TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
HUYEN | Poc 1ap — Tw do — Hanh phuc
TINH KON TUM

Ban 4n s6: 01/2022/DS-ST.
Ngay: 07/9/2022. ‘
VIV “Tranh chap hop dong dat coc”.

NHAN DANH
N UQC CON G HOA XA HQI CHU NS}HiA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN HUYEN I, TINH KON TUM

- Thanh phan Hgi dong xét xw so tham gom co:

Tham phdn - Chii toa phién toa: Ong Ly Trong Nguyén

Cdc Hoi tham nhén dan: 1. Ong Vi Van Thu.

2. Ong Lo Vin Cao.

- Thw ky phién toa: Ba V6 Thi Khanh Lyu — Thu ky TAND huyén I.

-Dgidi¢n Vign kiém sdt nhan din huyén |, tinh Kon Tum tham gia phién
toa: Ong Hoang Van Dan — Kiém sat vién.

Ngay 07 thang 9 nam 2022 tai tru s6¢ TAND huyén | xét xur so thém‘céng
khai vu an dan sy thu ly s6 02/2022/TLST-DS, ngay 10 thang 5 ndam 2022 ve viée
“Tranh chap hop dong dat coc” theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir so:
02/2022/QDXXST - DS ngay 18 thang 8 nam 2022 gitra cac duong sy

- Nguyén don: Anh Vo Tan H, sinh nam 1990. Dia chi: Thon 1, xa 11, huyén
I, tinh Kon Tum.AC() mat

- Bi don: Ong Lo Van K, sinh nam 1979. Pia chi: Thon 8, x& 11, huyén I,
tinh Kon Tum. C6 mat

- Nguoi c6 quyen loi, nghia vu lién quan: Ba Pham Thi Thanh T, sinh nam
1977. Dia chi: To 37KP4A, phuong Tan Hoa, thanh phd B, tinh B. Vang mit (Co
don dé nghi giai quyét, xét xur vang mat)

+ Pai dién theo 1y quyén ciia ba Pham Thi Thanh T: Ong Lo Van K, sinh

nam 1979. Pia chi: Thén 8, xa 11, huyén |, tinh Kon Tum. (Van bdn iy quyén
ngay 25/5/2022).C6 mat.

NOI DUNG VU AN:

* Theo don khéi kién dé ngay 21/4/2022, tai Bdn tw khai trong qué trinh
gidi quyét va tai phién toa nguyén don anh Vé Tan H trinh bay:

Ngay 14/03/2022, t6i (H) va 6ng Lo Vian K c¢6 thoa thudn va ki hop dong
dat coc chuyén nhuong thira dat s6 02, to ban d6 TP 17-2017.dién tich 500m2,
dia chi 16 dat tai Thon 1, x4 11, huyén |, tinh Kon Tum (trén thira dat da xay 01
nha cap 4) véi gia 1a 680.000.000(Sdu trim tam muwoi triéu) dong. Gia ban nay
khong bao gém phi chuyén d6i, khong thay doi trong truong hop gia thi truong
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ctia 16 dét trong hop dong 1én hay xudng. Sau khi thoa thuin vé gia t6i da dat coc
100.000.000 (M4t tram triéu) dong bang hinh thirc chuyén khoan, hai bén nhat tri
hen dén ngay 20/04/2022 s& ra ki hgp déng mua ban tai phong cong ching va toi
s& thanh toan dit diém sb tién con lai cho bén ban 1a 580.000.000 (Ndm trdam tam
muoi triéu) ddong Ngoai thoa thuan dit coc 100.000.000 (Mot tram triéu) dong,
t6i c6 hira s& dua thém cho 6ng Lo Vin K 200.000.000 (Hai tram triéu) dong vao
ngay 20/03/2022 dé giai quyét viéc riéng.

Ngay 17/03/2022, tdi c6 cong viéc gap vé dudi thanh phé Kon Tum nén
trudc khi di t6i co goi cho dng K dé dwa sb tién 200.000.000 (Hai trdm triéu) dong
va lam gidy nhén tién nhung ong K tra 10i rang dang & TP. H6 Chi Minh khong
thé vé lam gidy to dugc va khi ndo 6ng vé sé thong bao. Ngay 20/03/2022, ong K
c6 goi nhd dén s6 dién thoai cta t6i vao luc 13h26 phut sau d6 t6i c6 goi lai cho
6ng K c6 thong bao di vé va mudn lam gidy to dé nhan tién. Luc nay toi thdng
bao véi dng K 13 t6i dang c6 cong viée ¢ thanh phd Kon Tum chua vé kip. Ong K
c6 yéu cau chuyén khoan cho 6ng K nhung vi Iy do hom d6 1a ngay chu nhat véi
lai viéc giao dich véi so tién 16n ma khong lam duoc gidy to nhan tién voi nhau
nén t6i co hen dng K sang ngay hom sau (tirc ngay 21/03/2022) s& vé lam thii tuc
va dua tién cho 6ng K. Luc ndy ong K dong y va khong c6 y kién gi. Ngay
21/03/2022, 6ng K goi dién cho t0i thong bao bi duwong tinh véi Covid -19 va dang
cach ly y té tai nha nén tam thoi khong tiép xtc duoc véi ai nén khong thé gip toi
dé 1am gidy to va hen dén ngay 22/3/2022 lam bién ban. Ngay 22/3/2022 t6i c6
1én noi 6ng K dang cach ly dé lam thu tuc va dua tién cho ong. Luc nay, 6ng K
hen t6i dén 19h30” dé c6 ngudi ching kién viée giao dich. Pén 19h30°, t6i 6 1én
dé dua tién va lam gidy nhan tién voi ong K nhu da hen nhung ong K khong nhan
tién va cho rang t0i di vi pham vé viéc cham dua sé tién 200.000.000 (Hai trim
triéu) dong vao ngay 20/3/2022 va dua ra diéu kién: Lam hop dong mua ban méi
vé thira dat da néu trén véi sb tién 740.000.000 (Bdy tram bon muoi triéu) ddng
hoic s& hity hop ddng dat coc ngay 14/03/2022. Vi diéu kién ong K dua ra qua vo
Iy nén hai bén khong dat duoc thoa thuan, sau d6 toi ra vé. Ngay 23/3/2022, tdi
c6 dén thoa thuan thém lan nita nhung 6ng K van khéng chap nhan va mudn huy
hop dong dit coc. Ngay 20/04/2022, dén ngiy hen hai bén ra cong chimg hop
d6ng mua béan t6i goi dién dén sé dién thoai 0966368778 cho 6ng K nhung khong
lién lac duoc, sau d6 tdi c6 nhan tin trén zalo cho dng K dé hen ra cong ching
hop ddng mua ban va dng co tra 11 d3 hiy hop ddng dit coc gitta t6i voi ong K.

Tuy nhién, trong qua trinh thoa thuan 6ng K khong cung cép thong tin ai 1a
chu s& hitu 16 dat s6 02, to ban d6 TD 17-2017 cho tdi biét nén ngay 07/7/2022,
t0i da lam don yéu cau xem xét, tham dinh tai chd dé xac dinh ai 1a chu sé hiru
quyén st dung dat, quyén so hitu nha 0, tai san khac gin lién va hién trang dat
nhu thé nao.



Hai bén thoa thuan va ki két hop dong dit coc mua ban thua dat sd 02, to
ban @6 TD 17-2017, dién tich: 500m2, dia chi 16 d4t tai Thén 1, x& 11, huyén |,
tinh Kon Tum 14 ty nguyén. Viéc 6ng Lo Vian K cho ring t6i di vi pham nghia vu
thanh toan tai hop dong dit coc ngay 14/03/2022 va yéu cau hiy hop dong dit
coc trén dé ki két lai mot hop dong mua ban moi, du trudec d6 vao ngiy
20/03/2022, 6ng K da dong y cho t6i gia han thoi gian thuc hién nghia vy giao
tién 1a trai voi quy dinh ctia Phap luat. Viéc nay da anh huong dén quyén va loi
ich hop phéap cua toi.

Vi vay, toi yéu cau TAND huyén | xem xét giai quyét van dé sau:

Y&u cau Toa an tuyén bd Hop dong dit coc tién mua ban bat dong san ngay
14/3/2022 vo6 hiéu, 6ng K hoan tra lai toan bd s6 tién 6ng K di nhin coc 1a
100.000.000 (Mdt tram triéu) ddng va khong yéu cau phat coc.

Péi vai s tién xem xét, tham dinh tai chd thi t6i déng v chiu sd tién nay.

* Theo Bdn tu khai, trong qud trinh gidi quyét vu én va tai phién toa bi don
ong Lo Van K trinh bay:

Ngay 14/3/2022, t6i (K) voi anh V6 Tan H c¢6 nhan ki hop dong dit coc
chuyén nhuong thira dat s6 02, to ban d6 TD 17-2017 ctia ba Pham Thi Thanh T
(sinh nam 1977- Dia chi tai Tb 37KP4A, phuong Tan Hoa, thanh phé Bién Hoa,
tinh Dong Nai). Trén thira dat dd xay 01 nha cip 4 voi gia 13 680.000.000(S&u
trdm tdm muoi triéu) dong.

Hai bén thda thuan coc nhu sau:

T6i yéu cau anh H coc 16 dét trén véi gia 300.000.000 (Ba trdm triéu) dong.
Hai bén thoa thuan nhét tri. Anh H dong ¥ va ty minh viét bién ban dat coc, tuy
nhién khi viét xong bién ban, anh H chi ghi phan coc 1a 100.000.000 (Mgt tram
triéu) dong va khi thanh toan bang hinh thirc chuyén khoan ciing 1a 100.000.000
(Mét tram triéu) dong. Do d6, phia anh H khat hira voi toi dén ngay 20/3/2022,
anh H s& lo tra du s6 tién con lai 1 200.000.000(Hai tram triéu) ddng. S6 tién ma
t6i yéu cau anh H coc 1a 300.000.000 (Ba trdm triéu) ddng theo yéu cau mirc coc
ban dau ma hai bén thoa thuan hop dong t6i madi dong ¥ nhan lam thi tuc chuyén
nhuong 16 dat néu trén. T6i dong v cho anh H cham coc dén ngay 20/3/2022 s&
thanh toan hoan thién. Vi Iy do d6 ma hai bén méi ghi thém vao muc 7.3 “Pén
ngay 20/3/2022, anh V6 Tén H sé thanh todn thém cho bén A sé tién 200.000.000
(Hai tram triéu) dong theo théa thudn dét coc”. Vi khi ghi bién ban khong 16 rang
va khong thoa man y chi nén t6i c6 ghi am lai hai bén thoa thuan. Theo do, toi
khong phai yéu cau chi coc 100 triéu nhu trong trinh by ma yéu cau tién coc
300.000.000 (Ba trdm triéu) ddng ctia anh V3 Tan H trinh bay 1&n Toa an.

Do d6, ngay 16/3/2022 t6i di vé Pong Nai gap ba Pham Thi Thanh T, myc
dich dé ba T clng toi 1am hop dong uy quyén cho toi dé t6i lam hd so chuyén
nhuong 16 dat néu trén cho anh H ding theo quy dinh phap luat. Tuy nhién, ngay
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17/3/2022, anh H ¢6 goi cho t6i va héi t6i & dau, t6i tra 1oi 1a & Pong Nai va t0i
yéu cau anh H chuyén nbt s6 tién coc con lai 1a 200.000.000 (Hai trdam triéu dong)
ddng theo thoa thuan dit coc dd ky bang phuong thitrc chuyén khoan nhung anh
H khong dong y. Toi ciing goi ¥ anh H ghi ndi dung chuyén khoan 13 “Chuyén
not sé tién coc thira dat so 02, toban dé TP 17-2017” dé 1am bang chimg nhung
anh H khong ddng ¥ va cho rang toi phai gip truc tiép ky nhan. Vi 1y do do, ngay
203/3/2022 t6i vé lai Kon Tum va ngay 20/3/2022, tdi c6 mit tai thén 1, xa 11,
huyén I.

Sang ngay 20/3/2022, t6i c¢6 goi dién thoai théng bao da vé va yéu cau anh
H gap t61 dé ong t01 nhan ndt s tién coc con lai theo thoéa thuan nhung anh H tra
10i 14 di Kon Tum va tat dién thoai. Ngoai ra khong c6 thoa thuan thém gi véi toi.
Ngay 21/3/2022, t6i tiép tuc goi dién cho H dén nha tai 16 dat s6 02, to ban d6 TD
17-2017 nhung phia anh H khdng néi gi, khong dén gap t6i theo yéu cau va khong
phan hoi thuong luong gi khac voi t6i. (Viéc theo don anh Vé Tan H trinh bay
viéc t0i bi Covid -19, bi cach ly la vé 1y. Vi khi d6 t0i nho anh Ha Vin Tudn (thén
2, xd la Dom) & dé givip t6i nhén bién ban dé t6i ky nhdn bién ban va nhdn not sé
tién coc 200.000.000 (Hai trdm triéu) dong con lai theo thoa thudn).

Sang ngay 22/3/2022, anh H c6 1én gap t0i. Khi d6 ¢c6 mot minh khong ai
lam chimg nén t6i hen anh H 19 gid 30° dén gip t6i dé nho ngudi chung kién.
Pén 19h30°, anh H dén gip tdi c6 su ching kién cuia 6ng Hong Pht (tam trt & Ia
Toi) va ba Hoang Thi Lan (Thén 2, x4 Ia Dom). T6i c6 trinh bay vé viéc anh H
khong thue hién dung nghia vu trong hop déng dit coc, cham tra coc theo hop
dong, 1am anh hudng dén loi ich cia toi, anh hudng dén cong viée cua toi nén toi
can xin 18i, thoa thuan va thuong lugng khac dé hai hoa loi ich ctia hai bén va tiép
tuc thuc hién hop dong theo quy dinh phap luat. Tuy nhién, anh H khéng hop téc,
khong chiu thuong lugng, to tiéng, c6 hanh dong hung hing rdi bo ra vé trudc su
chtng kién cua 6ng Pha va ba Lan du ca hai 6ng ba mudn déng gop ¥ kién, xay
dung cho hai bén hai hoa nhung anh H khong ¢ lai, khong nghe dtng day ra vé
va khang dinh t6i phai tra anh H 200.000.000(Hai tram triéu) ddng va cho rang
t0i sai (Su viéc t0i co ghi am lai).

Sang ngay 23/3/2022, anh H ¢6 dén gip t6i va n6i “Em xin 16 sw viéc hém
qua”. Sau d6, t6i va anh H tiép tuc thuong lugng. Vi theo t6i viéc anh H cham tra
coc, khong thuc hién ding hop dong anh hudng dén cong viéc cua t6i, anh huong
dén loi ich cua tOi va cua ba T nén t6i can c6 su giai thich, thuong lugng chinh
dang. Tuy nhién, phia anh H khong hop tac, khong c6 thién chi thuong lugng,
khong chu dong giai quyét hai hoa véi loi ich ca hai bén.

Khong dung lai d6: Ngay 23/3/2022 (cung ngay), anh H ty v déng tai sai
léch vé noi dung hop dong diat coc néu trén 1én T ca nhan, dang tai hinh anh ca
nhan cta t6i (cu thé la can cudce cong dan, sé tai khodn, néi dung chuyén coc...)
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tir d6 cong dong mang dua nhau binh luan, nhiéu ¥ kién trai chiéu tham chi nhiéu
tai khoan ca nhan gop y anh H str dung sitc manh xir 1y t6i nhu thué dau gau, xa
hoi den dé giai quyét tdi. TOi c6 cop va luu lai ndi dung viée anh H dang tai su
viéc do.

Téi ngay 23/3/2022, t6i c¢6 nhan tin cho anh H qua Zalo v6i noi dung nhu
sau: “Heét ngay mai chii khéng c6 phwong dn gidi quyét hop Iy, nham théa man
nguyén vong ciia hai bén, khdc phuc sai sét theo théa thudn hop dong, xin 16i viéc
ddng tai hinh anh cd nhdn t6i 18n T c& nhan thi tdi sé hiy hop dong”. Sau do, toi
khong nhan duoc su hop tac, phan hdi nao cta anh H cho viée tiép tuc thuc hién
hop ddng dit coc va cho dén khi anh H kién t6i ra Toa. Ngoai ra phia tdicé nhin
tin qua Zalo cho anh H néu anh H déng ¥ mubn nhan lai tién dat coc 100 triéu
d6ng, t0i s& hoan tra lai 100%, khong thiéu mot dong nao.

- Tai phién toa hom nay, t6i khdng dong ¥ tra lai tién dat coc
100.000.000(M0t tram triéu) ddng ma anh H yéu cau, dé nghi giai quyét theo quy
dinh cua phap luat.

* Theo Ban tw khai va trong qud trinh gidi quyét Nguoi c6 quyén loi, nghia
vu lién quan ba Pham Thi Thanh T trinh bay:

Nam 2017, ba T c¢6 nhan chuyén nhuong lai can nha thudc thira dat s6 2, to
ban d6 s6 TP 17 — 2017, thudc thon 1, x4 11, huyén Ia H'Prai, Kon Tum. Sau dé
ba T giao quyén st dung cho 6ng Lo Vian K sir dung va quan 1y cho dén ngay 6ng
Lo Vin K thay ba T thuc hién hop ddng dit coc v6i anh V4 Tan H theo su dong
¥ ctia ba T. Ngay 14/3/2022, 6ng K thuc hién hop ddng dit coc voi anh V3§ Tan
H, muc thoa thuén coc 300.000.00 (Ba trdm triéu) dong. Pua trude 100.000.000
(Mot tram triéu) dong con 200.000.000 (Hai tram triéu) dong s& dua vao ngiy
20/3/2022. Ngay 16/3/2022 anh K vé Pong Nai muyc dich cing ba T giao quyén
cho 6ng Lo Van K thay ba T 1am thi tuc gidy to chuyén nhuong lai 16 dat ké trén
cho anh V& Tan H theo dang quy dinh. Ngay 17/3/2022 anh H goi dién thoai cho
ong Lo Van K mua ban trao ddi, anh H da khong thuc hién chuyén khoan qua tai
khoan s6 tién chua di coc theo thoa thuan 13 200.000.000 (Hai tram triéu) dong
con thiéu, va yéu cau ong K vé 13y truc tiép.

Ngay 18/3/2022 6ng Lo Vian K phai quay vé Kon Tum muyc dich nhan s6
tién coc lai con thiéu 1a 200.000.000 (Hai tram triéu) dong. Tuy nhién dén ngay
20/3/2021, phia anh V& Tan H di khong giri ndt s tién coc con lai 1a 200.000.000
(Hai tram triéu) dong. Do d6 ngay 22/3/2022, mé&i dén nodi chuyén cung 6ng Lo
Vin K sy cham tré d6 1am anh huong dén cong viée va loi ich kinh té cua ba T va
6ng K, hai bén d3 khong thuong lugng dugce phuong an giai quyét hai hoa. Do d6
hai bén da khéng tiép tuc thuc hién dugce hop dong theo nhu théa thuan trong hop



dé)ng dat coc vi su cham tré 1a khong thién chi thuong Iugng ciia bén anh Vo Tén
H.

V& viéc thuc hién hop dong uy quyén: Theo hop dong dit coc vao ngay
14/3/2022 thi dén ngay 20/4/2022 ba T méi hoan thién thi tuc theo quy dinh phap
luat dé chuyén nhuong 16 dat cho anh V& Tan H, do d6 ngay 04/4/2022, 6ng K
thue hién hop dong Gy quyén 1a dung theo quy dinh phap luat. Néu anh V5 Tan H
khong cham tré tién dit coc va thuong luong tiép theo duoc thi ba T van thuc hién
thu tuc chuyén nhuong cho anh V& Tan H trudce ngay 20/04/2022 1a phu hop va
ding quy dinh phap luét.

* Pai dién Vién Kiém sdat nhén din huyén | phdt biéu y kién:

’Kiém sat vién phat biéu quan diém Vé; tuan theo phap lut ctia thAm phan
va chap hanh phéap luat ciia nguoi tham gia to tung:

Tham phan di chap hanh dung quy dinh cua Phap luat, xac dinh dung tham
quyén; thu Iy vu 4n; théng bao vé viéc thu Iy vu an ding quy dinh tai Dleu 195,
196 BLTTDS nam 2015; xé4c dinh tranh chap, x4c dinh tu cach tham gia t6 tung
cua cac bén duong sy la ding quy dinh tai khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu
35, biéu 68 BLTTDS 2015.

- V& thoi han giai quyét dung theo Piéu 203 BLTTDS 2015.

- Vé thu thap ching cir ding theo Dleu 97 BLTTDS 2015.

- Viéc cap va tong dat cac van ban to tung va gidy triéu tap dugc thyc hién
dung cac quy dinh cua Phap luat. 7 ,

Thu tyc thong bao vé phién hop kiém tra viéc giao ndp, ti€p cén, cong khai
ching ctr va hoa giai thuc hién theo diing quy dinh tai cac Diéu 206 dén bicu 211
BLTTDS 2015. o

Nhan xét va dé xuat:

1. Nhan xét- Trong qla trinh giai quyét vu an tir khi thy 1y dén thoi diém
nay Toa an da thyc hién dung day du cac quy dinh cua BLTTDS. Nguoi tham gia
t6 tung da thyc hién ddy du quyén va nghia vu tb tung ctia ho theo quy dinh cua
Phap luat.

- V€ nd1 dung vy an: Tur nhitng phan tich trén c6 co s¢ xac dinh viéc anh H
ky hop dong dit coc véi 6ng K 13 vi pham vé chu thé tai Picu 167, khoan 1 Biéu
168 Luat dat dai nam 2013 va Diéu 122, Biéu 123 B6 luat dan sy 2015. Do do,

Yéu cau khoi kién ctia nguyén don anh V4 Tan H budc 6ng bi don Lo Vin
K phai tra tién dit coc 100.000.000 (Mgt triim triéu) dong 1a co can cir chap nhan.

Yéu cau khai kién ctia anh V& Tan H budc ong Lo Vian K phai bdi thuong
phat coc 30% tién coc. Tuy nhién, tai phién tdoa hom nay nguyén don anh Vo Tén
H khong yéu cau 6ng K bdi thudng phat coc nén ¢6 cin ctr chip nhan.

Yéu cau cta anh Vo Tan H budc ong Lo Van K phai chiu tién xem xét,
tham dinh tai chd véi sd tién 1a 2.080.000 dong. Xét thay, anh H 6ng K déu c6 16
dan dén hop dong dit coc vo hiéu. Do d6 mdi bén phai chiu ¥ tién xem xét tham



dinh tai chd. Tuy nhién tai phién tda hdm nay nguyén don tu nguyén nhén chiu
toan bo s tién 2.080.000 dong 13 c6 cin cir chip nhan.
2. Bé xuat:

- Can ctr Khoan 3 Piéu 26, diém a khoan 1 Piéu 35, diém a khoan 1 Diéu
39, Piéu 92, Piéu 95, Piéu 100, Diéu 227, Piéu 228 cua Bo luat T6 tung dan su
nam 2015; Diéu 116, Diéu 122, Diéu 123, Diéu 131, Diéu 328 cua Bo luat dan
su nam 2015; Diéu 167, Diéu 168, Dicu 188 luat dét dai 2013.

Pé nghi Hoi dong xét XU SO tham tuyén:

Chap nhén toan bd yeu cau khoi kién cia nguyén don anh Vo Tan H d6i véi
bi don 6ng Lo Vian K vé viéc tranh chap hop dong dit coc.

Tuyén b hop dong dat coc ngay 14/3/2022 co tiéu dé “ Hop dong dit coc
tién mua ban bat dong san” gitta anh V6 Tan H va dng Lo Vian K vo hiéu.

Hau qua ctua Hop dong v6 hiéu: Budc ong Lo Van K tra lai cho anh V6 Tan
H s6 tién dat coc 1a 100.000.000( Mgt trim triéu ) dong .

Vé an phi so tham:

- Anh V& Tan H khong phai chiu an phi.

- Ong Lo Vin K phai chiu 4n phi dan sy so tham khong c6 gia ngach 300.000
( Ba tram nghin) dong va an phi dan su so tham co gia ngach 5.000.000 (Néim
triéu dong) dong.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ciru cac tai licu, chimg ctr c6 trong hd so vu an da duoc tham
tra tai ppién toa, can gl’I vao két qua tranh ludn tai phién toa, y ki€n phat biéu ctua
Vién kiém sat, Hoi dong xét xur nhan dinh:

[1] V& thu tuc t tung va ap dung lujt:

Nguyén don khoi kién yéu cau Toa an tuyén bd Hop dong dat coc tién mua
ban bat dong san vo hiéu, yéu cau bi don phai tra lai sb tién dit coc di nhan, tién
phat coc do hop dong dat coc khong thyc hién du:qc Do d6, xac dinh quan h¢
phap luat 1a “Tranh chép vé hop dong dat coc’’. Can cu tai khodn 3 Diéu 26 cua
Bo luat T6 tung dan su thi yéu cau khoti kién cua nguyén don anh V4 Tan H 1a
thudc tham quyen giai quyét cia TAND huyén |, tinh Kon Tum.

[2] V¢ thoi hiéu khai kién: Theo quy dinh tai bieu 429 Bo luat Dan su 2015
thi “Thoi hiéu khai kién... tranh chap hop dong 1a 03 nam, ké tir ngay nguoi o
quyén yéu cau biét hoic phai biét quyén va loi ich hop phép caa minh bi xam
pham”. Theo thoa thuan thi ké tir ngay ky hop dong dat coc 14/3/2022 dén ngay
20/4/2022 6ng K phai c6 nghia vu giao nha, dat va lién hé co quan Nha nudc co
tham quyén dé 1am thu tuc khao sat do dac va 1ap ho so k§y thuat dbi vai thira dat
chuyén nhuong, khi c6 ban vé phai ky két hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung dat, nhung do céc bén khéng thuc hién theo thoa thuan nén ngay 09/5/2022
anh H khai kién ra Toa an, thoi hiéu khoi kién trong vu an tranh chap hop dong
dat coc van con.



[3] Vé hop. dong dat coc: Pit coc 1a viée bén dit coc giao cho bén nhan dat
coc mot khoan tién hodc vat co gia tri khac trong mot thoi han dé bao dam giao
két hodc thyuc hién hop dong

Phép luat khong bat budc Hop dong dit coc phai cong chimg, chimg thuc.
Truong hop cac bén chi ky gidy tay thi Hop dong dit coc van co gia tri phap 1y (
Hinh thirc), theo Diéu 328 BLDS 2015.

[4] V& su c6 mit ctia cac duong su: Tai phién toa ngay hdm nay, Ngudi c6
quyén loi, nghia vu lién quan ba Pham Thi Thanh T Véng mat va da c6 don xin
xét xUr vang mit. BA Pham Thi Thanh T d3 c6 day du 16i khai trong hd so vu 4n
va tai phién toa bi don 6ng Lo VanK la nguoi dai dién theo uy quyén cua ba Pham
Thi Thanh T, xét thay suuy. quyén cta ngudi c6 quyén loi nghia vu lién quan cho
bi don tham gia t& tung quyén va loi ich hop phap cua ho khong dbi lap nhau. Hoi
dong xet xu can cu biéu 227, Dleu 228 B6 luat to tung dan sy 2015 quyét dinh
xét XUr vang mat nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan ba Pham Thi Thanh T.

[5] Tai don khai kién ngay 21/4/2022 va don stra (101, b6 sung ndi dung
khoi kién ngay 09/5/2022, nguyén don anh Vo Tan H yéu cau 6ng Lo Van K phai
tra lai tién coc 100.000. 000(Mot  tram  tri¢u) déng va tién phat coc
100.000.000(M¢t trim triéu) dong. Tai bién ban kiém tra viéc giao nop, cong khai
ching cur ngay 27/7/2022, nguyén don anh H thay d6i yéu cau, theo d6, ong K
hoan tra lai toan bo sO tién 6ng K da nhan coc la 100.000.000 (Mot tram triéu)
dong va 30% tién phat coc. Tong sd tién ong K phai tra cho anh H khi huy hop
ddng dit coc 1a 130.000. 000 (Mot tram ba muoi tri¢u) dong. Tai phién toa hom
nay anh H khong yéu cau phat coc va chi yéu cau giai quyét sb tién coc la
100.000.000 (Mét tram triéu) dong. Hoi dong xét xir xét thay su thay doi yéu cau
khoi kién cua nguyén don la ty nguyén, khong vuot qua pham vi khoi kién ban
dau nén chap nhan va dinh chi giai quyét mot phan yéu cau cua nguyén don anh
V6 Tan H.

[6] Vé ndi dung vu 4n: ‘ ‘

Ngay 14/3/2022, anh H va 6ng K c¢6 thoa thuan va ki hgp dong dat coc tién
mua ban bat dong san, d6i tuong thoéa thuan trong Hop ddng giita hai bén 1a
chuyén nhuong thira dat s6 02, to ban dd TP 17-2017, dién tich 500m2, dia chi 16
dat tai Thon 1, xa 11, huyén |, tinh Kon Tum, Gidy chiig nhan quyén sir dung dat
s6: CM 806920 do So tai nguyén va mdi truong tinh Kon Tum cap cho ba Pham
Thi Thanh T ngay 01/02/2018 (trén thira dat da xay 01 nha cap 4) véi gia 1a
680.000.000 (Sdu tram tam mueoi triéu) dong. Gia ban nay khong bao gdm phi
chuyén ddi, khong thay ddi trong truong hop gia thi truong cta 16 dét trong hop
ddng 1én hay xudng. Sau khi thoa thuan vé gia, anh H da dit coc 100.000.000
(Mét tram triéu) ddng bang hinh thic chuyén khoan vao clng ngay 14/3/2022.
Hai bén nhét tri hen dén ngay 20/4/2022 s& ra ki hop dong mua ban tai phong cong
chung va anh H sé& thanh toan dit diém s6 tién con lai cho bén ban 12 580.000.000
(Nam tram tam mueoi triéu) dong. Ngoai thoa thuan dit coc 100.000.000 (Mgt
trdm triéu) dong, hai bén con thoa thuan thém vao muc 7.3 “Pén ngay 20/3/2022,
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anh V6 Tan H sé thanh todn thém cho bén A s6 tién 200.000.000 (Hai trdm triéu)
a”o”ﬁg theo thoa thudan dat coc”.

Trong qua trinh thoa thuén dit coc, anh H khong duoc xem ban chinh gidy
chtng nhan quyén st dung dat va quyén s hiru tai san khac gan lién véi dat, chi
dugc xem hinh anh phia trong ma 6ng K gi qua Zalo, phan ghi thong tin thira
dat, dién tich, ngay vao s cp gidy chimg nhan quyén sir dung nay. Do trén manh
dat nay, ong K dang sinh séng nhiéu nim nén anh H tin tuéng va dong y giao két
hop dong véi ong K, khong yéu cau 6ng K cho xem ddy du 02 mit gidy ching
nhan quyén st dung dat va quyén so hitu tai san khac gin lién voi dt nén anh H
khong biét ai 1a chu sir dung thura dét trén. Mit khac trude khi ky két hop dong
anh H khong tu minh d6i chiéu thong tin c4 nhan voi Gidy CNQSDD, thong tin
dét co tranh chép, cO bi ngdn chén giao dich, giao dich ban dam, khién tra thong
tin quy hoach no1 c6 bat dong san, dién tich dat thue té, nguoi dé)ng s& hiru...

Day la nhitng tinh tiét, su kién nguyén don, bi don dua ra, nguyén don, bi
don, ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan khéng phan dbi nén ddy 1a nhing tinh
tiét, su kién khong phai chimg minh theo quy dinh tai Dicu 92 cta B6 luat tb tung
dan su. Tuy nhién dé xac minh su that khach quan cia vy 4n T0a an da Quyét
dinh xem xét, tham dinh tai san 1a ddi tugng giao dich cta hop dong.

Phan dién tich dat 500m2 thudc thira dét s6 02, to ban d6 TD 17-2017, tai
Thon 1, x4 11, huyén |, tinh Kon Tum (trén thira dat da xdy 01 nha cdp 4) dugce
so Tai nguyén va Méi truong tinh Kon Tum cép cho ba Pham Thi Thanh T ngay
01/02/2018. Bong thoi, sau khi ky hop ddng dat coc ngay 14/3/2022 thi dén ngay
20/4/2022, Ba T méi thyc hién hop dong Gy quyén cho 6ng Lo Vin K dé thuc
hién chuyén nhuong quyén st dung dat va quyén so hitu tai san khac gan lién véi
dat.

[7] Hiéu luc ctia Hop dong: Tai liéu, chitng cir trong ho so cho thay Bi don
6ng Lo Vin K chua phai 1a chu s hitu hop phap cua thira dét s 02, to ban d6 TD
17-2017, tai Thon 1, x& 11, huyén I, tinh Kon Tum. Khong duoc iy quyén chuyén
nhuong. Tai thoi diém ky két Hop dong dit coc, 16 dat néi trén dang ding tén mot
ngudi khac 1a khong dung quy dinh tai khoan 2 Diéu 328 Bo luat dan sy va quy
dinh tai Diéu 4 cua Hop dong dit coc vi vay theo quy dinh tai Diéu 166; Diéu
167; biéu 168; khoan 1 Diéu 188 Luat dat dai va khoan 1 Diéu 117 B6 luat dan
su nam 2015 vé diéu kién c6 hiéu luc caa giao dich dan su thi Hop dong dit coc
gitra ong Lo Van Khién va anh V& Tan H khong c6 hiéu luc phap luat do khéng
dung chu thé ky két, ddi twong caa Hop déng khong ding quy dinh cua phép luat.
Cin ctr Biéu 122 Bo luat dan sy 2015, Hop dong dat coc ngay 14/3/2022 gitra 6ng
Lo Vin K va anh V& Tan H v6 hi¢u. Cin ct khoan 1, 2 Diéu 131 B¢ luat dan s,
giao dich dan sy vo hiéu khong 1am phat sinh, thay do6i, cham dirt nghia vu dan su
ctia cac bén ké tir thoi diém giao dich dan sy dugc xéc 1ap, cac bén khdi phuc lai
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tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhiing gi da nhan. Do d6, 6ng K phai hoan
tra lai cho anh H s6 tién 100.000.000 ( Mgt trém triéu ) dong.

[8]. Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan ba Pham Thi Thanh T ( Bén A)
c6 1am Hop ddng ty quyén ngay 04/4/2022 sé cdng chang 0754, Quyén sb:
01/2022TP/CC-SCC/HPGD tai Vin phong Cong chimg Poan Thi Nga, sé 1/5
Nguyén Ai Quéc, khu phé 10, phuong HS Nai, TP Bién Hoa, tinh Pong Nai uy
quyén cho 6ng Lo Vian K ( Bén B) dbi véi thira dit s6 02, to ban d6 TD 17-2017,
tai Thon 1, xa 11, huyén |, tinh Kon Tum dé dang ra thuc hién cac giao dich,
nhung Hop ddng ay quyén nay khong xac nhan viéc chuyén nhuong c6 lién quan
cu thé dén nguoi thi ba 13 ai? Hop ddng uy quyén 1a: Khong thu lao, chi phi gi tir
nguyén don va bi don. Hai bén nguyén don va bi don cling xac nhan do giao dich
mua ban nha, dat khdng thanh nén khong thanh toan bat ct chi phi gi cho ba T.
Tur nhitg can ci trén, Hoi dong xét xtr khong xem xét dén quyén loi, nghia vu
phat sinh tir Hop dong dit coc giira dng K va anh H ddi véi ba T.

Nhu vy, c6 co s¢ xac dinh, tai thoi diém ky két hop dong dit coc, nhan
coc thi 6ng Lo Vin K khong phai 1a chu stir dung dat theo quy dinh tai Diéu 167
Luat dat dai, khong dugc Gy quyén dé tién hanh giao dich ddi véi dién tich dat
500m2 thudc thira dat sé 02, to ban d¢6 TP 17-2017, tai Thén 1, x4 11, huyén |,
tinh Kon Tum (trén thira ddt dd xdy 01 nha cdp 4). Ong Lo Vian K 1a chu thé trong
giao dich dan su (Hop dong dat coc) nhung khong c6 nang luc phap lut dan su
phu hop véi giao dich dan sy duge xac 1ap. Do do, giao dich dan sy da xac 1ap
khong c6 hi¢u lyc theo quy dinh tai Piéu 117 cta Bo luat Dan sy nam 2015.

Tir cac phén tich néu trén, xét yéu cau khoi kién ctia nguyén don c6 can ctr
chap nhan.

[9] Y kién phat biéu va 1oi dé nghj cia dai dién Vién Kiém sat nhan dan
huyén |, tinh Kon Tum tai phién toa vé t6 tung va quan diém giai quyét vu an la
CO can Cu.

[10] Vé an phi dan su so thim: Yéu cau khoi kién ctia nguyén don c6 cin
ctr chap nhan nén bi don 6ng Lo Van K phai ndp an phi khong c6 gia ngach va an
phi c6 gia ngach dbi voi phan nghia vy hoan tra lai tién coc da nhan.

Hoan tra lai sb tién tam ung an phi anh Vo Tan H da nop.

[11] V& chi phi do dac, thAm dinh: Tong s6 tién chi phi do dac, tham
dinh 12 2.080.000 ( Hai triéu khong tram tam muoi nghin) dong. Nguyén don da
ndp so tien da néu va tu nguyén nhan chiu toan bd nén khong deé cap.

Vicac lé trén; )
QUYET DINH:
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Cin c(: Diéu 5, Khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1
Diéu 39, Diéu 147, Diéu 227, Diéu 228, Diéu 235, Diéu 244, Diéu 266, Diéu 271,
Diéu 272 khoan 1 Diéu 273 caa Bo luat T tung dan sy nam 2015;

- Ap dung Khoan 1 Biéu 117, Diéu 122, Biéu 123, Diéu 127, Diéu 131, DBiéu
132, Diéu 328, Diéu 429 va Diéu 468 Bo luat dan sy nam 2015.

- Ap dung Diéu 166, Diéu 167, Biéu 168 Luat dat dai 2013.

Tuyén xir:

1. Chap nhan don yéu ciu khoi kién cua anh V5 Tan H don dé ngay
21/4/2022 vé viéc yéu cau ong Lo Van K tra lai s6 tién dat coc 100.000.000 ( M4t
trdm triéu ) dong.

2. Pinh chi xét xtr mot phan yéu cau khoi kién dbi vai 100.000.000 ( Mot
tram triéu) ddng tién yéu cau phat coc.

3.Tuyén bé “Hop dong dt coc tién mua ban bat dong san” ngay 14/3/2022
giita anh V& Tan H va 6ng Lo Vin K vo hiéu.

Budc ong Lo Vian K tra lai cho anh V& Tén H s6 tién 100.000.000( Mét trim
triéu) dong.

- Vé nghia vu chdm thi hanh dn: Can ct khoan 2 Diéu 357 Bo luat dan su
nam 2015. Ké tir ngay ban an c6 hiéu luc phap luat va anh V3 Tan H c6 don yéu
céu thi hanh ma 6ng Lo Van K cham tra sO tién néu trén thi phai tra 13i di véi s6
tién gdc cham tra theo muc 13i sut quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 ctia Bo luat dan
su 2015, cho dén khi thi hanh 4n xong sd tién noi trén.

4. Vé an phi so tham:

Can ctr Diéu 144, Diéu 147 Bo luat t6 tung dan su; Can ct Piéu 6, Diéu 18,
Pbiéu 19, khoan 1 Diéu 24, Piéu 26, khoan 3 Diéu 27 Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nam 2016 cua Uy ban Thuong vu Quodc
hoi Khoa XIV quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu, nop, quan 1y va str dung 4n
phi va 1€ phi Toa an.

-Ong Lo Vin K phai chiu 4n phi dan sy so thim khong co gia ngach 300.000
( Ba tram nghin) ddng va an phi dan su so thim co gia ngach 5.000.000 (Nim
triéu) ddng.( 100.000.000d x 5% = 5.000.0004).

- Hoan tra lai cho anh V& Tan H sb tién 5.000.000 (Ndam triéu ) dong theo
Bién lai thu tam tng 4n phi, 18 phi Toa an s AA/2021/0004217 ngay 09/5/2022
cua Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén I, tinh Kon Tum.

Trong han 15 ngay ké tir ngay tuyén an (07/9/2022), cac duong sy co quyén
khang cao ban an theo trinh tu phtc tham Riéng nguoi cd quyen loi, nghia vu
lién quan ving mit tai phién toa c6 quyén khang céo ban an trong han 15 ngay ké
tir ngay nhan duogc ban 4n hodc ké tir ngdy ban an dugc niém yét.

Truwong hop ban an, quyet dinh dwoc thi hanh theo Piéu 2 Ludt Thi hanh
an dan sy thi nguoi dwoc thi hanh an ddn sw, nguoi phai thi hanh an dan su co
quyén théa thudn thi hanh dn, quyén yéu cau thi hanh dn, tw nguyén thi hanh an
hodc bi cuong ché thi hanh dn theo quy dinh tai cdc Piéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Ludt
Thi hanh an ddn sy, thoi hiéu thi hanh dan dwoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu
30 Ludat thi hanh an dan su.
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Noi nhin TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh Kon Tum;

) um, THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- TAND Cap cao tai ba Nang; y
- VKSND huyén I;
- Chi cyc THA dan sy huyén I,
- Céc duong su;
- Luu ho so.

) THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
CAC HQI THAM NHAN DAN
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