TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
HUYEN KRONG NO Péc 1ap - Tu do — Hanh phic
TINH PAK NONG

Ban 4n s6: 22/2022/DS-ST
Ngay 23 -8-2022 ‘
Vv “Tranh chap hop dong dat coc”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN KRONG NO, TINH PAK NONG

- Thanh phan Hoi dong xét xir so' tham gom cé:

Thdam phdan — Chii toa phién toa: Ong Phan Xuan Hoang.

Céc Hoi tham nhan dan: Ong Lé KH va ba H’ Thity Bon Joc Ju.

- Thu ky phién toa: Ong Vi Thé Nam - Thu ky cua Toa an nhan
dan huyén Krong NO.

- Pai dién Vién kiém sit nhian dian huyén Krong NO tham gia
phién tda: Ba Hoang Thi Thiy Dung - Chie vu: Kiém sat vién.

Ngay 23 thang 8 nam 2022, tai phong xt &n Toa an nhan dan huyén
Krong N6 tién hanh xét xir so tham cong khai vu an dan sy thy 1y sé:
54/2022/TLST-DS, ngay 08 thang 4 nam 2022, vé “Tranh chip hop dong dat
coc”; theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir sd: 14/2022/QBXXST-DS, ngay
08/7/2022, Quyét dinh hodn phién toa s6:171/2022/QDST-DS, ngay 04/8/2022
gifra cac duong su:

- Nguyén don: Ba L€ Thi Tr, sinh ndm 1974 — c6 mat

Dia chi: Thon Xuan T, xa bak S, huyén Bak Mil, tinh Bak Nong.

- Bi don: + Ong B3 Vin Ch, sinh ndm 1974 — ving mit l1an 2

Dia chi: Thon Tan L, xa Nam N, huyén Krong No, tinh Dak Nong.

- Nguwoi lam chung:

Anh V& T4 H, sinh nim 1996 — ¢ don dé nghi giai quyét ving mat

Dia chi: Thon Xuan T, xa Pak S, huyén Dak Mil, tinh Dak Nong.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khdi kién dé ngay 051412022 nép triee tiép tai Toa dn, qué trinh
gidi quyét vu an va tai phién toa nguyén don ba Lé Thi Tr trinh bay:

Do c6 quan hé quen biét voi anh V6 T4 H 13 hang x6m véi ba Tr giéi
thiéu, anh H néi voi ba Tr 13 bén chd anh 1am rdy & huyén Krong N6 c¢6 ong Ch
mudn ban dién tich dit rdy khoang 04ha, dat ¢ thac 3 ting ban véi gia
330.000.000 dong. Khi nghe anh H gidi thiéu nhu vay thi ba Tr dé nghi anh H
dan di xem dat, khi vao giap ong Ch hai bén co trao doi, théng nhat gia 6ng Ch
ban cho ba Tr 310.000.000 ddng, hai bén thuc hién viéc dat coc ba Tr giao cho
6ng Ch sb tién dit coc 40.000.000 dong, co lap hop ddng dit coc ngay
22/01/2022, n6i dung hop dong hen thoi han giao tién 01 thang tra du, co thoa



thuan phat coc bén ban vi pham thi phat coc gap 03 lan, bén mua vi pham thi
mat tién coc.

Pung ngay 22/02/2022 ba Tr va anh H d vao rdy dé gip 6ng Ch giao
tién dé thuc hién viéc chuyén nhuong quyén str dung dat nhung khi vao dén noi
thi khong gip 6ng Ch thiy cira khoa, c6 goi dién thoai cho 6ng Ch theo sb dién
thoai 0783228873 dng Ch tra 1i 1a 6ng c6 viée di xa khong vé dugce, sau do ba
Tr ra x Nam Nung gip cong an x3 dé trinh bay 1y do. Do 6ng Ch vi pham nghia
vu dat coc nén ba Tr ¢6 quan diém khéng tiép tuc viéc mua ban dat véi 6ng Ch
va dé nghi 6ng Ch tra lai ngay cho ba sd tién dit coc 1a 40.000.000 dong thi ba
khéng yéu cau phat coc 120.000.000 ddng, con trudng hop pH x&r vu an bang
ban 4n, Quyét dinh thi ba d& nghi 6ng Ch tra ca tién phat coc tong la
120.000.000 dong.

Tai phién toa, ba Lé Thi Tr rat yéu cau phat coc, khong yéu cau ong bo
Vian Ch phai thuc hién tiép thoa thuan chuyén nhuong quyén sir dung dat, chi
yéu cau huy Hop dong dat coc dé ngay 22/01/2022 va yéu cau ong Bo Van Ch
phai tra lai cho ba sé tién da dat coc la 40.000.000 dong khong yéu cau ong B

Vin Ch phai bdi thuong tién coc 1a 80.000.000 ddng nhu di thoa thuan trong
hop dong dit coc viét tay dé ngay 22/01/2022.

* Trong qud trinh gidi quyét vu dn bi don éng D6 Van Ch trinh bay: C6
viéc dit coc dé thuc hién viéc mua ban dat gira 6ng va ba Tr vé viéc thoa thuan
6ng Ch ban cho ba Tr dién tich dat khoang 05ha dat chua co s6 do, dat tai thon
Tan Lap, x4 Nam Nung, huyén Krong N6 véi gia tién 310.000.000 dong, céc
bén co lap hop ddéng dat coc vao ngay 22/01/2022, 6ng nhan tién coc ctia ba Tr
1a 40.000.000 dong. Viéc ba Tr cho ring ngay giao tién 22/02/2022 thi cb vao
chd 6ng & nhung khong c6 ong & nha va ba Tr co goi thoai cho 6ng thi van dé
ngay ba Tr trinh bay la dtng nhung Iy do 6ng khong c¢6 mat nhu thoa thuan la
truéec d6 6ng co vé nha dng tai thon 10, xa Binh Son, huyén Long Thanh, tinh
Pong Nai tring mua dich Covit nén bi chinh quyén khong cho di ra khoi dia
phuong, khi nghe ba Tr goi dién thoai thi 6ng c6 noi vai ba Tr la 02 ngay sau
6ng moi 1én duoc, ong néi chi mudn 1am thi chi cir vo 1am toi 1én toi lay tién
sau, Sau do6 0ng co6 goi dién thoai cho anh Thin cong an xa Nam Nung trinh bay
Iy do 1a khong 1én duoc. Gio ba Tr kién tranh chap hop dong dit coc thi 6ng co
cac quan diém nhu sau

Thr nhat: Ba Tr tiép tuc thuc hién hop mua ban thi giao tlep con lai
270.000.000 dong va tién 6ng mai dau tu phan bon, tudi trong muia nang nim
2022 chi phi hét khoang 70.000.000 dong

Thir hai: Ong dong ¥ huy hop dong dit coc vao ngay 22/01/2022 véi ba
Tr va khi nao 6ng ban dugc dat thi 6ng sé tra lai 30.000.000 dong cho ba Tr va
khong ddng ¥ tién phat coc 120.000.000 déng. Ong Ch khéng dong ¥ tra lai
40.000.000 dong dit coc cho ba Tr.

Trong qua trinh giai quyét vu an ba Lé Thi Tr va éng DS Van Ch trinh
bay: Viéc thoa thuan dit coc mua ban chi co ba Tr ong Ch thyuc hién khong lién
quan, khéng phai la tai san chung chong ba Tr va vg ong Ch.



Kiém sdt vién tham gia phién toa phat biéu quan diém: Qué trinh giai
quyét vu 4n Toa an di chap hanh dung quy dinh cta phap luat t6 tung tir khau
thu 1y dén trude khi mé phién toa; tai phién toa Hoi dong xét xir da thuc hién
dung, day du cac trinh tu thu tuc quy dinh. Nguyén don, bi don, ngudi c6 quyén
loi nghia vu lién quan dd chap hanh dﬁy du cac quy dinh, quyén va nghia vu cua
minh theo quy dinh cua phap luat. Vé noi dung vu an: Bé nghi chap nhén yéu
cau khoi kién cua nguyén don va dé nghi dinh chi dbi véi yéu cau rat tién phat
coc 80.000.000 déng cua nguyén don d6i voi bi don tai phién toa.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ciru cac tai liéu co trong hé so vu én, dwoc tham tra tai
phién toa va can cir vao két qua tranh ludn tai phién toa, Hoi dong xét xir
nhan dinh:

[1] V& quan hé tranh chip va tham quyén giai quyét vu an: Nguyén don
ba Lé Thi Tr x4c dinh khai kién yéu cau huy hop dong dic coc viét tay dé ngay
22/01/2022 vé6i bi don 6ng BS Vin Ch va yéu cau 6ng DS Van Ch tra sd tién da
dit coc dé mua ban dat 1a 40.000.000 dong (Bon mueoi triéu dong) va yéu cau
6ng B4 Van Ch phai bdi thudng tién coc 1a 80.000.000 dong (Tam mucoi triéu
dong), tong cong hai khoan 1a 120.000.000 dong (Mot tram hai muwoi triéu
a"o”‘ng). Do dé, can ct vao khoan 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Diéu 35; diém a
khoan 1 Piéu 39 cua B luat t6 tung dan sy Toa an xac dinh quan hé phap luat
tranh chap ctia vu an 1a “Tranh chdp hop dong dat coc” va 6ng P Vian Ch ¢
dang ky tam tri va dat chuyén nhuong cho ba Tr tai thon Tan L, x3 Nam N,
huyén Kréng N6 nén vu an thudc thim quyén giai quyét ctia Toa an nhan dan
huyén Krong No, tinh Pak Nong.

V& thoi hiéu khai kién: Hop dong dit coc gitta ba Tr va Ch, duogc 1ap ngay
vao ngay 22/01/2022, thoi han tra ng ngay 22/02/22 duong lich. Ngay 05/4/2022
ba Tr khai kién 6ng Ch ra Toa an yéu cau giai quyét. Do vy thoi hiéu khoi kién
van con theo quy dinh cua phap luat.

[2] V& thu tuc to tung: Bi don 6ng Pd Vin Ch da dugc Toa an téng dat
hop 18 cac vin ban to tung 6ng Ch dén Toa an 1am viéc ghi ban ty khai, tham gia
hoa giai nhung khi c6 Quyét dinh dua vy 4n ra xét xir thi vang mt lan thtr hai tai
phién toa, cling khong c6 cin cir cho viée vang mit ciia 6ng D6 Van Ch 1a do su
kién bat kha khang hodc tré ngai khach quan, vi vay can ctr vao diém b khoan 2
Piéu 227, khoan 3 Piéu 228 Bo luat T tung dan sy, Hoi dong xét xtr tién hanh
xét xtr vang mat bi don ong Ch.

[3] Xét vé hinh thirc ctia Hop déng dit coc: Hop dong dit coc giira ong
P4 Vian Ch va ba Lé Thi Tr dugc viét tay dé ngay 22/01/2022 va khong c6 ra
cong chtng, chimg thuc & co quan ¢ thim quyén. Tuy nhién, loai hop dong nay
khong thudc truong hop bét budc phai c¢6 cong chung, ching thyc. Tai thoi diém
ky két hop ddng dit coc, cac bén tham gia ky két hop dong dit coc déu du ning
luc hanh vi dan su, viéc giao két hop dong xuat phat tir ¥ chi tu nguyén cia cac
bén, khong bi ép budc; muc dich cua hop dong khong vi pham diéu cam cia
phap luat, khong trai dao dirc xa hoi. Do d6, hinh thirc ctia hop dong 1a phu hop
v6i quy dinh tai Diéu 117, Biéu 119, Piéu 328 cua Bo luat dan su
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[4] Xét vé ndi dung ctia hop dong dit coc: Viéc cac bén 1ap hop dong dit
coc 1a dé dam bao cho viéc chuyén nhuong quyén sir dung dién tich dat khoang
04ha, dat ¢ thac 3 ting bén huyén Krong NO. Nhu vdy, ddi tuong giao dich cua
hop dong dit coc 1 c6 that tuy nhién viéc ba Tr biét 6ng Ch c6 st dung dat
nhung chua duoc cdp gidy chimg nhan quyén st dung dat nhung van dong y
giao dich thuc hién hop déng dit coc dé thuc hién viéc chuyén nhuong toan bo
quyén sir dung dat khoang hon 04 ha, tuy cac bén ty nguyén thoa thuan giao két
hop dong nhung 12 vi pham quy dinh tai Diéu 188 Luét dit dai 2013. Trong hop
ddng dit coc c6 néu gia tri cua hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat,
phuong thuc thanh toan, thoi gian hoan thanh giao dich mua ban, trach nhiém,
nghia vu cta cac bén khi vi pham hop d6ng. Nhu vay, noi dung cia hop dong
dat coc la khong hop phap, vi pham vé giao dich dén sy v6 hi¢u theo diéu 122
ciia Bo luat t6 tung dan su 1a diéu cam cua phéap luat, nén hop dong dit coc
khong c6 hi¢u luc phép luat.

[5] X¢ét yéu cau khot kién cua nguyén don: Nguyén don ba Leé Thi Tr Xac
dinh khoi kién yéu cau ong Do Vin Ch tra sb tién di dat coc dé mua ban dat 1a
40.000.000 déng va yéu cau 6ng PO Van Ch phai bdi thuong tién coc la
80.000.000 dong, tong cong hai khoan 1a 120.000.000 dong, Tai phién toa
nguyén don rat yéu cau phat hop dong véi so tién 80.000.000 dong chi yéu cau
6ng Ch tra tién phat coc 40.000.000 dong, Hoi dong xét xir nhan dinh: Theo phia
nguyén don ba Lé Thi Tr trinh bay thi Hop dong dat coc dé ngay 22/01/2022 do
ba viét, bi don 6 ong Pd Vin Ch ky tén. Pong thoi, qua trinh t6 tung bi don & ong
Pd Vian Ch c¢6 dén Toa an dé tham gia phién hop kiém tra viéc giao ndp, tlep
can, cong khai ching cr va hoa giai, khong giao ndp chimg ctr ¢6 lién quan dén
giao dich mua ban cua hai bén. Tai Toa an 6ng D6 Vin Ch thira nhan co viée dit
coc thoa thudn 6ng c6 nhan caa ba Tr 40.000.000 dong tién coc. Vi vay, Hoi
ddng xét xir can ctr 101 khai ctia nguyén don, bi don nguoi lam chimg can ctr vao
Hop dong dat coc dé ngay 22/01/2022 dé giai quyét vu an. Trong Hop dong dit
coc dé ngay 22/01/2022 thé hién 1d 6ng DS Van Ch da nhan tién coc cta ba Lé
Thi Tr s6 tién 40.000.000 dong, s6 con lai 270.000.000 dong s& thanh toan ngay
22/02/2022 néu ai tranh chap hay thay doi khong ban s& bdi thuong gap
ba”. Nhung dén 01 thang ké tir khi nhén tién dit coc va lap Hop dong dit coc, ba
Tr vao dé nghi 6ng Ch thuc hién hién hop dong nhung 0ng Db Vin Ch khong
hoan thanh thu tuc chuyén nhuong quyén su dung dat va sang tén chu quyén dat
cho ba Tr diing nhu da théa thuan. Pén nay, ba Tr nhiéu lan tim va yéu cau Ong
D Vin Ch thyc hién giao dich trong Hop dong dit coc, nhung 6ng B Van Ch
van khong thuc hién viéc 6ng Ch khong thuc hién giao dich khi dén hen 13 vi
pham hop dong. Theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 328 cua Bo luat dan su “Néu
bén nhan ddt coc tir choi viéc giao két, thiee hién hop dong thi pH tra cho ben
dat coc tai san dat coc va mét khoan tién twong dwong gia tri tai san dat coc”.
Tuy nhién nhu nhan dinh & trén viéc dat coc 1a v6 hiéu nén cac bén tra cho nhau
nhimg gi di nhan 6ng Ch da nhan cua ba Tr 40.000.000 dong nén 6ng Ch phai
tra lai cho ba Tr, ba Tr chua nhan dat tir 6ng Ch nén khong xem xét.

V& viéc phat coc: Tai phién toa phién tda nguyén don ba Tr ¢6 yéu cau rit
mot phan yéu cau khoi kién dbi voi khoan tién phat do vi pham hop dong dat
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coc 1a 80.000.000 dong chi yéu cau 6ng Ch tra lai so tién gdc 40.000.000 dong.
Viéc rat mot phan yéu cau khoi kién 1a tu nguyén, khong trai phap luat, bi don
khong yéu cau phan to nén can cr vao khoan 2 Diéu 244 cua Bo luat t tung dan
su dinh chi mot phan yéu cau khoi kién do bén nguyén don da rut.

[6] Xét quan diém cua Vién klem sat vé viéc tuan theo phap ludt cia nguoi
tién hanh o tung va nguoi tham gia t6 tung 13 dung quy dinh cta phap luat. Vé noi
dung dé nghi chap nhan don khdi kién ctia nguyén don 1a phi hop nén chap nhan.

[7]. Tt nhitng phan tich néu trén, HDXX xét thdy do hop dong dit coc vo
hiéu nén cac bén phai tra cho nhau nhimng gi da nhan do bi don 6ng Pd Vin Ch
d3 nhan tién dit coc ctia nguyén don ba Lé Thi Tr nén nguyén don ba Lé Thi Tr
yéu cau huy Hop dong dit coc dé ngay 22/01/2022 va yéu cau bi don 6ng DS
Van Ch phai tra lai s6 tién dit coc 40.000.000 déng la co co sé chép nhan.

[8] Vé 4n phi: Can ctr Biéu 147 cua BJ luat to tung dan su; khoan 2 Diéu
26 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 quy dinh vé muc thu,
mién, giam, thu, nop, quan 1y va sit dung an phi va 1é phi Toa 4n. Do yéu cau
ctia nguyén don duoc chap nhan nén nguyén don khong phai chiu an phi dan sy
so tham, budc bi don 6ng S Vian Ch phai chiu an phi dan su so tham cé gia
ngach trén sb tién phai tra cho nguyén don la: 40.000.000 dong x 5% =
2.000.000 dong (Hai triéu dong). Hoan tra cho nguyén don sb tién tam Gng 4n
phi da ndp.

Vi cac lé trén;

QUYET PINH:

- Can ctr: Khodn 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Diéu 35; diém a khodn 1
Diéu 39; khoan 1 Diéu 147; diém b khoan 2 Diéu 227; khoan 3 Diéu 228; Diéu
122, biéu 244, Diéu 218, Piéu 271; khoan 1 Biéu 273 B luat té tung din su;

- Can ctr: Dicu 117, Dieu 119, Diéu 328, Diéu 418 ctia Bo luat Dan sy

- Can cu: Khoan 2 Piéu 26 ctua Nghi quyét so 326/2016/UBTVQHI14
ngay 30/12/2016 quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung
an phi va 1¢ phi Toa an.

Tuyén xir:

1. Chap nhan mét phan yéu cau khai kién cua nguyén don ba Lé Thi Tr.

- Hay Hop dong dat coc ngay 22/01/2022 gitta 6ng DS Van Ch va ba Lé
Thi Tr.

Budc 6ng b6 Vin Ch phai tra lai cho ba Lé Thi Tr s6 tién dd nhan coc 1a
40.000.000 dong (Bén muoi triéu dong)

- Dinh chi yéu cau phat coc cua nguyén don ba Lé Thi Tr ddi véi bi don
ong DS Vin Ch véi sb tién phat coc 80.000.000 ddng (Tdm muroi triéu dong), ba
Lé Thi Tr ¢6 quyén khoi kién lai yéu cau da rat theo quy dinh phap luat.

Ké tir ngay ban an ¢ hiéu luc phéap luat (ddi voi truong hop co quan thi
hanh 4n ra quyét dinh chu dong thi hanh an ra quyét dinh thi hanh 4n) hodc ké tir
ngay c6 don yéu cau thi hanh an cua nguoi duge thi hanh an cho dén khi thi
hanh an xong tat ca cac khoan tlen néu trén, hang thang bén pH thi hanh an con
pH chiu khoan tién 13i ctia s6 tién con pH thi hanh an theo muc 14i suat quy dinh
tai khoan 2 Diéu 468 B0 luat dan su tuong ung voi thoi gian cham thi hanh an.
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2. V& an phi dan sy so tham: An phi dan su so tham 1a 2.000.000 déng
(Hai triéu dong). ‘Bugc bi don 6ng P4 Vian Ch phai chiu an phi dan sy so thAm
gia ngach trén sO tién phai tra cho nguyén don 1a 2.000.000 dong (Hai triéu
dong). Hoan tra ba Lé Thi Tr 3.000.000 dong (Ba triéu dong) tam tng an phi da
ndp theo bién lai s6 0003252 ngay 05/4/2022 tai Chi cuc Thi hanh an dan sy
huyén Krong NO, tinh Bak Nong.

3 Quyén khang cdo: Nguyén don c6 quyen lam don khang cao ban an
trong thoi han 15 ngay, ké tir ngay tuyén an so thAm. Bi don ving mit c6 quyén
lam don khang céo trong han 15 ngay, ké tir ngdy nhan duoc ban an hodc ban an
duoc téng dat hop I¢.

4. Truong hop Quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat
Thi hanh &n dan sy thi nguoi duoc thi hanh an dan su, nguoi pH thi hanh an déan
su ¢ quyén thoa thuan thi hanh an, yéu cau thi hanh an, ty nguyén thu hanh an
hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai Piéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat Thi
hanh 4n déan sy. Thoi hiéu yéu cau thi hanh an duoc thyc hién theo Piéu 30 Luat
Thi hanh an dan su.

Noi nhdn: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh Dak Nong; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND huyén Krong N6 (02 ban);
- Chi cuc THA.DS huyén Krong No; (D3 ky)
- Duong sy;
- Luu hd so.

Phan Xuan Hoang






