TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BA RIA — VONG TAU Péc 1ap - Tw do - Hanh phic

Ban 4an sb: 15/2024/DSPT
Ngay: 18-01-2024 ‘
“V/v Tranh chdp hop dong dat
coc” . o
NHAN DANHNUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN TINH BA RIA - VONG TAU

- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic thdm gém co:

Théam phan - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Quang

Cdc Tham phdn: Ong Cao Minh V¥

Ong Truong Van Tam

- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi Ha Vy — Thu ky Toa 4n nhan dan tinh
Ba Ria — Viing Tau.

- Dai dién Viénqkié?m sdat nhin déin tinh Ba Ria — Viing Tau: Ba Nguyén
Thi Thanh Thuy - Ki€m sat vién.

Ngay 18-01-2024, tai Tru s¢ Toa an nhan dan tinh Ba Ria — Viing Tau xét xur
phuc tham cong khai vy an thy ly s6: 214/2023/TLPT-DS ngay 10-10-2023 vé
viéc “Tranh chap hop dong dat coc”.

Do ban an dan su so tham sd 22/2023/DS-ST ngay 21 thang 7 nim 2023 cla
Toa an nhan dan thi xa P bi khang cao.

Theo cac quyét dinh: Quyét dinh dua vu an ra xet xu sO 242/2023/Qb-PT
ngay 07-12-2023; Quyét dinh hodn phién toa so 137/2023/Qb-PT ngay 28-12-
2023 gifra cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Tran Duy P, sinh nam 1985 (c6 mat).

bia chi: Khu phé P, phuong M, thi xa P, tinh Ba Ria - Viing Tau.

Nguoi dai dién theo ty quyén: Ong Nguyén Thanh D, sinh nim 1998 (co
mat).

bia chi: 1 L, Phuong B, thanh phé V, tinh Ba Ria - Viing Tau.

2. Bi don: Ba Tran Thi Q, sinh nim 1972 (c6 mit).

Pia chi: A L, phuong T, quan T, Thanh phé H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo uy quyén: Cong ty L

Tru s6: P201, s A dudong T, phuong D, quan C, thanh phd Ha Noi.

Nguoi dai dién tham gia t6 tung: Ong Tran Xuén T, sinh nam 1998 (c6 mit).

bia chi: A T, phuong D, quan C, thanh phé Ha Noi.

3. Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan: Qng Phung Van T1, sinh nam
1969. DPia chi: A L, phuong T, quan T, thanh phd H6 Chi Minh (c6 don xin xét xur
vang mat).

4. Nguoi khang cdo: Nguyén don dng Tran Duy P.
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NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién de ngay 04-5-2021, QUa trinh t6 tung va tai phién toa
nguroi dai dién theo 1ty quyén ciia nguyén don éng Nguyén Thanh D trinh bay:

Ngay 15-4-2021, Ong Tran Duy P ky tén vao Hop doéng dat coc chuyen
nhuong quyén st dung dat vOi ba Tran Thi Q dé dam bao giao két hop dong va
thue hién chuyén nhuong quyén st dung dét tai thira dat sb 451, to ban dd s 19,
dién tich 259m2, toa lac tai khu phé C, phuong H, thi xa P, tinh Bél Ria - Viing Tau
theo Gidy chimg nhan s6 CK 044023 cap ngay 19-9-2017 véi gia ban la
1.439.000.0004, s6 tien dat coc 1a 200.000.0004.

Cung ngay 15-4-2021, 6ng P da giao cho ba Q sd tién dit coc la
200.000.000d. Hai bén cam két trong vong 20 ngay ké tir ngay 15-4- 2021 dén ngay
05-5-2021 sé& ra Phong cong chimg ky hop dong chuyén nhuong quyen sir dung dat
theo quy dinh cua phap luét. Sau khi cong chumg hop d6ng chuyén nhuong, 6ng P
c6 nghia vy thanh toan cho ba Q s6 tién con lai la 1.230.000.000d. Ngoai ra, ba Q
con cam két truong hop ba Q khong cung cap céc gidy to lién quan vé thua dat,
hay dat bi tranh chép, bi quy hoach thi ba Q phai bdi thuong gap 02 lan sd tién da
dit coc cho ong P (dugc thé hién tai Piéu 3 Hop dong dit coc ngay 15-4- -2021).

Sau khi thuc hién hop dong dat coc, ong P dugc biét thong tin thira dat s6
451, to ban do sd 19 nam trong khu vyc quy hoach. Pé kiém tra thong tin trén
dung su that hay khong, ong P yéu cau ba Q cung cip tai liéu c¢6 sao y, chung thuc
nhu: Cin cude cong dan/Chimg minh nhan dan ctia hai vo chong ba Tran Thi Q va
6ng Phung Vin T1; s6 ho khau; Gidy chtng nhan quyén st dung dét va cac gidy to
lién quan dén thira dét trén dé 6ng P thuc hién thu tuc dé nghi co quan nha nudc co
tham quyen cung cép thong tin quy hoach. Tuy nhién, ba Q tu chdi, khong hop tac
cung cap thong tin, tai liéu lién quan ma ong P di yéu cau.

Sau d6 6ng P phai tu kiém tra thong tin quy hoach cua thira dat 451, to ban do
s6 19 thong qua phan mem cong khai thong tin clia co quan quan 1y dat dal thi phat
thién thira dat trén di nam trong quy hoach khu coéng nghé¢ cao. Cung do, ong P
xem k¥ Gidy chimg nhan quyén st dung dét thi nhan thay thira dat nay khong phai
1a tai san riéng ctia ba Q ma 1a tai san chung cta vo chong ba Tran Thi Q va éng
Phung Van T1. Viéc ba Q giao dich véi 6ng P khong co su dong ¥, tham gia cua
ong T1 la khong hop phap.

Ong P nhén thiy giao dich dan sy nay khong hop phap nén da goi dién thoai
cho ba Q dé thoa thuan, trao d6i yéu cau ba Q tra lai 200.000.000d va khong yéu
cau phai bdi thudng tién phat coc. Tuy nhién ba Q tir chdi, khong tra lai cho 6ng P
s tién trén.

Nay, 6ng Tran Duy P khoi kién yéu cau hity hop ddng nhan coc mua ban dat
ngay 15-4-2021va yéu cau ba Q tra lai cho 6ng P s tién di dat coc 200.000.0004d,
khong yéu cau phai bdi thuong tién phat coc.

Qua trinh tham gia 16 tung, tai phién toa, bi don ba T ran Thi 0O, nguoi dai
dién theo uy quyén ba T2 trinh bay:

Ba Tran Thi Q va 6ng Phung Vin T1 c6 thira dat s6 451, to ban do so 19,
dién tich 259m? tai ép C, xa H, huyén T (nay la khu phé C, phuong H, thi xa P),
tinh Ba Ria - Viing Tau. Ngay 15-4-2021 ba Q va 6ng Tran Duy P ky hop dong
nhan coc mua ban dét, noi dung: Ong P dat coc cho ba Q s6 tién 200.000.000d dé
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dam bao cho viéc ky két hop déng chuyén nhuong quyén st dung thira dat néu
trén. Trong vong 20 ngay ké tir ngay 15-4-2021 dén ngay 05-5-2021 hai bén sé ra
phong cong ching dé ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat.

Tuy nhién dén thoi han, ong P khong thuc hién theo thoa thuén va gui tin
nhin cho ba Q thong bao khong tién hanh ky hop dong chuyén nhuong nira.

Sau d6, 6ng P can ctr thita dat néu trén di nam trong quy hoach khu cdng
nghé cao va viéc giao dich hop ddng dit coc khong co mit cia 6ng T1 la khdng
hop phép. Nén ngay 04-5-2021, 6ng P giri don khdi kién dén Toa an nhan dan thi
X4 P yéu cau: Huy bo hop dong dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dat dugc ky
két giira 6ng P va ba Q ngay 15-4-2021 vi v0 hiéu va xtr ly hau qua giao dich vo6
hi¢u theo quy dinh cua phap luat. Yéu cau ba Q tra lai cho ong P sb tién
200.000.000d da dat coc va khong yéu cau bdi thudng.

Viéc ong P dat coc 200.000.000d chi nham dam bao viéc ky hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat, khong phai thyc hién giao dich mua ban quyén sir dung
thira dat. Nén khong can thiét phai co chit ky ctia 6ng T1 thi hgp dong dit coc méi
phat sinh hiéu lyc.

Ong P con cho rang ba Q, 0ng T1 cd tinh khong cung cap thong tin ca nhan
va thong tin cua thira dat nham che glau thong tin thira dat s6 451, to ban d6 s6 19
nam trong quy hoach cong nghé cao dé yéu cau huy bo hop dong la khong dung su
that va khong phu hop véi céac tai liéu c6 trong hd so vu an. Hon nia, khi ky két
hop d6ng nhan coc mua ban dat ngay 15-4-2021, ba Q da cung cap rat day du va
chinh xac thong tin c4 nhan nhu s6 Chimg minh nhan déan, ngay thang nam sinh,
dia chi thuong tra va thong tin chi tiét cia thira dat sb 451, to ban dd s6 19 nhu vi
tri, loai dat, dién tich cho ong P biét. Nén thuc té khong c6 viéc 6ng ba cd tinh che
gidu théng tin nham gay kho dé cho ong P tim hiéu thong tin vé thira dat.

Do d6, 6ng ba khong biét va khong c6 151 trong viée ky két hop dong dat coc.
Vi vay, hop dong dat coc mua ban dat ngay 15-4-2021 giira ba Q va 6ng P khong
vi pham quy dinh Ve chu thé va noi dung 13 hoan toan hop phap.

Pbi v6i yéu cau khai kién ciia 6ng P yéu cau ba Q hoan tra lai cho ong P
200.000.000d da dat coc 1a khong c6 co s, vi sau khi ky hop dong, khi den hét
thoti han 20 ngay theo thoa thuén tai hop dong, ba Q di lién lac voi 6ng P rat nhiéu
lan dé nghi ong P thue hién viée ky két hop dong chuyen nhuong nhung 6ng P
khong hop tac va trén tranh, khong dua thém cho vo chong ba bat ky khoan tién
nao khéc. Ong P d4 nhan tin, goi dién dé nghi khong tiép tuc thuc hién viéc chuyen
nhuong quyén sir dung dat va dén nay yéu cau Toa an khong cong nhan hop dong
dit coc do chinh éng P ky tén va diém chi, thé hién rat rd ¥ chi tir chdi viéc glao
két. Can cur theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 328 B luat Dan sy nam 2015 «.. Néu
bén dat coc tir chdi viée giao két, thuc hién hop dong thi tai san dat coc thuéc vé
bén nhan dit coc”. Do do, sd tién 200.000.000d ma ong P da dat coc sau do tur chdi
giao két thudc vé ong ba.

Ngoai ra, thuc té khi ong P dua cho ba Q sb tién 200.000.000d, ba khong
dugc cam hét so tlen nay ma phai chia cho nguoi lam chimg la Nguyén Ba T3 va
Tran Thi P1 tong s6 tién 90.000.000d tlen cong moi gioi dat. Do do, 6ng P khong
co quyen yéu cau ba hoan tra lai toan bd s6 tién 200.000.000d ma ong P da dat coc.

Tir nhitng cin ¢ va 1ap luan néu trén, ong ba dé nghi Hoi dong xét xir bac
toan bo yéu cau khoi kién ciia ong P.



Tai phién toa, ba Q, ba T2 dong v huy hop dong nhén coc mua ban dat ngay
15-4-2021. Khong dong Y yéu cau cua 6ng P vé viéc doi lai tién dit coc
200.000.000d. Vi hop ddng nhan coc mua ban dat ngdy 15-4-2021 cac bén ky két
tu nguyén, hop phap theo cac Diéu 117, 292, 328 Bo luét dan sy 2015.

Nguoi c6 quyen loi, nghia vu lién quan ong Phiung Van T1 trinh bay

Moi ndi dung su viéc lién quan dén vu 4n, 6ng T1 ddng quan diém véi ba
Tran Thi Q.

Tai Bin 4an dan sw so tham sb 22/2023/DS-ST ngay 21 thang 7 nim 2023
cia Toa an nhan dan thi xa P da can cu cac Diéu 26, 35, 39, 227, 228, 235, 266,
273 Bo luat td tung Dan sy; Piéu 117, 118, 119, 328, 418, 423, 428 Bo luat Dan
su; cac Diéu 3, 188, 191 Luat Pat dai; Didu 27 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14
ngay 30-12-2016 cta Uy ban thuong vu Quédc hoi quy dinh vé mirc thu, mién,
giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va I¢ phi Toa &n, tuyén xu:

- Chéap nhan mot phz‘i,n yéu gﬁu khoi kién ctia 6ng P vé viée tuyén bd huy Hop
dong nhan coc mua ban dat ky két ngay 14-5-2021 gitra 6ng P va ba Q.

- Khong chip nhan yéu cau khoi kién cta nguyén don vé viéc budc ba Q phai
tra lai s6 tién dat coc da nhan 1a 200.000.0004.

Ngoai ra an so tham con tuyén vé 13i sudt chim tra; an phi; quyén khang céo
va thoi han thi hanh ban an theo quy dinh.

Ngay 01-8-2023, 6ng P c¢6 don khang cdo v&i yéu cau Toa 4n phiic thAm xem
xét chdp nhan toan bo yéu cau khoi kién cta 6ng P.

Tai phién toa phiic thim:

[1]. Ong P va ong D 1a nguoi dai dién theo uy quyén cua ong P trinh bay va
o quan diém: Hop d6ng nhan coc mua ban dat ngay 15-4-2021 vo6 hiu vé chu thé
vi dat chuyén nhuong 12 tai san chung cua vo chong ba Q 6ng T1 nhung chi c6 mot
minh ba Q tham gia, 6ng T1 khong tham gia va khong c6 y kién 1a khong phu hop
luat Hon nhan va Gia dinh; Hop dong nhan coc ngay 15-4-2021 ciing v hiéu vé
ndi dung vi ba Q dinh doat phan tai san ciia ong T1 1a khong diing. Do d6 dé nghi
huy Hop dong nhan coc mua ban dat ngay 15-4-2021 do vo hiéu, ba Q phai tra lai
200.000.0004 tién da nhan coc cho dng P.

[2]. B4 Q va 6ng T 1a ngudi dai dién theo Gy quyén cta ba Q trinh bay va c6
quan diém: Ong P khang dinh tham gia giao dich la tu nguyén; khi thoa thuan
chuyén nhuong dat ong P da dugc xem s6 do ban chinh; qua trinh thyc hién dat
coc va giai quyét tai Toa an cp so tham (BL 31) ong P da thtra nhan da nhin tin
cho ba Q la 6ng P khong thuc hién t1ep hop dong chuyen nhuong, dong thoi 6ng P
da c6 don khoi kién ba Q trudce khi hét thoi han chuyén nhuong 01 ngay la khong
dung; vé hinh thirc dit coc, theo quy dinh thi viéc dit coc 1a dé dam bao giao két
hop dong chtr khong phai 1a dé dinh doat tai san nén Hop dong nhan coc mua ban
dat ngay 15-4-2021 khong vi pham; vé chu thé, ndi dung, muc dich cta Hop dong
nhén coc mua ban dat ngay 15-4-2021 1a phu hop phap luat; ong P déa duoc ba Q
cung cap thong tin ca nhan day du chu khong che dau thong tin; ngay 05-5-2021
vo chong ba Q 6ng T1 da c6 mat tai phong cong ching dé chimg thyc viéc chuyén
nhuong theo hop dong dit coc nhung 6ng P khong dén; can ctr vao van ban cia
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UBND thi x4 P d4 xac dinh dat chuyén nhuong khong bi quy hoach, do d6 viéc
chuyén nhuong dit khong thuc hién duoc 13 hoan toan thudc vé 18i cua éng P nén
dé nghi Hoi dong xét xir phuc tham khong chdp nhan khang céo cua ong P, giit
nguyén ban 4n so tham.

[3]. Quan diém cua dai dién Vién kiém sat:

- Viée tuan thu phap luat: Nhing nguoi tién hanh t6 tung va nhitng nguoi
tham gia t0 tung thuc hién dung quy dinh cta phap luéat.

- Quan di€ém ve nd1 dung khéng cdo cua 6ng P:

+ V& chu thé ctia hop dong dit coc: Muc dich cua viéc dat coc la dé ¢am bao
giao dich dan sy, luat khong quy dinh bat budc tat ca cac bén phai tham gia trong
hop dong dit coc. Khi thoa thuan dit coc dng P khong co v kién yéu cau ong T1
phai c6 mit do d6 hop ddng dit coc khong vo hiéu.

+ V& thong tin quy hoach: Ong P 14 nguoi nhan chuyén nhuong dét thi ciing
phai co trach nhiém tim hiéu thong tin vé dat; khong c6 chimg cit ba Q che dau
thong tin ¢4 nhan va thira dat; UBND thi x4 P c6 van ban xac dinh dat chuyén
nhuong khong bi quy hoach nén du diéu kién chuyén nhuong.

+ Ngay 05-5-2021 6ng P khong dén phong cong chimg ky hop dong chuyén
nhuong dat; co chimg cir xac dinh ong P khoi kién yéu cau huy Hop dong dat coc
ngay 15-4-2021 la hanh vi don phuong cham dut hop dong dat coc.

Tir cac ndi dung trén cho thay 1y do 6ng P khai kién va khang céo yéu cau
huy Hop dong dat coc ngay 15-4-2021 1a khong co can ct, dé nghi Hoi dong x€ét
xtr phtic tham khong chdp nhan khang céo cua dng P, git nguyén ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai liéu co6 trong hd so vu an di duoc tham tra tai
phién toa phuc tham, can cur vao két qua tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xir
phic tham nhan dinh vé€ vu an nhu sau:

Tai phién toa phic tham ong P van giir nguyén yéu cau khang cao; ong P va
vo chong ba Q 6ng T1 khong thoa thuan duge véi nhau vé viée giai quyét vu an.

Ong P khang cao cho rang Hop dong nhan coc mua ban dat ngay 15-4-2021
d3 vi pham vé chu thé, hinh thic va ndi dung cua hop dong va dat 1a doi tuong
chuyén nhugng bi quy hoach, tuy nhién Hoi dong xét xir phtic tham nhan thay cac
ndi dung khang cao nay cua ong P cting chinh 1a nhitng ndi dung ma 6ng P da yéu
cau khai kién ddi véi vo chong ba Q 6ng T1 nén di dugc ban an so thim phan
tich nhan dinh day du rd rang cu thé va co can ct phéap luat. Do dé viéc 6ng P
khang cdo nhung khong cung cap thém duoc chimg cr méi nén Hoi dong xét xir
phuc tham khong thé théa méan khang céo cua ong P. Hoi dong xét xir phuc tham
thong nhat v6i quan diém cua Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Ba Ria —
Viing Tau khong chip nhan khang céo cua dng P, gitt nguyén ban an so tham.

V& an phi dan su phuc tham: Ong P phai ndp theo quy dinh.
Vi céc € trén:
QUYET PINH
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Ap dung Khoan 1, Piéu 308 Bo luat TH tung dan su, tuyén xu:

Khong chép nhan khang céo cta 6ng Tran Duy P, giir nguyén Ban an dén su
so tham s0 22/2023/DS-ST ngay 21-7-2023 ctia Toa 4n nhan dan thi xa P nhu sau:

[1]. Chép nhan mot phan yéu ,cﬁu khoi kién cua ong Tran Duy P, tuyén b
huy Hop dong nhén coc mua ban dat ky két ngay 14-5-2021 gitra 6ng Tran Duy P
va ba Tran Thi Q.

[2]. Khong chap nhén yéu cau khoi kién cua 6ng Tran Duy P vé viéc budc ba
Tran Thi Q phai tra lai sé tién dit coc da nhan 1a 200.000.000d (hai trim triéu
dong).

[3]. V& chi phi thu thap tai liéu ching cu: Qng Tran Duy P phai ndp
802.520d (tdm tram l¢ hai nghin, ndm tram hai muoi dong) va da ndp du.

[4]. V& an phi:
[4.1]. An phi dan su so tham:

Ong Tran ‘Duy P phai np 10.000.000d (Muoi triéu dong) an phi dan su so
tham, dugc khau trur vao 300.000d (ba tram ngan doéng) tién tam Gng 4n phi da
ndp theo Bién lai thu tién s6 0006553 ngay 14-5-2021 cia Chi cyc Thi hanh an
Dan sy thi xa P, nhu vay 6ng Tran Duy P con phai nop tiép 9.700.000d (Chin
triéu, bay trim ngan dong) tién an phi dan sy so tham.

Ba Tran Thi Q phai nop 300.000d (Ba tram ngan dong) an phi dan sy so
tham.

[4.2]. An phi dan su phuc tham: Ong Tran Duy P phai nop 300. 000d (ba tram
ngan dong) nhung duoc khau trir vao 300.000d (Ba trim ngan dong) tlen tam Ung
an phi dan su phtic tham 6ng Tran Duy P d& nop theo Bién lai thu tién s6 0007388
ngay 15-8-2023 ctia Chi cuc Thi hanh 4n Dan su thi x4 P, nhu vdy 6ng Tran Duy
P d& ndp xong 4n phi dan sy phiic tham.

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

Ban an phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an (ngay 18- 01-

2024).
Noi nhin: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh BR-VT; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND thi x4 P;
- VKSND thj xa P;

- Chi cuc THADS thi xa P;
- Cac du’qng sur;
- Luu: HO so, Toa DS, VP.

Nguyén Thi Quang









