TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH LAM PONG DPoc 1ap - Tw do - Hanh phic

Ban 4n sb: 148/2022/DS-PT
Ngay: 29-11-2022
VIv: Tranh chap hop dong dat coc.

, ~ NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH LAM DONG

- Thanh phan Héi dong xét xir phiic thim gom cd:

Tham phan - Chui toa phién toa: Ong Nguyén Thanh Tam

Cdc Tham phdn: Ong Ping Ngoc Binh

Ong Nguyén Vian Thanh

- Thur ky phién toa: Ba Tran Thi Nghi - Thu ky Toa an, Toa an nhan dan
tinh Lam Dong.

- Pgi dién Vién Kiém sdt nhdn ddn tinh Lam Pong tham gia phién toa:
Ong Tran Minh Céng - Kiém sat vién.

Ngay 29 thang 11 ndm 2022, tai try s Toa an nhan dan tinh Lam Dong
xét xir phuc tham cong khai vu an thu 1y sb: 164/2022/TLPT-DS ngay 14 théng
10 nam 2022 vé viéc “Tranh chdp hop dong dat coc”.

Do Ban 4n dan sy so tham s 17/2022/DS-ST ngay 24/6/2022 ctia Toa an
nhan dan thanh phé Bao Loc bj khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xtr phuc tham sé: 316/2022/Qb-PT
ngay 07 thang 11 nam 2022 giira cac duong Su:

1. Nguyén don: ong Nguyén Ngoc K, sinh nim 1964 va ba Ngo Thi M,
sinh nam 1965; cung tra tai: 6 nha 1419 Qudc 1 20, thon 3, xa B, thanh phd
Bao Loc. Co mat.

2. Bi don: ong Ngo Thai M, sinh nim 1968 va ba Nguyén Thi D, sinh nim
1968; cung tra tai: xom 4, thon 2, xa D, thanh phd Bao Loc. Co mat.

3. Ngwoi khang cdo: Bi don ba Nguyén Thi D va dai dién theo uy quyén
cua ong M la 6ng Duong Minh N.



NQI DUNG VU AN:

Theo don khdi Kién va cdc 10i khai trong qud trinh gidi quyét vu dn
nguyén don éng Nguyén Ngoc K, ba Ngé Thi M trinh bay:

Ngay 09/04/2021, 6ng ba thoa thuan dit coc chuyén nhuong dién tich dat
279m? thuoc thira 1015 to ban d6 sb 44, xi D, thanh phd Bao Loc dd dugc cip
gidy chung nhan quyén s dung dat BM 736807 cho ong Ngo Thai M, ba
Nguyén Thi D. Gia thoa thuan chuyén nhuong 1a 2.100.000.000d, 6ng ba dit coc
trudc s tién 600.000.000d vao ngay 09/04/2021, thoéa thuan 11/05/2021 thi hai
bén ra vin phong cong chimg lam thu tuc chuyén nhuwong quyén sir dung dat.
Bén ong M, ba D chiju trach nhiém di 1am gidy to dang ky chuyén nhuong,
truong hop bén ong M, ba D vi pham khong ban hodc dat c6 tranh chap, dinh
quy hoach thi phai boi thuong gap 02 1an tién coc; bén 6ng ba khong mua thi bi
mét s tién coc. Trude khi dit coc thi ong ba ¢ tim hiéu va duoc biét khu vuc
dat cua 6ng M, ba D nam trong khu quy hoach Trung tdm Uy ban nhan dan x3
D. Tuy nhién thoi diém dat coc 6ng M, ba D cam két dién tich dat 279m? thuoc
thira 1015 to ban d6 s6 44, xa B khong nam trong quy hoach dat néu trén. Do
d6, 6ng ba van dat coc so tién 600.000.000d. Ngay 11/05/2021 trude khi hai bén
ra cong ching hop déng chuyén nhuong quyén st dung dat 6ng ba phat hién
gidy chiing nhan quyén sir dung dat da hét trang tu khong thé cong chiing ngay
dugc.Trong thoi gian chd ong M di cip d6i gidy chiing nhan quyén sir dung dét
thi ong ba phat hién dién tich dat trén nam trong khu quy hoach Trung tim Uy
ban nhan dan x3 D do d6 khong déng ¥ mua dat va yéu cau éng M, ba D tra lai
cho ong ba sd tién coc 1a 600.000.000d nhung dng M nhiéu lan tir chéi. Nay ong
ba yéu cau Toa an giai quyét huy hop dong dat coc ngay 09/04/2021 giita ong ba
va ong M, ba D va budc ong Ngo Thai M, ba Nguyén Thi D tra s6 tién coc 1a
600.000.000d. Poi véi yéu cau ong M, ba D tra so tién phat coc 600.000.000d
thi ngdy 26/05/2022 6ng K, ba M rit khong yéu cau nira.

Bi don éng Ngé Thdi M, ba Nguyén Thi D trinh bay: Ong ba c6 thoa thuan
chuyén nhuong cho 6ng Nguyén Ngoc K, ba Ngd Thi M dién tich thudc thua
1015 to ban do 44, xa D, thanh phd phé Bao Loc, dién tich chuyén nhuong 1a
279m* da duoc cap gidy chiing nhan quyén sir dung dat sé BM 736807 dung tén
Ng6 Thai M, Nguyén Thi D. Tai ngay dit coc 09/04/2021 hai bén thoa thuan gia
chuyén nhuong 13 2.100.000.000d; 6ng K, ba M dit coc trude cho éng ba s tién
600.000.000d, t&i ngay 29/04/2021 hai bén ra céng chimg thi 6ng K, ba M tiép
tuc thanh toan s6 tién 1.000.000.000d, s6 con lai 500.000.000d s& thanh toan sau
khi ong K, ba M c6 gidy chiang nhan quyén st dung dat va s& di vay tién dé
thanh toan cho ong ba. Tai thoi diém ky két hop dong 6ng ba da thong bao cho



ong K, ba M biét vé viéc dién tich dat néu trén trong khu quy hoach cua xa B, va
yéu cau 6ng K kiém tra k¥ tuy nhién 6ng K van dong y mua.

Ngay 28/04/2021, 6ng ba da lién hé véi ong Nguyén Ngoc K, ba Ngo Thi
M dé chuan bi hd so va tién bac dé di ra cong ching ngay 29/04/2021 tuy nhién
vi Iy do 6ng K, ba M chua sap xép dugc nén 6ng ba yéu cau ong K, ba M dén
nha dé thoa thuan gia han lai thoi gian cong chimg va sé tién éng K, ba M thiéu
lai sau khi cong chtimg. Ngay 30/04/2021 ong K, ba M t6i nha vg chong t6i va
viét lai gidy coc ciing dé ngay 09/04/2021; ndi dung 6ng K, ba M dit coc sé tién
600.000.000d dé mua dién tich dt néu trén, hen toi ngay 11/05/2021 hai bén s&
ky két hop ddng tai vin phong cong chung; éng K, ba M ¢6 trach nhiém thanh
toan cho vo chong t6i s tién 1.490.000.000d tai ngay cong chung 11/05/2021,
s6 tién con lai 10.000.000d s& thanh toan sau khi 6ng ba giao gidy to vé quyén
str dung dat cho ong K, ba M. Bén ngay 11/05/2021 éng ba yéu cau dng K, ba M
di cong chitng gidy chung nhan quyén st dung dat theo dung nhu thoa thuan
ngay 30/04/2021 nhung 6ng K, ba M khong di va néu 1y do dat dinh quy hoach.
Nay 6ng K, ba M yéu cau 6ng ba tra s tién coc 600.000.000d thi ong ba khong
dong ¥.

Tai Ban an dan sy so tham s 17/2022/DS-ST ngay 24/6/2022 cta Toa an
nhan dan thanh phé Bao Loc, Tuyén xir:

1. Chap nhan yéu cau khai kién yéu cau khai kién cua é6ng Nguyén Ngoc
K, ba Ngo6 Thi M.

Hay hop dong dat coc chuyén nhwong quyén st dung dat ngay
09/04/2021 gitra 6ng Nguyén Ngoc K, ba Ngo Thi M va ong Ngo Thai M, ba
Nguyén Thi D d6i véi dién tich dat 279m? thudc thira 1015 to ban dd sé 44, xa
P, thanh phd Bao Loc da dugc cip gidy chang nhan quyén sir dung dat BM
736807 cho 6ng Neb Thai M, ba Nguyén Thi D.

Budc ong Ngo Thai M, ba Nguyén Thi D phai tra cho ba dng Nguyén
Ngoc K, ba Ngo Thi M sé tién coc 1a 600.000.000d .

2. Pinh chi xét xtr ddi véi yéu cau doi sd tién phat coc 1a 600.000.000d
cia ong Nguyén Ngoc K, ba Ngo Thi M.

Ngoai ra ban an con tuyén vé 4n phi va quyén khang cao theo quy dinh.

Ngay 14/7/2022, bi don ba Nguyén Thi D va dai dién theo uy quyén ctia
ong M 1a ong Duong Minh N khang c4o khong dong y v6i ban an so tham.

Tai phién toa hom nay,

Bi don van giit nguyén khang cio.
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Nguyén don khong dong ¥ véi khang céo cua bi don va dé& nghi giir
nguyén ban 4n so tham.

Dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Lam Déng phat biéu vé viéc tuan
theo phap luit trong qué trinh giai quyét vu an ciia Tham phan, Hoi dong xét xur
va cac duong su tai giai doan phuc tham. Vé noi dung: dé nghi Hoi dong xét xur
can cir khoan 1 Piéu 308 Bo luat té tung dan sy. Khong chap nhan khang cao
cua bi don ba Nguyén Thi D, 6ng Ngoé Thai M, giit nguyén ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:
[1] Vé t6 tung:

[1.1] Pon khang céo cua bi don ba Nguyén Thi D va dai dién theo uy
quyén cia 6ng M 1a 6ng Duong Minh N trong thoi han luat dinh nén duogc chap
nhan khang cao theo quy dinh.

[1.2] Vé quan hé tranh chap: Xut phat tir viéc nguyén don 6ng Nguyén
Ngoc K, ba Ngo Thi M khai kién yéu cau huy hop dong dit coc va budc bi don
6ng Ngo Thai M, ba Nguyén Thi D hoan tra lai s6 tién dat coc 600.000.0004,
con bi don 6ng Ngo Thai M, ba Nguyén Thi D khong dong ¥ nén cac bén phat
sinh tranh chap.Toa an cap so tham xac dinh quan hé “Tranh chap hop dong
dé‘ng dat coC” 1a co can cu.

[2] Vé ndi dung: Xét khang cdo ciia bi don ba Nguyén Thi D, 6ng Ngb
Thai May thay riang:

[2.1] Trong qua trinh giai quyét vu an cac bén thira nhan, ngay 09/04/2021
hai bén thoa thuan dit coc dé chuyén nhuong 279m? thudc thira 1015 to ban dd
s6 44, xa D, thanh phd Bao Loc da duoc cap gidy chung nhan quyén st dung dat
BM 736807 cho 6ng Ngb Thai M, ba Nguyén Thi D. Ong K, ba M di dat coc
cho ong M, ba D s tién 600.000.000d dé dam bao cho viéc chuyén nhuong.
Theo quy dinh tai Diéu 92 Bo luat t6 tung dan sy day 1a nhiing tinh tiét sy kién
dugc cac bén thira nhan khong phai ching minh.

[2.2] HO so vu an thé hién: Giira hai bén lap 02 hop dong dat coc chuyén
nhuong cing dé ngay 09/04/2021, 01 hop ddng do nguyén don cung cap (bt luc
s6 301) va 01 hop ddng do bi don cung cap (but luc s6 92), cac bén déu thira
nhan cing ky vao 02 hop dong néu trén; tuy nhién hop doéng chuyén nhuong
quyén sir dung dat 6ng M xuat trinh cac bén déu thira nhan day 1a hop dong viét
ban dau, con bi don 6ng K trinh bay day 1a ban nhap, sau d6 hai bén théa thuan
lai vé thoi han di cong chimg va viéc thanh toan tién nén méi lap hop dong sau
(do 6ng K xuat trinh); ban than 6ng M, ba D da nhat tri thoa thuan lai vé viéc dit
coc nén hop dong sau di thay thé gia tri cho hop dong ban dau. Do d6, Toa an
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cap so tham xac dinh hop dong dat coc chuyén nhuong quyén sir dung dat ngay
09/04/2021 do nguyén don xuét trinh 13 thoa thuan cua cac bén lam can ct giai
quyét vu an 13 phu hop.

[2.3] Viéc ong K, ba M trinh bay ndi dung thoa thuan theo hop ddng dit
coc ngay 09/04/2021 bi don 6ng M, ba D cam két dién tich dat néu trén khong
c6 quy hoach, tuy nhién khi nguyén don di kiém tra xac dinh duoc dat quy
hoach nén khong ddng y mua; phia bi don cho rang théa thuan theo gidy do
nguyén don xuét trinh 1a thoa thuan sau, con thuc té thoa thuan ban dau ciing
theo gidy dat coc ngay 09/04/2021 (do 6ng M xuét trinh) thi 6ng khong cam két
dat co quy hoach, nhitng noi dung trong gidy dit coc déu theo mau soan san,
giita hai bén khong co6 thoa thuan gi va nguyén don ban dau da biét dat co quy
hoach nhung van déng ¥ mua nén khong dong v tra lai tién coc.

[2.4] Xét thay, theo vin ban tra 10i s6 872/CV/CNBLO ngay 28/04/2022
ciia Chi nhanh van phong dang ky quyén sir dung dat thanh phd Bao Loc va
Cong van s 505/UBND-TNMT ngay 24/03/2022 cua UBND thanh phd Bao
Loc thi dién tich dat néu trén co quy hoach chi tiét xay dung 13 Trung tdm x3 D.

Pong thoi, nguyén don trinh bay da biét trude dat khu vyc caa bi don co
quy hoach nhung vi 6ng M cam két nén van déng ¥ mua, ban than nguyén don
c6 161 du di co thong tin dat co quy hoach, nhung khong di kiém tra, tim hiéu
thong tin trude khi mua ma van dat coc. Phia bi don trinh bay khong biét vé
cam két “dat khong c6 quy hoach” trong hop ddng, tuy nhién bi don khéng co
chung ctr ching minh cho 161 trinh bay ctia minh va ban than bi don ciing da ky
vao hop dong trén, do d6 bi don ciing c6 15i trong viéc cam két “dat khong co
quy hoach”.

[2.5] Xét vé 18i dan tGi cac bén khong thuc hién duoc hop dong chuyén
nhuong theo hop dong dit coc ngay 09/04/2021 do cac bén thoa thuan ky két
hop dong dat coc cam két dat khong bi quy hoach, trong khi d6 cac bén biét rd
dién tich thoa thuan chuyén nhuong trén nam trong quy hoach chi tiét xay dung
Trung tdm xa P nén giao dich dan sy trén vo hiéu; 16i dan tgi viéc cac bén
khong thuc hién duoc giao dich chuyén nhuong theo nhu hop dong dit coc ngay
09/04/2021 1a cua hai bén.

Theo quy dinh tai Diéu 131 Bo luat dan sy 2015, giao dich dan sy vo hiéu
khong 1am phét sinh, thay d6i, chim dut quyén, nghia vu cia cac bén tir thoi
diém giao dich duoc xac 1ap. Khi giao dich dan sy v hiéu thi cac bén khéi phuc
lai tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan.Toa an cdp so tham
hay hop ddéng dat coc ngay 09/04/2021 giita 6ng K, ba M véi 6ng M, ba D va



budc 6ng M, ba D hoan tra cho 6ng K, ba M s6 tién da nhan dit coc 600.000.000
ddng 1a c6 can ci.

[3] Dbi véi viec ong Nguyén Ngoc K, ba Ngo Thi M rat yéu cau phat coc
d6i véi s tién 600.000.000d, Toa an cap so tham dinh chi ddi voi yéu cau trén
la c6 can cu.

[4] Ttr nhitng phan tich trén, khong chap nhan khang cio cua bi don ba
Nguyén Thi D, 6ng Nguyén Thai May.

[5] V& an phi: Do khang cdo ctia bi don khong duoc chap nhan nén ba D,
6ng M phai chiu an phi dan su phac thim theo quy dinh.

Vi cac l€ trén;

QUYET PINH:

- Can ctr khoan 1 Diéu 308 B9 luat t6 tung dan su 2015;

- Can ct vao Nghi quyét sé 326/2016/NQ-UBTVQH14 ngay 30/12/2016
cua Uy ban thuong vu Quéc hoi quy dinh v& mac thu, mién, giam, thu, nop,
quan ly va st dung an phi va 1€ phi Toa an.

Khong chdp nhan khang cio cta bi don ba Nguyén Thi D; 6ng Nguyén
Thai May, gitt nguyén ban 4n so tham.

Tuyén x1:

1- Chap nhan yéu cau khai kién yéu cau khoi kién cia 6ng Nguyén Ngoc
K, ba Ngé Thi M.

Hay hop dong dat coc chuyén nhwong quyén st dung dat ngay
09/04/2021 gitra 6ng Nguyén Ngoc K, ba Ngo Thi M va ong Ngo Thai M, ba
Nguyén Thi D d6i véi dién tich dat 279m? thudc thira 1015 to ban dd sé 44, xa
P, thanh phd Bao Lac, tinh Lam Pong da duoc cap gidy chung nhan quyén su
dung dat BM 736807 cho 6ng Ngo Thai M, ba Nguyén Thi D.

Buoc 6ng Ngo Thai M, ba Nguyén Thi D phai tra cho ba 6ng Nguyén
Ngoc K, ba Ngo Thi M s tién coc 1a 600.000.000d (Sau trdm triéu dong).

2- Pinh chi xét xir d6i véi yéu cau doi so tién phat coc 1a 600.000.000d
(S4u tram triéu dong) cua ong Nguyén Ngoc K, ba Ngo Thi M.

3- Vé nghia vu thi hanh an:

Ké tir ngay Ban an c6 hiéu luc phap luat (ddi véi cac trudong hop co quan
thi hanh an c6 quyén chi dong ra quyét dinh thi hanh an) hoac ké tir ngay c6 don
yéu cau thi hanh 4n ctia nguoi dugc thi hanh 4n (d6i véi cac khoan tién phai tra
cho nguoi dugc thi hanh 4n) cho dén khi thi hanh 4n xong, bén phai thi hanh an
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con phai chiu khoan tién 14i cua so tién con phai thi hanh 4n theo muc 13i suat
quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 cua Bo luat Dan sy nam 2015.

4- /& 4n phi:

- An phi so tham:

Buoc Ong Ngo Thai M, ba Nguyén Thi D phai chiu 28.000.000d an phi
dan su so tham.

Hoan tra cho 6ng K, ba M s6 tién tam tng an phi da nop 1a 24.000.000d
theo bién lai thu s6 0004634 ngay 28/10/2021 cua Chi cuc Thi hanh an dan su
thanh phd Bao Loc.

- An phi phuc tham:

Budc ba Nguyén Thi D, ong Ngo Thai M mdi nguoi phai chiu 300.000
d6ng an phi dan sy phuc thAm nhung duoc khau trir d tam nop theo cac bién lai
thu s6 0005245 ngay 18/8/2022 va s6 0005238 ngay 10/8/2022 cua Chi cuc Thi
hanh an dan sy thanh phd Bao Loc. Ba D, éng M di ndp du 4n phi dan sy phuc
tham.

Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat
thi hanh an Dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan
su c6 quyen thoéa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh
an hoac bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6,7,7a,7b va 9 Luat thi
hanh 4n Dan sy; thoi hiéu thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30
Luat thi hanh 4n Dan su.

Ban an phiic tham co hiéu luc ké tir ngdy tuyén an.

THANH VIEN HQI PONG XET XU THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

Ping Ngoc Binh Nguyén Vin Thanh Nguyén Thanh TAm



Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM

- VKSND tinh Lam Pdng (01); THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- TAND thanh phé Bao Loc (01);

- Chi cuc THADS Tp. Bao Loc (01);
- Phong KTNV&THA (01);
- Puong su (04);

- Luu, 4n van, ho so vu an (03).

Nguyén Thanh TAm






