TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH PAK NONG Doc 1ap - Tu do - Hanh phic

Bén 4n sb: 49/2022/DS-PT
Ngay 20/9/2022

“Tranh chap hop dong dat coc”.

] ~ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH PAK NONG

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

Tham phén - Chii toa phién tda: Ong Bui Danh Dai

Cac Tham phan: Ong Nguyén Tai Str va ong Lé Van Hitu.

- Thw ky phién toa: Ong Trir Minh Quédc — Thu ky Toa 4n nhan dan tinh
bak Nong.

- Dgi di¢n Vign kiém sit nhan dén tinh Dak Nong tham gia phién toa: Ba
Nguyén Thi Thanh Hoa - Kiém sat vién.

Ngay 20 thang 9 nam 2022, tai try s¢ T0a 4n nhan dan tinh Pik Nong xét
xur phuc tham cong khai vu an thu ly so: 48/2022/TLPT-DS ngay 29 thang 8 nam
2022 vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc”.

Do ban 4n dan sy so tham §6: 22/2022/DS-ST ngay 20/7/2022 cua Toa an
nhan dan huyén Dak Mil, tinh Dak Nong bi 6ng Khuong Van K, va ba Bam Thi
H khéang céo.

Theo Quyét dinh dua vy an ra xét xu phuc tham sb: 44/2022/QD-PT ngay 31
thang 8 nam 2022, giua cac duong su:

Nguyén don: Ong Duong Van K1 va ba Vi Thi H1, dia chi: Thon 2, xa b,
huyén M, tinh Dak Nong — Déu c¢6 mat;

Bi don: Ong Khuong YQn K, va ba Pam Thi H, dia chi: Thon T, xa L,
huyén M, tinh Bdk Nong — Déu c6 mat.

Do c¢6 khang céo cuia ba 6ng Khuong Van K, va ba Bam Thi H 1a bi don.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khéi kién va trong qud trinh gidi quyét vu dn nguyén don trinh
bay:

Vao ngay 19/10/2021 ong Duong Van K1, ba Vii Thi H1 ¢6 nhan chuyén
nhuong thira dét rdy c6 dién 22.590m” dét nong nghiép toa lac tai xa D, huyén
bak Mil tr 6ng Khuong Van K va ba Bam Thi H thdng qua nguoi moi gidi la
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anh Pam Thién Vva Pam Vin T. Ngudi moi gidi cho vo chong nguyén don xem
bia d6 chup qua dién thoai va théng nhét gia chuyén nhugng 1.250.000.000 dong.
Hai bén da tién hanh chi ranh giéi thuc va déng y nhan chuyén nhuong nén da
théng nhat dit coc sé tién 100.000.000 dong dé dam bao viéc ky két hop dfmg
chuyen nhuong quyén sir dung dat dién tich 22.590 m?, thira s6 253, to ban dd 18,
dat trong cay 1u nam, tai san trén dat gdm 300 ciy cao su, ca phé, tidu, sau riéng,
gimg. Hai bén thoa thuan thoi han dit coc tir ngay 19/10/2021 dén 19/11/2021 dé
1am thu tuc cong chimg, chuyén nhuong tai co quan ¢ thAm quyén.

Sau khi dit coc xong nguyén don nhan riy st dung theo ranh gioi bi don
chi nhung chua do dac di¢n tich. Trong qua trinh lam ray thi nguyén don phat
hién dién tich thuc té khong du nhu gidy ching nhén quyén sir dung dat, do d6
nguyén don c6 nhd ngudi kiém tra lai thi phat hién dién tich thyc té 1a 12.800m2.
Nguyén don lién lac v6i 6ng K ba H dé dam phan lai, néu dién tich thyc té chi co
12.800m2 (Léch véi bia d6 khoang 9.790m2) thi gia tri chuyén nhuong phai bét
di chtr khong thé gia 1.250.000.000 dong. Hodc 1a 6ng K, ba H phai diéu chinh lai
bia do cho ding dién tich thyc té trudc khi chuyén nhuwong. Néu khong thi nguyén
don khong thé ky két hop dong chuyen nhuong dugc, nhung 6ng K va ba H
khong dong ¥ va cho dén thoi diém nay, 6ng K ba H ciing khong dong y thoa
thuan lai dé ky két hop dong chuyén nhuong vdi nguyén don va cling khong chiu
tra lai tién coc cho nguyén don.

Theo don khoi kién nguyén don yéu cau 6ng K, ba H phai hoan tra cho
nguyén don 100.000.000 dong va boi thuong (Phat coc 100.000.000 dong) tong
cong la 200.000.000 dong Tuy nhién nay nguyén don xin rat mot phan yéu cau
khoi kién dbi v6i yéu cau phat coc 100.000.000 ddng, chi con yéu cau toa an huy
hop ddng dat coc da ky két va yéu cau éng K, ba H phai tra lai cho nguyén don s6
tién 100.000.000 dong.

Trong qud trinh té tung va tai phién toa,bi don éng Khirong Vin K va ba
Pam Thi H trinh bay: Bi don thira nhan c¢6 ky két hop dong dit coc véi nguyén
don, da nhan coc sd tién 100.000.000 déng, da tam giao toan by thura dat cho
nguyén don st dung trong thoi han dit coc. Khi thoa thusn chuyén nhugng dét thi
chi thoa thuan chuyén nhuong toan bd theo thira dat 253, to ban d6 18,
GCNQSDD s6 CL 478495, bi don giao toan bd thira dat, chi ranh gidi cho
nguyén don st dung. Khong do dac cu thé dét thuc té nén bi don khong biét dat
thiéu hay du. Ly do cac bén khong ky két duoc hop dong chuyén nhuong 1a do
truoc ngay 19/11/2021 ba H1 goi cho bi don n6i CMND bi sai phai dinh chinh lai
sau 10 ngay mdi xong thi1 tuc, bi don khong dong ¥ vi bi don ciing dén hen phai
giao tién dat & noi khac khong thé cham tré hon. Do quéa ngay hen ba H1 khéng
giao tién va bi don cling chiu mét tién coc khi mua miéng dat khac nén bi don
khong dong ¥ chuyén nhuong nira. it ngdy sau ba H1 c6 dén nha ndi tra thém cho
bi don 50.000.000 dong nira dé chuyén nhuong nhung bi don khong dong y. Dén
nay bi don cting khong mua dugc dat & noi khac va con bi mat coc 200.000.000
ddng. Do d6 bi don khong dong ¥ véi yéu cau tra coc ctia nguyén don, khong
mua d4t nita thi nguyén don phai chiu mét coc.
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Péi v6i s6 gung trén dat ba H1 da nho ban thi bi don yéu cau ba H1 phai
tra, nhung bi don khong lam don phan t6 ma chi néu y kién nhu véy. Bi don cling
khong yéu cau phan t6 vé viéc budc nguoi moi gisi phai tra lai sé tién 25.000.000
dong.

Nguwoi lam chimg anh Bam Thién V va anh Dam Van T trinh bay: Thong
qua mang xa hoi facebook anh Vva anh T biét ong K, ba H ¢6 nhu cau chuyen
nhuong quyén sir dung dat va 6ng K1, ba H1 c6 nhu cdu nhan chuyén nhuong dat
nén di giéi thiéu cho 6ng K1, ba H1 16 dat cia 6ng K, ba H. Khi cic bén thoa
thuan duogc gia chuyén nhuong 1.250.000.000 ddng thi thong nhit ky hop dong
dat coc, noi dung thé hién nhu hop dong dat coc nguyén don da cung cap. Khi gui
choanh Vvaanh T chuyen nhugng dat ciing nhu khi gdp mat ong K, ba H déu
no6i dién tich dat 22.590m’. Trong thoi han dit coc do thay dat khong du so voi
gidy chting nhan nén 6ng K1, ba H1 c6 nhd anh Thién va anh Vin sang nha 6ng
K, ba H thoa thuan lai gia nhung khong dugc ong K, ba H chap nhan nén hai bén
khong ky két duoc hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dét.

~ Taiban an s6: 22/2022/DS-ST ngay 20/7/2022 ctia Toa an nhan dan huyén
bak Mil, tinh Bak Nong da tuyén xu:

“1. Chdp nhdn yéu cau khoi kién ciia 6ng Dwong Vin K1 va ba Vii Thi H1:

1.1 Hiy hop déng dat coc ngay 19/10/2021 dwoc ky két giita éng Duong
Van K1, ba Vii Thi H1 va ong Khwong Van K, ba Dam Thi H.

1.2 Bugc ong Khwong Van K va ba Dam Thi H tra lai cho ong Duong Van
K1 va ba Vii Thi H1 so tién dat coc 100.000.000 dong.

2. Pinh chi xét xir doi véi yéu cau phat coc sé tién 100.000.000 dong ciia
nguyén don.”

Ngoai ra, Toa an cap so thAm con tuyén vé nghia vu thi hanh an, an phi, chi
phi t0 tung va quyén khang cao cua cac duong su.

Sau khi xét xir so tham, ngay 01/8/2022 6ng Khwong Vin K va ba Bam Thi H
khang cao toan bo ban an so tham, d€ nghi cap phuc tham xét xu theo hudng khong
chap nhan yéu cau khai kién cua nguyén don.

Tai phién toa phuc tham, nguyén don van giir nguyén yéu cau khoi kién, bi don
van gitr nguyén yéu cau khang cao va dé nghi Toa an giai quyét theo dung quy dinh
ctia phap luat dé bao vé quyén va loi ich hop phép clia cac bén.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Dak Nong phat biéu y kién:

Vé thi tuc to tung: Ngudi tham gia t6 tung va nguoi tién ‘hanh to tung da
thie hién dung quy dinh ctia Bo luat T6 tung Dan su tai Toa an cap phuc tham.

Vé ngi dung: Sau khi phan tich, danh gia cac tai li€u, chiing cr c6 trong hd
SO vu an va tranh tung tai phién toa phuc tham, dai dién vién kiém sat dé nghi Ho1
dong xét xur can cur khoan 1 Diéu 308 ctia Bo luat to tung dan sy. Khéng nhéan
khang cdo cua 6ng Khuong Van K va ba Pam Thi H, gilt nguyén ban an so tham
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s0: 22/2022/DS-ST ngay 20/7/2022 cia Toa 4n nhan dan huyén ik Mil, tinh
bak Nong.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Xét yéu cau khang céo cua bi don, cin cir vao cac ching ct, tai liéu c6
trong ho so vu an, két qua tranh tung tai phién toa, Ho1 dong xét xir xét thay:

[1]. Vé thi tuc té tung: Toa an cap so tham xac dinh dung quan hé tranh
chép, xac dinh dung ngudi bi kién, dwa day du nguoi tham gia té tung, giai quyét
dung tham quyén theo quy dinh cua Bo luat t6 tung dan su. Pon khang céo cua
6ng Khuong Vin K va ba Bam Thi H 1am trong thoi han luat dinh, da nop tién
tam ing an phi phic tham 1a hop é.

[2]. Xét néi dung gidi quyét vu an va yéu cau khdng cdo:

[2.1]. Hop dong dat coc ngay 19/10/2021 dugc ky két giita 6ng Duong Vin
K1, ba Vii Thi H1 véi ong Khuong Vin K, ba Pam Thi H 1a dé dam bao giao két
hop dong chuyén nhuong d6i v6i dién tich dat va tai san gan lién voi dat tai thira
sd 253, to ban @6 18, dién tich 22.590 m?, dét toa lac tai thon 3, xa D, huyén D.
Hai bén thoa thuan gia tri chuyén nhuong 1a 1.250.000.000 dong, ong K, ba H da
nhan s tién coc ciia ong K1, ba H1 1a 100.000.000 dong. Viéc ky két hop dong
dat coc va nd1 dung cua hop déng dugc cac duong sy thira nhan. Do do, Hoi déng
xét xtr xac dinh hop ddng dit coc 1a c6 that, 1 tinh tiét su kién khong phai ching
minh theo Diéu 92 cta B luat T tung dan su. Tai thoi diém ky két hop dong dit
coc, cac bén tham gia ky két hop déng dit coc déu du nang luc hanh vi dan su,
viéc giao két hop dong xudt phat tir y chi tu nguyén cua cac bén, khong bi ép
budc; muc dich ciia hop dong khong vi pham diéu cam cua phap luat, khong trai
dao dutrc x4 hoi. Do d6, hinh thirc ctia hop dong 1a phu hop véi quy dinh tai Diéu
117, Diéu 119, Diéu 328 ctia Bo luat Dan su 2015.

[2.2]. V& yéu cau hiy hop dong dit coc, xét thady: Trong vu an nay cac bén
chua dat dugc muc dich cua giao dich vi hop dong dit coc chi la viéc dam bao
cho viéc ky hop dong chuyén nhuong dat ma cac bén van chua ky duoc hop dong
chuyén nhuong khi dén hen, trong khi d6 cac bén ciing khong co thién chi dé
khac phuc. Mit khac, qua trinh giai quyét vu 4n, cic duong su déu théng nhit véi
nhau vé viéc huy bé hop déng dit coc va thuc té ong K1, ba H da tra lai dét cho
6ng K, ba H sir dung. Do d6, viéc Toa an cip so thdm chip nhan yéu cau khai
kién ctia nguyén don, huy hop dong dit coc duoc ky két giira hai bén 13 ¢6 co s
chép nhén.

[2.3]. Xét yéu cau khang cdo cua bi don vé viéc khong dong ¥ véi yéu cau
tra coc. Xét thdy: Nguyén nhan din dén cac bén chua dat dugc muc dich cia giao
dich chuyén nhuong quyén st dung dat 13 do con mau thuan vé dién tich dat
chuyén nhuong. Nguyén don cho rang dién tich chuyén nhugng theo hop dong
dat coc so véi dién tich thuc té ngoai thuc dia 1a thiéu con bi don cho rang chi
chuyén nhuong theo dién tich ghi trong GCNQSDP va di chi ranh ngoai thuc
dia, d tam ban giao dat dé sir dung. Theo hop dong dit coc, 10i khai cia cac bén
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duong sy, ngudi 1am ching va céc tai lidu, chimg cir khac thé hién viéc thoa thuan
chuyén nhuong chi can cir trén GCNQSDD, ¢6 chi ranh gidi chir khong tién hanh do
dac thuc té dan dén sau khi ky két hop d?)ng dat coc bén mua maoi phat hi¢n dién tich
bi thiéu so v6i GCNQSDD.

Tai hop dong dat coc hai bén c6 cam két chung la: “Bén B (bén bdn) cam két tai
san trén thudc quyén s hitu ciia minh, day dii cdc gidy to lién quan dé chimg minh
”. Tuy nhién, truéc khi hai bén tién dén ky ket hop dong chuyen nhuong thi bén
mua xéac dinh dién tich c6 thiéu khoang 9.790m’” va c6 yéu cau bén ban phdi hop,
kiém tra dién tich va thoa thuén lai viéc chuyen nhuong dong thoi ching minh dién
tich ban theo hop dong dit coc nhung bén ban khéng hop tac, khong dua ra duge tai
liéu, chimg ctr chimg minh dién tich ban 1a du theo nhu thoa thuan tai hop dong dit
coc 1a 131 thudc vé bén ban. Qua trinh giai quyét vu an, Toa an cip so tham ciing da
tién hanh do dac, 16ng ghép dé xéac dinh vi tri, dién tich dat chuyén nhuong nhung bi
don khong hop tac, khong phdi hop dé co quan chuyén mén do dac. Hon nita, tai
phién toa phiic tham, bi don khong thira nhan dat thyuc té bi thiéu so véi gidy chimg
nhan nhung khong biét thiéu bao nhiéu.

Tai khoan 2 Diéu 328 cua B luat dan su quy dinh: “2. ...néu bén dat coc
tir choi viée giao két, thuc hién hop do”‘ng thi tai san dat coc thudc vé bén nhan ddit
coc,; néu bén nhdan dat coc tir choi viée giao két, thuc hién hop d&ng thi phdi tra
cho bén dat coc tai san dat coc va mot khoan tién twong dwong gia tri tai san dat
coc, trie truong hop co thoa thudn khac.”

Do vy, ¢6 co sé khang dinh tai thoi diém chuyén nhuong, ky két hop dong dat
coc ong K, ba H dd khong cung cap dung, ddy du thong tin vé vi tri, dién tich dét
thyc té cho 6ng K1, ba H1, mdc du sau d6 c6 sy thoa thuén, trao d6i nhung bén ban
Van khong mong muén tiép tuc giao két hop dong thi phai tra cho nguyén don sO
tién dit coc 1a phu hop. Do d6, viéc Toa 4n cip so thim chap nhan yéu cau khoi
kién cua nguyén don, budc bi don phai tra lai cho nguyén don sb tién dat coc
100.000.000 dong 1a c6 can ctr chap nhan.

[3]. Xét ndi dung khéng céo cua bi don la khdng c6 co s nén Hoi dong x€t
xur khong chap nhan. Xét quan diém cua dai dién Vién kiém sé}t nh@n dan tinh Bak
Nong 1a phu hop nén can chap nhan. Gilt nguyén ban an so tham so 22/2022/DS-
ST ngay 20/7/2022 cua Toa an nhan dan huyén Dak Mil.

[4]. V& 4n phi dan su phuc tham: Do khang cao khong dugc chip nhan nén
bi don phai chiu tién an phi dan sy phic tham theo quy dinh cua phap luat.

[5]. Cac quyét dinh khac cta ban 4n so tham khong c6 khang céo, khéang
nghi ¢6 hiéu luc phap luat.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

Cén ctr vao khodn 3 Piéu 26, diém a khoan 1 Dicu 35, diém a khoan 1 Picu
39, bi€u 147, biéu 157, Di€u 158, bicu 217, khoan 2 Di€u 244, Diéu 271 khoan
1 Bi¢u 308 cua B luat T6 tung Dan sy;
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Khong chap nhan yéu cau khéng céo cua 6ng Khuong Vin K va ba Bam Thi
H, gilt nguyén ban an dan sy so tham so6 22/2022/DS-ST ngay 20/7/2022 cua Toa
an nhan dan huyén bak Mil.

Ap dung cac Picu 116, Dicu 117, Diéu 328, bicu 357, Dicu 423 va bicu
468 clia Bo luat dan su; Nghi quyét s 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016
cua Uy ban thuong vu Quodc hoi:

Tuyén xu:

1. Chap nhén yéu cau khoi kién ctia 6ng Duong Vin K1 va ba Vil Thi H1:
Bugc ong Khuong Vin K va ba bam Thi H trd lai cho 6ng Duong Vian K1 va ba
Vi Thi H1 s6 tién dat coc 100.000.000 dong.

Ké tir ngay éng Dwong Vian K1 va ba Vii Thi H1 ¢é don yéu cau thi hanh dn
ma 6ng Khwong Viin K va ba Bam Thi H khéng thi hanh thi con phdi chiu ldi sudt
doi véi khodn tién chdm tra twong vng véi thoi gian chdm tra theo ldi sudt quy
dinh tai khodn 2 Diéu 468 Bé ludt déan su nam 2015.

2. Vé an phi dan sy phic tham: Bugc dng Khuong Vin K va ba Dam Thi
H mdi nguoi phai chiu 300.000 dong tam wng &n phi, duoc khau trir s tién da nop
theo c4c bién lai s6 0000988 ngay 10/8/2022 va bién lai s6 0000999 ngay
29/8/2022 tai Chi cuc thi hanh &n dan sy huyén D, tinh Bak Nong.

Truong hop Quyét dinh duwoc thi hanh theo quy dinh tai Pieu 2 Ludt Thi hanh
an dan su thi nguoi dwoc thi hanh dan dan su, nguoi phdi thi hanh an dan si cé
quyen thoa thudn thi hanh an, yau cau thi hanh an, tw nguyén thi hanh an hodc bj
cuong ché thi hanh dn theo quy dinh tai Piéu 6,7, 7a, 7b va 9 Lugt Thi hanh &n dan
sie. Thoi hiéu yeu cau thi hanh dn dwoc thuc hién theo Piéu 30 Lugt Thi hanh an dan
su.

3. Cac quyet dinh khéc ctia ban an so tham khdng bi khang céo, khang nghi
c0 hiéu luc thi hanh ké tir ngay hét thoi han khang céo, khang nghi.

4. Ban an phtic tham c6 hiéu luc phéap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhin: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM

- TAND cp cao tai TP.HCM: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

- VKSND tinh bak Nong; .

- TAND huyén Bk Mil; (Pa ky, dong dau)
- Chi cuc THADS huyén b;

- Cac duong su;

- T6 Hanh chinh tur phap;

- Luu hd so vu an; Bui Danh Dai
- Luu Toa dan su.



