyén nhu:ong quyén sir dung dét cho ba V thira dét s6
02, t& ban dd 64, dién tich 28.998,4m? véi gia 1.100.000.000d, theo thoa thuan
miéng gitta hai bén thi sau 01 thang ké tir ngay ky két hop déng dat coc (ngay
30/01/2022), ba V phai thanh toan cho dng T, ba C s6 tién con lai 1a 1.000.000.000d
tai Phong T1. Ba V 1a ngudi c6 trach nhiém thyc hién thu tuc ding ky cap
GCNQSD dét doi voi thira dat trén. Ong T, ba C ¢6 trach nhiém hd tro ba V ky cac
van ban, gidy to lién quan dén viéc do dac, dang ky cdp GCNQSD dét khi ba V
yéu cau.

Tir thang 3/2022, ong T, ba C da nhiéu lan lién hé yéu cau ba V thyc hién tha
tuc do dac, dang ky cép GCNQSD dat va thyuc hién nghia vu thanh toan s6 tién con
lai nhung ba V lién tuc tur chdi thuc hién nghia vu theo thoa thuan. Ba V 1a nguoi
vi pham thoa thuén ngay 30/01/2022, 6ng T, ba C di thong béo cho ba V biét vé
viéc ba V vi pham hop ddng dit coc ngay 30/01/2022 va cham dut thuc hién hop
ddng dit coc da ky két. Trong truong hop néu trén bén nhan dit coc khong c6 nghia
vu phai tiép tuc thue hién dit coc va hoan tra sb tién dat coc theo quy dinh tai khoan
2 Dicu 328 B¢ luét dén su.



Qua trinh giai quyét vu an, ong T va ba C 1am don phan td, dé nghi Toa an
khéng chép nhan toan b yéu cau khai kién cua nguyén don va tuyen tai san dat
coc 100.000.000d thudc vé bén nhan dat coc. Tuy nhién, yéu cau nay khong can
thiét nén 6ng ba xin rat lai don phan t6 va dé nghi Toa an khéng chap nhan don
khéi kién cua ba V.

Tai Bin dn dén sw so tham sé 03/2025/DS-ST ngay 10 thing 7 nim 2025
ciia Toa dn nhdn dan khu vwe 3- Pik Lik da quyét dinh:

Cén ctr khoan 1 Diéu 168 Luat dat dai nam 2013; Dicu 122, Dicu 123, Dicu
131, Piéu 407, khoan 1 Diéu 408 BY luat Dan sy nam 2015;

[1] Tuyén xir: Chap nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don ba Pham Thj V.

Tuyén hop dong dit coc ngay 30/01/2022 giira bén dit coc 1a ba Pham Thi V
va bén nhan coc 1a 6ng Nguyén Van T, ba Bé Thi C vé viéc dat coc dé chuyén
nhuong 28.998,4m? dit tai xa Q, huyén C 1a vo hiéu.

Buoc 6ng Nguyén Vin T va ba Bé Thi C phai tra cho ba Pham Thi V s tién
da nhan coc 1a 100.000.000 dong;

Ké tir ngay c6 don  yéu cau thi hanh an cua nguoi duoc thi hanh an, cho dén
khi thi hanh dan xong tt ca cdc khoan tién, hang thang bén phdi thi hanh dn con
phdi chiu khodn tién i ciia s6 tién phdi thi hanh dn theo mikc 1di sudt quy dinh tai
khodn 2 Diéu 468 B ludt dan su.

[2] Binh chi mdt phan yéu ciu khdi kién caa ba Pham Thi \A vé viéc yéu cau
bi don 6ng Nguyen Van T va ba B Thi C phai tra 1ai suat voi so tien 1a 25.000.000
dong.

[3]. Dinh chi yéu cau phan t6 cua bi don vé viéc yéu cau Tda an cong nhan
tai san dit coc thudc vé bi don ong Nguyén Vin T va ba Bé Thi C.

Ngoai ra, Toa an cap so tham con quyét dinh vé chi phi td tung, an phi va
quyén khang cao cua cac duong su theo quy dinh cua phap luat.

Ngay 22/7/2025, bi don 6ng Nguyén Van T va ba Bé Thi C khang c4o toan
b ban an so tham, dé nghi Toa an cap phiic thim xac minh, yéu cau UBND xa E
cung cp tai liéu, chimg cr chimg minh cho ndi dung Bién ban xac minh ciia Toa
an cap so tham tai UBND x3 Q (nay la UBND xa E) hodc tri¢u tdp 6ng Hb Vin
Ngoc H 1a cong chirc dia chinh xa dé lam 1 céc tinh tiét ¢ trong hd so vu an.

Tai phién toa, nguoi khang cao gilr nguyén cac ndi dung khang céo.

Nguoi bao vé quyén, loi ich hop phép cua bi don tranh luan cho rang: Cap so
tham két luan dat khong du diéu kién cap GCNQSD dét chu yéu dwa vao 101 khai
6ng HO Vin Ngoc H la cong chure dia chinh. Uy ban nhan dan x4 K cung cap thong
tin phai c6 hd s0, tai liéu ching minh nhung chwa duoc thu thap day du. Bj don da
khang cdo yéu cau xac minh lai chtng ¢ hodc triéu tap ong H tham gia phién toa
nhung chua dugc xem xét. Chua c6 tai li¢u thé hién ho so xin cap GCNQSD dat
d3 bi co quan c6 thim quyén tir chdi. D& nghi Hoi dong xét xtr phuc tham tam
ngimg phién toa dé xac minh, thu thap bo sung ching cu.
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Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Pik Lik phat biéu quan diém:

V& t6 tung: Trong qué trinh thy ly giai quyét vu an Tham phan, Hoi ddng xét
xur, Thu ky, cac duong su da chap hanh ding quy dinh cua B luat t6 tung dan su.

Vé noi dung: pé gghi Ho1 déng xét xr &p dung khoan 1 Diéu 308 B luatq tb
tung dan su, khong chap nhan khang cao cua bi don, gilt nguyén Ban an so tham
s0 03/2025/DS-ST ngay 10 thang 7 ndm 2025 cta Toa an nhan dén khu vyuc 3- bak
Lak.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can cir cde tai liéu, chimg cir da dwoc thu thdp cé trong hé so vu dn, dwoc
tham tra tai phién toa, két qud tranh ludn tai phién toa, 16i trinh bay ciia cac dwong
sw, ¥ kién ciia Kiém sat vién, Hoi dong xét xir phiic tham nhdn dinh:

[1] Vé td tung: DO’r} khang cao cua bi don ndp trong thoi han luat diqh, da nop
tam Ung an phi phiic tham nén vu an dugc xem xét theo trinh ty phuc tham 1a phu
hop.

[2] V& ndi dung:

[2.1] Xét yéu cau khoi kién cua nguyén don yé viéc tuyén vo hi¢u hop dong
dat coc chuyén nhuong dat dé ngay 30/01/2022 thay rang:

Ngay 30/01/2022, nguyén don ba Pham Thi V va bi don 6ng Nguyén Vin T,
ba Bé Thi C ky hop dong dit coc ¢6 noi dung dng T, ba C déng ¥ chuyén nhuong
cho ba V thira dat s6 2, to ban do sb 64, dién tich 28.998,4m? tai thon H, xa Q,
huyén C véi gia 1.100.000.000 dong, ba V di dat coc sd tién 100.000.000 dong,
do dat chua dugc cap GCNQSD dat nén cac bén thoa thuan ba V 1a ngudi di 1am
thu tuc dang ky ké khai xin cAp GCNQSD dat, con ong T va ba C phai hop tac
cling ba V dé do dac va lam thu tuc, sau khi 1am dy du hd so nop 1én Phong Tai
nguyén moi truong khi d6 hd so mang tén ba V thi ba V s& tra du sé tién con lai
1.000.000.000 ddng; truong hop ong T, ba C khong chuyén nhuong nita thi dén
coc gap 5 lan, ba V dén ngay 1am du ho so ma khong tra du tién thi mat coc.

Tai thoi diém nay, ong T, ba C chua dugc cap GCNQSD dat, ba V ciing biét
rd ndi dung nay nhung cac bén déu théng nhat dit coc dé dam bao viéc giao két,
thuc hién hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat. Toa an cdp so thim nhan
dinh, ong T va ba C chua duoc cap GCNQSD dat ddi voi thira dat trén, tai thoi
diém dit coc dat cling khong thudc truong hop du diéu kién lam thi tuc cap
GCNQSD dit nén 6ng T, ba C chua duoc quyén giao két hop dong dat coc dé
chuyén nhugng quyén str dung dat. Ban an so thAm tuyén hop dong dit coc ngay
30/01/2022 bi v6 hiéu 1a c¢6 can clr, pht hop véi quy dinh tai Biéu 122, Piéu 123
B0 luat dan su. Do d6, khang céo cua bi don khong c6 co s& xem xét.

[2.2]. Xét yéu cau budc 6ng T va ba C phai tra cho ba V sd tién coc
100.000.000 dong:



Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 131 B0 luat dan su quy dinh: “...2. Khi giao
dich ddn su vo hiéu thi cdac bén khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau
nhitng gi dd nhén”. Do d6 6ng T, ba C phai tra lai cho ba V s tién dit coc da nhan
la phu hop.

V& 161 dan dén hop ddng chuyén nhuong dat vo hiéu: ca nguyén don va bi
don khi dit coc déu biét rd dat chua duoc cap GCNQSD dat nhung van thoa thuan
dit coc dé chuyén nhuong nén ca hai bén déu c6 16i. Qua trinh giai quyét vu an,
cac bén khong ai ¢6 yéu cau bdi thudng thiét hai nén khong dit ra dé giai quyét.

DPdi vai yéu cau doi tién 1ai sudt trén sd tién dit coc, ba V da rat mot phan don
khoi kién, Toa an cap so tham dinh chi giai quyét 1a phu hop.

[2.3] Qua trinh giai quyét vu an tai cap so tham, bi don c6 don phan té dé nghi
Toa an khong chap nhan toan bo yéu cau khoi kién cua nguyén don va tuyén tai
san dat coc 100.000.000 dong thudc vé bén nhan dit coc. Toa an cap so thAm thy
Iy yéu cau phan t6 trén 1a khong phi hop véi quy dinh tai Biéu 200 Bo luat To tung
dan sy ma diy chi 1a ¥ kién phan bac cta bi don dbi véi yéu cau khoi kién cia
nguyén don. Tai phién toa, bi don rt yéu cau nay nén dinh chi giai quyét, khong
lam phét sinh hau qua, cap so tham can rat kinh nghiém.

[2.4] Xét khang cdo ciia bi don yéu cau Toa an cip phiic tham Xac minh, yéu
cau UBND x4 E cung cap tai liéu, ching ctr ching minh cho noi dung Bién ban
x4c minh ctia Toa an cap so tham tai UBND x4 Q (nay la UBND xa E) hodc tri¢u
tap cong churc dia chinh xa dé 1am rd cac tinh tiét cua vu an, Hoi dong xét XU x€t
thay céc tai liéu, ching cir dugc thu thap trong hd so vu an d4 rd rang, yéu cau nay
1a khong can thiét.

[2.5] V& chi phi t6 tung: Do yéu cau khai kién ctia ba V duoc chap nhan nén
ong T,ba C phai chiu chi phi xem x¢ét tham dinh tai chd 1a 3.000.000 déng. Ba V
dugc nhan lai sd tién trén sau khi thu duoc tir bi don.

[3] T nhitng phan tich va nhan dinh trén, xét thiy Toa an cip so tham chap
nhén yéu cau khoi kién cua ba V vé viéc tuyén hop dcng dat coc vo hiéu va budc
ong T, ba C phai tra lai s6 tién coc 13 ¢6 can ctr. Tai cap phiic tham, bi don khong
cung cap dugc chung cr moi lam thay d6i ban chat vu an nén Hoi dong xét xir
phuc tham khong c6 co s& xem xét, can giit nguyén quyét dinh ctia Ban an so tham.

[4] Vé an phi: Do khang céo khong dugc chap nhan nén 6ng T, ba C phai chiu
an phi dan sy phuc tham theo quy dinh.

[5] Céc quyét dinh khéc ctia ban 4n so thAm khéng ¢6 khang céo, khang nghi
c6 hi¢u luc phap luat ké tir ngay hét tho1 han khang cdo, khang nghi.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:
1. Can ct khoan 1 Diéu 308 Bo luat T tung dan sy:



Khong chap nhan khang céo bi don ong Nguyén Van T va ba Bé Thi C. Gii
nguyén Ban an dan sy so tham s6 03/2025/DS-ST ngay 10 thang 7 nam 2025 cua
Toa an nhan dan khu vuc 3- Pak Lak.

- Céan cir khoan 1 Piéu 168 Luét dat dai nam 2013; Can ctr Diéu 122 Dicu
123, biéu 131, Diéu 407, khoan 1, Biéu 408 B luat Dan su nam 2015;

- Can ct khoan 2 Diéu 26, khoan 1 Diéu 29 Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14, ngay 30/10/2016 cua Uy ban Thuong vu Qudc hoi, quy
dinh vé murc thu, mién, giam, thu, np, quan Iy va st dung an phi va I¢ phi Toa an.

[1] Tuyén xir: Chap nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don ba Pham Thj V.

- Tuyén hop ddng dit coc ngay 30/01/2022 gitra bén dat coc 1a ba Pham Thi
V va bén nhén coc 1a 6ng Nguyén Van T, ba Bé Thi C veé viéc dat coc dé chuyén
nhuong 28.998,4m? dat tai xa Q, huyén C 1a vo hiéu.

- Budc ong Nguyén Van T va ba B& Thi C phai tra cho ba Pham Thj V s6 tién
coc da nhan la 100.000.000d (Mot tram triéu dong).

Ké tir ngay c6 don  yéu cau thi hanh an cua nguoi dwoc thi hanh an, cho dén
khi thi hanh dan xong tdt ca cdac khoan tién, hang thang bén phdi thi hanh dn con
phdi chiu khodn tién 1di ciia sé tién phdi thi hanh dn theo mirc 1di sudt quy dinh
tai khodn 2 Piéu 468 Bé ludt dén su.

[2] Dinh chi mét phan yéu cé}l khoi kién cua ba Pham Thi V‘Vé viéc yéu cau
bi don 6ng Nguyén Van T va ba Bé Thi C phai tra 1ai suat vai so tién 1a 25.000.000
dong (Hai muoi lam triéu dong).

[3]. Pinh chi yéu cu phan t cua bi don 6ng Nguyén Vin T va ba Bé Thi C
veé viéc y€u cau Toa an cong nhan tai san dat coc thudc vé bi don.

[4]. V& chi phi t tung: Bi don 6ng Nguyén Vin T va ba Bé Thi C phai chiu
chi phi xem xét tham dinh tai cho la 3.000.000 dong (Ba triéu dong). Ba Pham Thi
V duogc nhan lai so tién trén sau khi thu duoc tir 6ng Nguyén Vian T va ba Bé Thi
C.

[5]. V& an phi:

[5.1] An phi dan su so tham: Bi don 6ng Nguyén Vin T va ba Bé Thi C phai
chiu 5.000.000 dong (Nam triéu dong) an phi dan su so tham, duoc khau trir vao
s6 tién tam Umg an phi phan t6 da nop 300.000 dong (Ba tram nghin dong) theo
bién lai thu s6 AA/2023/0008173 ngay 30/12/2024 cua Chi cuc thi hanh an dan su
huyén Cu M’gar (nay la Phong Thi hanh 4n dan sy khu vuc 3). Ong Nguyén Vin
T va ba Bé Thi C con phai ndp 4.700.000 dong (Bon triéu bay trdm nghin dong).

Tra lai s tién tam tng an phi 3.425.000 dong (Ba triéu bon tram hai muwoi
lim nghin dong) cho ba Pham Thi V theo bién lai s& AA/2023/0007759 ngay
11/7/2024 cua Chi cuc thi hanh dn dan sy huyén Cu M’gar (nay la Phong Thi hanh
an dan sy khu vuyc 3).

[5.2] An phi dan su phic tham: Ong Nguyén Vian T va ba Bé Thi C mdi ngudi
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phai chiu 300.000 dong (Ba tram nghin dong) 4n phi dan sy phiic tham, dugc khau
trir trong s tién 600.000 dong (Sdu tram nghin dong) tam ng an phi da nop theo
bién lai thu s6 0005703 ngay 25/7/2025 tai Thi hanh an dan su tinh Pak Lak.

2. Cac quyét dinh khac cua ban an so tham khong c6 khang cdo, khang nghi
¢6 hiéu luc phap luat ké tir ngay hét thoi han khang cao, khang nghi.

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

Noi nhgn: . TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- Toa TP TANDTC tai ba Nang; A AN ’ A p
_ VKSND tinh Dk Lik: THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- TAND khu vuc 3;
- THADS tinh Pik Lak; (dd ky)
- Cac duong su;
- Luu.
Lé Thi Thanh Huyén



