TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH PONG NAI Poc 1ap — Tw do — Hanh phiic

Ban 4n s0: 106/2024/DSPT
Ngay: 24/4/202{1 ‘
V/v: “Tranh chap hop dong dat coc”

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH PONG NAI
Véi Thanh phan Hpi dong xét xir phiic tham gom co:

Tham phan - Chui toa phién toa: Ba Bui Lan Hwong
Cac tham phén: Ba Vo Thi Thanh Phwong
Ba Lé Thi Ky
Thir ky phién toa: Ba Pham Thi Ut
~ Dai di¢n VKSND tinh Déng Nai tham gia phién téa: Ong Phing Pirc Nam
— Kiém sat vién.

Ngay 24 thang 4 nim 2024 tai Tru s&, Toa an nhan dan tinh Pong Nai xét xir
phtic tham cong khai vu an dan su thu 1y s6 68/2024/TLPT-DS ngay 19/01/2024 vé
viéc: “Tranh chap hop dong dit coc ™.

Do ban an dan su so thim s6 63/2023/DSST 07/11/2023 cta Toa an nhan
dan huyén Trang Bom b1 khang céo.

Theo Quyét dinh dwa vu 4n ra xét xir s6 91/2024/QD-PT ngay 19/3/2024 va
Quyét dinh hodn phién toa s6 298/2024/QD-PT ngay 12/4/2024 giita cac duwong su:

- Nguyén don: Ong Nguyén Thanh P, sinh nam 1988.
Dia chi: Ap B, x L, huyén T, tinh Déng Nai.
Dai dién theo 1y quyen ciia nguyén don: Ong Bui Van T, sinh ndm 1965,

Dia chi: 1, duwong L, t6 F, khu ph6é H, phuong P, thanh phd T, tinh Binh
Duong.

(Theo hop dong Gy quyén ngay 21/11/2022).
- Bi don: Ba Po Thi T1, sinh nim 1954.
Dia chi: Ap Q, xd D, huyén T, tinh Pong Nai.

Dai dién theo 1ty quyén ciia nguyén don: Ba Nguyén Thi Kim S, sinh nim
1969.

Dia chi: Thén H, thi trAn N, huyén C, tinh Gia Lai.
(Giay uy quyén ngay 29/01/2024).



- Nguoi ¢6 quyeén loi, nghia vy lién quan:
I. Ong Nguyén P6 C, sinh nim1955.
Dia chi: Ap Q, xd D, huyén T, tinh Pong Nai.
2. Ba Nguyén Thi O, sinh ndm: 1964,
Dia chi: Ap Q, xd D, huyén T, tinh Dong Nai.
3. Ba Nguyén Thi Kim S, sinh nim 1969.
Dia chi: Ap H, xi D, huyén T, tinh Pong Nai.
4. Ba Ngo Thi Thu C1, sinh ndm: 1964.
Dia chi: Ap Q, xi P, huyén T, tinh Pong Nai.
5. Ba Hoang Lé Kiéu U, sinh nam 1984,
Dia chi: Ap Q, xd P, huyén T, tinh Pong Nai.
- Nguoi lam chimg: Ba Nguyén Thi Thu L, sinh nim 1984,
Pia chi: Ap Q, xa b, huyén T, tinh Déng Nai
(Ong T c6 mat, cac dirong sir con lai vang mdt)

NOI DUNG VU AN:
1. Noi dung chinh ciia vu dan

Theo 101 trinh bay cua cac duong su, cac tar li€u ¢é tai hd so va ban an so
tham, nd1 dung vu dn tém tat nhu sau:

- Theo nguyén don do ong Biii Van T dai dién trinh bay:

Do c6 nhu ciu nhian chuyén nhuong dat dé kinh doanh nén vao ngay
25/11/2021, éng Nguyén Thanh P ¢6 ky hop dong dat coc véi ba D6 Thi T1 dé
nhan chuyén nhuong thira dat sd 11, to ban d6 15 xd D, huyén T vd1 gia
14.800.000.000 dong. Ngay 25/11/2021, éng D dit coe cho ba T1 2.000.000.0004
(Hai ty dong). Ba T1 cam két dat thudc s& hitu cia ba, ¢ day du giay t& lién quan
dé ching minh va cam doan dat khong thira ké gia dinh, khong tranh chap véi bat
ky co quan, té chire nao. Truong hop ba T1 khong ban cho 6ng D nira thi phai dén
gap doi s6 tién coc 1a 4.000.000.000 dong. Ong D néu khong mua nira thi phai mét
tién coc 2.000.000.000 dong. Ngoai ra, ba Tl con cam doan dit khong bi quy
hoach (nd1 dung thoa thuan nay la thoa thuan bén ngoai do ba T1 né1 chutr khong ¢co
trong giay dit coc).

Sau khi dat coc cho ba T1, ong D di lam thu tuc sang tén nhung khong sang
duoc vi dat nay nim trong ving quy hoach ctia UBND tinh B. Khi 6ng D phat hién
dat bi _quy hoach, 6ng ¢6 nho ba Nguyén Thi Thu L (la trg Iy cta ong) hoi lai ba
Nguyén Thl Kim S (la ¢ dong cua thira dat trén) thi ba S cam két 1a khong ¢6 quy
hoach, néu quy hoach thi dong ¥ tra coc lai cho ong D (viée trao doi giita ba L va
ba S vao ngay 29/11/2021 ¢6 ban ghi am ndp cho Toa).

C)ng P lam thu tuc xac minh thi duoc biét dat nay dugc quy hoach st dung
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dat 1a dat c6 mit nude chuyén dung thoi han dén nim 2030 (theo cong vin s6
233/BC-TNMT, ngay 20/01/2022 cua Phong Tai Nguyén va Mo1 Truong huyén T).
Do dat khong lam thu tuc sang tén dwge vi thong tin quy hoach néu trén va éng D
cling khong mudn mua dat bi quy hoach nén éng da yéu cau ba T1 tra lai s6 tién
coc 2.000.000.000 dong nhung ba T1 khéng dong .

Sau d6 vao ngay 24/01/2022, 6ng Nguyén P6 C va ba Hoang L& Kicu U
(con dau ba T1) da cam két v6i ong P 1a néu dat khong bi quy hoach thi van tlep
tuc mua ban. Dén ngay 25/01/2022, tai Cong an xa D, ba Tl di nho ong Nouyen
D6 C va ba Hoang Lé Kiéu U tra lai cho 6ng D 1.000.000.000 dong (théng qua s6
tai khoan cua ba Nguyén Thi Thu L). Khi nhan s6 tién 1.000.000.000 dong tir phia
ba T1, 6ng D cam két 1a khong tranh chap d6i voi thira dat trén chir khong phai la
khong tranh chap so tién dat coc tai Toa an. Ngoai ra, cong an xi P khong phai la
noi c6 tham quyén giai quyét tranh chap dat dai nén viéc éng D ¢6 cam két tai cong
an x4 D vé viéc “khong khiéu nai gi vé sau” la khong ¢6 gia tri phap 1y.

Do d6, nay ong P khoi kién yéu cau ba T1 phai tiép tuc tra cho 6ng s6 tién
con lai ma ong da dat coc cho ba T1 1a 1.000.000.000 dong vi cac 1y do sau:

- Bat b1 quy hoach nén khong thue hién viée sang tén duge.

- Ba Nguyén Thi Kim S di cam két 1a néu dat bj quy hoach thi s€ tra coc lai
(thong qua doan ghi dm ngay 29/11/2021 da ndp cho Toa).

- C)ng Nguyén D6 C va ba Hoang Lé Kiéu U (con dau ba T1) c6 viét noi
dung vao ngay 24/12/2021 (mat sau to gidy dat coc) la “néu dat khong b1 quy
hoach thi tiép tuc thuc hién”.

- Ba Tl da vi pham diéu khoan cam két trong Giéy dat coc la “Bén A cam
két tai san trén thude quyén sé hitu cta minh... va bén A cam doan tai sin nay
khong c¢o thura ké gia dinh, khong c6 tranh chap véi bfit ky co quan, to chirc nao”
nhung thwe té dat nay cuia nhiéu ngudi cung gbép tién mua chitr khong phai cia
minh ba T1.

Theo bi don do ba Nguyén Thi Kim S dai dién trinh bay:

Thita dat s6 11, to ban do 15, x3 P, huyén T, tinh Pong Nai theo Gidy chimng
nhan quyén st dung dat quyén so hiru nha & va tai san gan lién voi dat sé DB
437253 do S& Tai nguyén va Moi truomg tinh D cap ngay 29/3/2021 ding tén D6
Thi T1 ¢6 von ciia 05 ngudi cling gop tién mua chung, gdm ¢6: Ba D6 Thi T1, éng
Nguyén Do C, ba Nguyén Thi Kim S, ba Ngd Thi Thu C1, ba Nguyén Thi O. Tt
ca thoa thuan dé ba D6 Thi T1 dai dién dung tén trén Giay ching nhan quyén st
dung dat va c6 quyén quyét dinh moi van dé lién quan dén thira dat.

Ngay 25/11/2021,ba T1 c¢6 nhén dat coc tir ong Nguyén Thanh B 0 tién
2.000.000.000d (ha1 ty dong) dé chuyén nhuong thira dat néu trén. Trong hop
dong, chi thoa thuan duy nhét la thoi gian coc 60 ngay ti ngay 25/ 11/2021 dén
25/01/2022, néu qua tho1 han trén ba T1 khong ban thi phai dén gap doi la
4.000.000.000 (bdn ty dong). Con néu bén 6ng D khong mua thi 6ng D sé mat so
tién coc trén. Sau ngay dit coc, 6ng D ngang nhién tu ¥ ¢dy x61, phé rao, phan tach

~
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tirng sao thanh timg 16 dé ban, ong P dang tién hanh ban cho khach hang ma chua
duge su dong ¥ cta ba T1, diéu nay khong theo thoa thuan ciing nhu trai nguyén
tic hop dong mua ban. Ba T1 phat hién nén yéu cau 6ng P ngung hanh vi phan 16
vi 6ng P chua thanh toan hét s6 tién con lai theo thoéa thudn. Sau d6, ong P ham
doa n6i khong mua dat nita, yéu cau ba T1 tra lai tién coc cho 6ng. Ong D khong
dong ¥ mua nita vi cho ring dat nay bi quy hoach khong sang tén duoc va doi tién
coc, bén ban khoéng ddong ¥ nén 6ng P da yéu cau bén ban di trich luc kiém tra.
Phia ba T1 d4 yéu cau co quan nha nude ¢ thim quyén cung cap théng tin quy
hoach thtra dat trén, theo Cong vin sd 3266/BC-TNMT ngay 10/12/2021 cua
Phong Tai nguyén va Moi trwong huyén T thi thira dat trén duoc quy hoach st
dung 1a dat trong ciy hang nim khac va dat giao thong.

Sau khi ¢6 vin ban nay, ong P van khong dong ¥ mua ma tiép tuc doi ba T1
tra lai tién coc, gay ap luc véi ba T1 va véi tat ca nhimg nguodi ¢ dong, trong do
c6 ba T1 va ong C rat lo sg nén ngay 24/01/2022, con dau ba T1 1a Hoang Lé Kiéu
U di cung 6ng Nguyén D6 C lam viée véi dng B ¢6 ghi théa thuan néu bén A cung
céip duoc thong tin khong quy hoach thi van tiép tuc, hiéu la van tién tuc mua ban
(giay nay la conba T1 va ong C viét gidy chtr luc nay khong ¢6 su ching kién cua
ba T1 va khong duoc su ty quyén ctia ba T1). Tuy nhién, dén ngay 25/01/2022, tai
Céng an xa D, ba T1 da néi dng C va con dau ba 1a Hoang Lé Kiéu U lam viée véi
ong D, hai bén thoa thuin 6ng D nhan lai s6 tién dit coc 1a 1.000.000.000 dong qua
sO tai khoan ctia ba Nguyén Thi Thu L (la ngudi di cing éng Nguyén Thanh D),
ong B da cam két khong khiéu nai gi vé sau va chinh tay ong di viét gidy & x4 la
khong tranh chap lién quan dén thira dat nay. Viée ba T1 tra cho ong D s0 tien
1.000.000.000 doéng 1a do 6ng D thuong xuyén gay ap lue, cho nguor dén nha de
doa gia dinh ba, gia dinh nhu’no ngudi dd goép tién mua dat véi ba nén ba méi tra
tién chu ba Tl khong vi pham Hop dong dit coc da ky véi ong . Noi dung ghi 4m
ciia ba S véi ba L va ndi dung cam két ciia dng C, ba U nhu 6ng P khai khong
duoc ba T1 1y quyén. Do dé, viée khéi kién cia ong D 1a khong ¢6 cin cir nén ba
T1 khong ddng v véi yéu cau khéi kién cia 6ng D.

Theo ngwoi cé quyén va nghia vu lién quan ba Nguyén Thi Kim S trinh
bay:

Ba D6 Thi T1, éng Nguyén D6 C, ba Nguyén Thi O, ba Ngo Thi Thu C1 va
ba cung nhau gop tién mua thira dat sol11, t& ban do 15, xa D, huyén T, tinh Ddng
Nai. Thuira dat nay cac ¢6 dong dong y dé cho ba T1 dung tén va toan quyén dinh
doat.

Vé viéc 6ng P doi ba T1 phai tra so tién 1.000.000.000d (mot ty dong) tién
coc theo ba la khong c6 cin ¢t vi ong D da cam két & x3 D s& khong tranh chap
lién quan dén thira dat nay nita.

Riéng vé6i ndi dung ghi 4m ma 6ng P nop cho Toa 4an dung 1a ¢o tiéng noi
clia ba, tai thoi diém duoc ghi am thi dat khong bi quy hoach (cu thé la ngay
10/12/2021 ¢6 vin ban cua Phong T vé viée cung cap thong tin quy hoach sir dung
dat la dat trong cdy hang nam khac va dat giao thong). Nhu vay, thoi diém ba néi
véi ba L 1a dat khong bi quy hoach 1a dung. Ba cho ring 161 ba néi véi ba L khong
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phai la lo1 cua ba T1 la chu dat no1 vér 6ng D, ba T1 khong uy quyéen cho ba trao
d61 nd1 dung trén. Viéc mua ban dat val 6ng D do ba T1 toan quyén quyét dinh, ba
khong co y kién gi.

Ngwot co quyén va nghia vu lién quan Nguyén Do C trinh bay:

Ba T1, ba O, ba C1, ba S va dng cing gbp tién mua thira dat sd11 to ban do
15, x3 D, huyén T, tinh Béng Nat. Viec ba T1 ky hop déng dat coc vo1 ong D dng
khong c6 v kién gi vi thnra dat nay cac co6 dong dé cho ba T1 toan quyén dinh doat.
Sau nay, éng D dbi ¥ khong mua nita dén doi tién coc, ba T1 khong tra thi éng D
thué nhiéu giang ho dén nha éng va cac c6 dong quay pha, vi vay ba T1 di nhd ong
va con dau tén Hoang Lé Kiéu U dén tra cho 6ng P 1.000.000.000 dong tai Cong
an xa D va ong D dd cam két khong tranh chap doi véi thira dat nita nhung nay lai
khéi kién 1a khong ¢é can cir nén 6ng C khong dong ¥ véi yéu cau khoi kién cua
ong D.

Ngiedi cé quyén va nghia vu lién quan ba Ngé Thi Thu C1 trinh bay:

Ba T1, 6ng C, ba O, ba S va ba cing gép tién mua thira dat sd11 to ban d6
15, x4 D, huyén T, tinh Péng Nai. Thira dat nay cac ¢6 déng dé cho ba T1 toan
quyén dinh doat. Vé viéc ong P doi ba T1 phai tra sé tién 1.000.000.000 dong (mdt
ty dong) tién coc thi ba thay khong c6 cin ctr vi dng D di cam két & Cong an xa D
la khong tranh chip lién quan dén thira dat nay nita.

Ngueoi c6 quyén va nghia vy lién quan ba Nguyén Thi O trinh bay:

Ba D6 Thi T1, ong Nguyén D4 C, ba Ngd Thi Thu C1, ba Nguyén Thi Kim
S va ba cling gop tién mua thira dat s611 t& ban dd 15, xa D, huyén T, tinh Pong
Nai. Thira dat nay cac c6 dong thong nhat dé cho ba T1 toan quyén dinh doat. Viéc
ba T1 ky hop dong dat coc véi ong D ba khong ¢6 v kién gi. Ve yéu cau khai kién
ctia dng D véi ba T1 ba ciing khong ¢6 ¥ kién gi.

Ngieoi c6 quyén va nghia vy lién quan ba Hoang Lé Kiéu U trinh bay:

Ba la con dau ba D6 Thi T1. Vao ngay 25/01/2022, ba T1 ¢6 nhd ba va dng
C dén théa thuin véi ong D vé tién coc thira dat sé 11, t& ban d6 15 x4 D. Tai cong
an xa D, cac bén c¢b thoa thuin véi nhau vé viée ba U va ong C dua cho 6ng D
1.000.000.000 dong théng qua tai khoan ba Nguyén Thi Thu L, éng P di ky vao
bién ban lam viée tai Cong an xad va tu viét cam két khong tranh chap gi doi véi
thita dat nay nita.

Ngwoi lam chikng Nguyén Thi Thu L trinh bay (tai phién téoa ngay
28/9/2023):

Ba c6 quen biét vl ba S, sau do ba gis thi€u cho 6ng P mua thua dat trén;
sau do ba ¢6 cho 6ng Poan m s6 ta1 khodan dé 6ng C va ba U s6 tién 1.000.000.000
dong cho 6ng D va di chuyén lai cho ong D.

Ngoai ra, ba 1a ngudl da ndé1 chuyén vé ba S trong doan ghi am ma o6ng D
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nop cho Toa an, trong doan ghi &m nay ba S ¢6 hura véi ba la néu dat b1 quy hoach
thi tra la1 tién coc cho 6ng D.

2. Quyét dinh ciia cip so tham

Tai ban 4n dan sy so tham s6 63/2023/DSST 07/11/2023 ctia Tda an nhén
dan huyén Trang Bom da cdn cur khoan 3 Piéu 26; diém a khoan 1 Piéu 35; diém a
khoan | Diéu 39; khoan 4 Dicu 147; khoan 1, khoan 2 Dicu 228; khoan 2 Bicu
229; Diéu 266, Diéu 271 va khoan 1 Diéu 273 ctia Bo luat T6 tung Dan su nam
2015; Can ci Diéu 328Bo6 luat Dan su 2015; Cin cir Nghi quyét s
326/2016/UBTVQHI14, ngay 30/12/2016 ctiia Uy ban Thudng vu Quoc hdi quy
dinh vé mitc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va st dung an phi va I€ phi Toa an,
tuyén xir khong chap nhan yéu cau khéi kién ctia 6ng Nguyén Thanh P déi véi ba
D6 Thi T1 vé viée “Tranh chap hop dong dit coc”.

Ngoai ra, ban an so tham con tuyén vé€ an phi va quyén khang cdo cua cac
duong su.

3. Khang cao cita nguyén don

- Ngay 16/11/2023, nguyén don 6ng Nguyén Thanh D khang cdo toin bo
ban an so tham vi cap so tham vi pham nghiém trong thu tuc t6 tung cling nhu vi
pham ndi dung, duong 16i xét xit, lam anh huéng dén quyén va lgi ich hop phap
ctia 6ng, vi vay ong yéu cau Toa an cap phiic tham sira ban 4n so tham theo hudng
chap nhan toan bd yéu cau khai kién cuia nguyén don.

4. Quan diém ciia dai dién Vién kiém sat nhan déan tinh Péng Nai vé viéc
gidi quyét vy dn:

Vé thii tuc 16 tung:

Don khang c4o cua nguyén don 6ng Nguyén Thanh D lam trong thdi han,
dtng quy dinh nén duoc xem xét theo trinh tu phtic tham.

Tham phan va Hoi dong xét xir cap phtic tham, Thu ky phién toa da tuan thu
dung quy dinh ctia phéap luat tir khi thu Iy vu an dén khi xét xir; tai phién tdoa hom
nay, cac duong su thue hién day di quyén va nghia vu ctia minh theo quy dinh ctia
phap luat.

Vé quan diém gidi quyét vu dn:

Hop déng dat coc ngay 25/11/2021 gitta cac bén duong su co thé hién ndi
dung théa thuan: "Bén A ban cho bén B thua dat s6 11, to ban do s6 15 xd b,
huyén T, tinh Dong Nai dién tich 7.871,8m?véi gia 14.800.000.000 dong (muoi
bon ty tim tram tri¢u dong); Bén B dit coc trude o tien 2.000.000.000 dong (hai
ty doéng), thoi han dit coc 1a 60 ngay ké tir ngay 25/11/2021 dén ngay 25/01/2022.
Qua thot han thoa thudn trén néu Bén A khong ban thi phai boi thwong cho Bén B
gap doi, téng so tién hoan tra va boi thuong la 4.000.000.000 dong, nguoc lai néu
Bén B khong mua thi miat sb tién dat coc trén".

Sau khi hai bén ky hop dong dit coc, dng P khong mudn mua dat nita va doi
lai tién coc vGi Iy do dat cta ba T1 hién bi quy hoach, khong dugc phép chuyén
nhuong va dat nay cua nhiéu nguoi cung gop tien mua chtr khong phai ctia minh ba
T1. Pé lam 13 cho 1y do ma 6ng P néu ra, Toa an cap so tham di tién hanh xac
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minh tai Phong Tai nguyén va Mai truong huyén T, x4c dinh thira dat s6 11, to ban
do 15 xd D theo quy hoach str dung dat ¢én niam 2030 la quy hoach dat co mat
nude chuyén dung (Ho sudi da ban), chua c6 quyét dinh thu hoi dat nén khong
thudc truedng hop bi cam chuyén nhuwong. Phia bi don ¢6 thira nhan thira dat s6 11,
t& ban d6 s6 15 x4 D 1a do nhiéu thanh vién gép von, tuy nhién trén gidy ching
nhin quyén str dung dét chi dimg tén riéng ba T1, cac ddng s& hitu khac dong ¥
giao ba T1 toan quyét quyét dinh. Ba T1 ¢6 di tu cach phap 1y dé nhan tién dit coc
ctia ong P, cling nhu thue hién viée chuvén nhuong quyén st dung dat. Theo ba T1
thi 6ng D la nguoi vi pham hop dong, sau khi ky hop dong dit coc, ong D da tién
hanh san lap dat, ¢6 ¥ dinh phan 16, ban nén. Dén han thanh toan chuyén nhuong
tién thi 6ng D 1a nguoi chi dong thua kién cham dirt hop dong va doi lai tién coc.

Nhu vay, ¢6 co s¢ xac dinh 6ng P 1a nguot vi pham cam két thanh toan tién,
ld ngudi chit déng cham dirt hop dong dit coc véi ba T1. Céac 1y do dng dua ra dé
n6i ba T1 c6 161 1a khong ¢ cin cir dé xem xét.

Xét vé nodi dung ghi am vao ngay 29/11/2021 ma ong D cung cap thé hién
viec ba Nouyén Thi Thu L noi véi ba S néu thira dat trén b1 quy hoach thi tra coc
lai. Va ¢6 101 trinh bay cua ba S vo1 ndi dung “Dung r0i”. Tai cip so thém ba Tl
xac dinh khong uy quyén cho baS gap ba L de théa thuan thU:ong lwong vé viéc tra
coc. Phia éng P khong cung cap duoc chimg ctt xac dinh khi lam viéc véi ba S
trén co s& duoge ba T1 iy quyén. Do do6, noi dung doan ghi 4m giita ba L véi ba S
khong duge xem la chimg ctr dé giai quyét vu an.

Vé noi dung 6ng D cho rang ngay 24/12/2021, 6ng Nguyén D6 C va con dau
ba T1 la chi Hoang Lé Kiéu U di ¢6 van ban thé hién néi dung cam két “...néu Bén
A cung cip dugc théng tin khong quy hoach van tiép tuc” hiéu 1a néu dit khong
quy hoach thi van tiép tuc mua ban. Van dé nay phia b1 don ba T1 khong thtra nhan
da uy quyén cho 6ng C va con dau tén U thay ba tham gia viéc thoa thuan trén. Vi
theo ba T1, phong Tai nguyén va Moi truong huyén T da tra 101 dat khong bi cam
chuyen nhuong nhung dng D van khong dong ¥ mua ma tlep tuc do1 ba T1 tra lai
tién coc, giy ap luc véi ba T1 va véi tatca nhting nguot ¢6 dong, nguoi than trong
gia dmh ba nén con dau ba T1 1a Hoang Lé Kiéu U di cung 6ng Nguyén bd C lz‘lm
viéc voi ong D tra lai 1.000.000.000 dong, ong D da cam ket khong khieu nai gi ve
sau va chinh tay ong da viét giay ¢ xd la khong tranh chap lién quan dén thira dat
nay. Viée ba T1 tra cho 6ng D s6 tién 1.000.000.000 déng la do éng D thudng
xuyén gay ap lue, cho ngudi dén nha de doa gia dinh ba, gia dinh nhitng nguo da
gop tién mua dat véi ba nén ba mdi tra lai tién cho ong D chir ba T1 khong vi
pham Hop dong dit coc da ky véi ong D. Ly giai ciia ba T1 vé viée tra lai cho 6ng
D 1.000.0000.000 dong phu hop véi cac tinh tiét khach quan ctia vu an.

Tai phién toa phuc tham, dai dién theo Wiy quyén ctia nguyén don thay doi
yéu cau khang cdo, dé nghi hiy toan bo ban 4n so tham vi cap so tham da vi pham
nghiém trong thi tuc to tung trong viée xc dinh tu cach t6 tung, xac dinh ching
clr va thdi gian mo lai phién téa, tham phan so tham khong khach quan khi giai
quyét vu an 1a khong c6 co sé.



Vi véy, cin ct khoan 1 Diéu 308 Bo luat to tung dan su, dé nghi Hoi dong
xét Xt phic tham khéng chap nhan khang céo cia nguyén don 6ng Nguyén Thanh
P, gift nguyén ban 4an dan sy so tham s6 63/2023/DS ST ngay 07/11/2023 cua
TAND huyén Trang Bom.

NHAN PINH CUA TOA AN:
Cin ¢t vao cac tai liéu ching ¢t dd dwoc xem xét tai phién toa, cin cir ket qua
tranh tung tai phién toa, Ho1 déng xét x1r nhan dinh:
[1] Vé thu tuc to tung:

Pon khang cio ctia 6ng Nguyén Thanh P lam trong thoi han, dting quy dinh
tai Bo luit to tung dan sy ndm 2015 nén dugc xem xét theo trinh tu phuc tham.

[2] Vé quan hé phap luat va tu cach duong su trong vu 4n:

Cap so tham da x4c dinh ding va day du.

[3] V& ndi dung khang c4o ciia nguyén don:

Theo cac tai lidu, ching ctr va 1o1 khai ctia cae bén dwong su thé hién gitta
ong Nguyén Thinh D va ba P& Thi Tl da ky két Hop dong dit coc ngay
25/11/2021 thé hién ndi dung thoa thuan: "Bén A (ba T1) ban cho bén B (6ng D)
thita dat s0 11, to ban do so 15, xd D, huyén T, tinh Dong Nai ¢ dién tich
7.871,8m? (theo Giéy ching nhan quyén stt dung dat s6 DB 437253 ngay

29/3/2021 do S& T cap cho ba D& Thi T1) véi gia 14. 800.000.000 dong (mudi bon
ty tdm tram tri¢u dong), Bén B (6ng D) dét coc trude sb tién 2.000.000.000 dong
(hai ty dong), thoi han dat coc la 60 ngay ké tr ngay 25/11/2021 dén ngay
25/01/2022. Qua thoi han thoa thudn trén néu Bén A khong ban thi thi phai boi
thwong cho Bén B gip déi, tong sb tién hoan tra va boéi thuong 1a 4.000.000.000
dong, nguroc lai néu Bén B khong tién hanh mua thi phai chiu mat so tién da dit
coc trén".

Sau khi hai bén ky hop dong dit coc, ong D khong muén mua dat nita va doi
lai tién coc vi cho ring khi chuyén nhwong dat ba T1 cam két dat thudc s& hitu ctia
ba va khong bi quy hoach nhung trén thue té khi éng di xdc minh thi dugc biét
toan bd dién tich dat trén bi quy hoach, khéng duoc phep chuyén nhuong va dat
nay ctia nhiéu ngudi cing goép tién mua chit khéng phai ctia minh ba T1.

Theo ba T1 6ng D 1a ngudi vi pham hop dong, sau khi ky hop dong dit coc,
ong D di tién hanh san lap dat, ¢c6 ¥ dinh phan 16, ban nén nhung dén thoi han
thanh toan tién thi ong D 1a ngudi cht ddng thua kién yéu cau cham dut hop dong
va ddi lai tién coc.

Xét thay, tai thoi diém ky Hop dong dit coc gitra ong P va ba T1 thi thia dat
trén duoc S¢ Tai nguyén va moi trudng cap Giay ching nhan quyén st dung dat s6
DB 437253 ngay 29/3/2021 cho ba D6 Thi T1; dong thoi ba ciing da di kiém tra
thong tin quy hoach, sir dung thira dat trén tai Cong vin s6 3266/BC-TNMT ngay
10/12/2021 cua Phong Tai nguyén va mo1 truong huyén T (BL 38) xac dinh thira
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dat so 11, to ban do 15, xd D, huyén T theo quy hoach la dat trong ciy hang nim
khac va dat giao thong.

Phia b1 don cling thira nhan thwa dat so 11, t& ban d6 so6 15 trén la do nhiéu
thanh vién gbép vOon mua, tuy nhién cac dong s¢ htru khac dong y dé ba T1 ding tén
trén g1dy ching nhan quyén st dung dat va giao cho ba T1 toan quyén quyét dinh.

Quaé trinh gia quyét vu an, 1oda an cép so tham da tién hanh xac minh, thu
thap chimng ¢t tai Cong vin s6 1763/TNMT ngay 02/6/2023 cua Phong Tai nguyén
va modi trudmg huyén T thé hién: Thira dat s6 11, to ban do 15, xd D, huyén T theo
quy hoach sir dung dat huyén T dén nam 2020 @3 duoc Uy ban nhéan dan tinh D
phé duyét theo Quyét dinh s6 4695/QD-UBND ngay 26/12/2017 1a dat trong cay
hang nam khac va dat giao thong; theo quy hoach sit dung dat dén nam 2030 di
duge Uy ban nhan dan tinh D phé duyét theo Quyét dinh s6 5369/QD-UBND ngay
31/12/2021 la quy hoach dat ¢6 mit nuwde chuyén dung (H6 Sudi D1 ban) (BL
102).

Tai Cong viin s6 4332/CNTB-DKCG ngay 05/9/2023 ciia Vin phong D2 chi
nhanh T3 (BL 117) va Bién ban xac minh cua Toa an nhan dan huyén Trang Bom
ngay 07/9/2023 tai Phong Tai nguyén va Mo1 truong huyén T (BL 118) thi Thua
dat s6 11, to ban do 15, xd D, huyén T dén nay chua c6 quyét dinh thu hoi dat cua
Co quan nha nude ¢6 tham quyén nén khong thude truong hop bi cam chuyén
nhuong.

Nhu vay, tai thoi diém cac bén ky két Hop dong dit coc ngay 25/11/2021 thi
thira dat s6 11, t& ban do 15, xa P, huyén T theo quy hoach st dung dat huyén T
dén nam 2020 da duoc Uy ban nhan dan tinh P phé duyét theo Quyét dinh s
4695/QD-UBND ngay 26/12/2017 1a déat trong cay hang nim khac va dat giao
thong; ba T1 ¢ du tu cach phap ly d¢é nhan tién dit coc cua éng D, cling nhu thuc
hién viéc chuyén nhuwong quyén st dung dat cho ong D vé sau. Dén thoi han theo
thoa thuan, ong D la ngudi vi pham cam két thanh todn tién va cha dong dé nghi
cham duat hop dong dit coc véi ba T1 nén cap so tham khong chap nhin yéu cau
khoi kién cua ong D 1a ¢6 can e, dung quy dinh phap luat.

Ong D khang cao cho rang Toa an cap so tham chua xem xét toan dién dén
cac tinh ti€t cia vu an vi Hop dong dat coc duoc ky gitta cac bén khong thuc hién
duoc do 101 cua hai bén la khong c6 cén ¢t nén khong ¢d co s& xem xet.

Mit khac, dng D con cho ring hai bén c6 théa thuan ngoai Hop déng néu dat
bi quy hoach s& hoan lai tién dit coc nhung khong dwoe ba T1 chap nhén vi ba T1
cho ring viéc khong tiép tuc hop ddng, vi pham cam két thanh toan hoan toan la do
161 ctia 6ng P nén 6ng P phai mat tién dat coc theo thoa thuan tai Hop dong.

Vé viéc 6ng D cho ring Ban cam két ngay 25/01/2022 tai Cong an xd b —
huyén T 6ng cam doan khong tranh chap ddi véi thira dat trén chir khong cam két
khong tranh chép sé tién dit coc 1.000.000.000d con lai nhung cap so tham cin ¢t
vio cam két ndy dé bac yéu cau khoi kién ciia 6ng 1a sai sot 16n vé duong 161 giai
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quyét vu an. Xét thay, cap so tham cin ¢t trén co s& tat ca cac ching cuw, tai liéu do
cdc bén duong su cung cap va Toa an thu thap duoc dé giai quyét ddi véi vu an.
Ngoai ra, ba T1 cho ring Phong Tai nguyén va Moi treomg huyén T d3 tra 161 dat
khong bi cam chuyén nhuong nhung 6ng P van khong dong ¥ mua ma tiép tuc doi
ba T1 tra lai tién coc, giy ap luc v6i ba T1 va véi tat ca nhitng ngudi co dong,
nguoi thin trong gia dinh ba nén con dau bala Hoang Lé Kiéu U di cung 6ng
Nguyén D6 C lam viée véi ong D tra lai 1.000.000.000 dong, ong D dad cam két
khong khiéu nai gi vé sau va chinh tay éng da viét gidy & xi 1a khong tranh chap
lién quan dén thia dat nay. Ba T1 1y giai viée tra cho ong P s6 tién 1.000.000.000
dong nay la do 6ng D thuong xuyén gay ap lwe, cho ngudi dén nha de doa gia dinh
ba, gia dinh nhitng ngudi da goép tién mua dat véi ba nén ba va ong C di tra lai sb
tien 1.000.000.000 dong cho éng P chit khong phai do ba vi pham Hop dong dit
coc dd ky vo1 ong D). Viée ly giar nay phu hop vor Thong bao két qua xac minh, xir
1y don t6 giac toi pham so 317/TB-CAH-HS ngay 28/10/2022 ctia Cong an huyén
T vé viéc thong bao cho ba S viéc xir phat vi pham hanh chinh d61 véi ba Nguyén
Thi Thu L, éng Nguyén Dtrc T2 vé hanh vi “C6 ¥ lam hw héng tai san ciia ca nhan”
(BL 180).

Tai phién toa phtc tham, dai dién theo Uy quyén ciia nguyén don thay doi
noi dung khang céo, dé nghi cap phic tham hiy ban 4n so tham ciia Toa 4n nhan
dan huyén Trang Bom vi cap so tham di vi pham nghiém trong cac thu tuc t6 tung
sau: Cap so tham xac dinhsai fw cach to tung d6i véi 6ng Nguyén Do C, ba
Nguyén Thi Kim S, ba Ngé Thi Thu C1, ba Nguyén Thi O, ba Nguyén Thi Thu L;
Cép so tham khong xem xét doan bang ghi am ngay 29/11/2021 ma éng D cung
cap la khong ding quy dinh; vi pham tho1 han tam ngimg phi€n toa, khong giao
Quyét dinh tam ngimg phién toa cho phia nguyén don, tham phan so tham khong
khach quan khi giai quyét vu an.

- Phia nguyén don cho rang cap so tham dua 6ng Nguyén D6 C, ba Nguyén
Thi Kim S, ba Ngo Thi Thu C1, ba Nguyén Thi O tham gia t tung véi tu cach
nguoi ¢d quyén loi, nghia vu lién quan la khong dung quy dinh vi ho khéng lién
quan gi ¢én Hop dong dit coc gitta ba P& Thi T1 va éng Nguyén Thanh D, ho chi
nhitng ngudi cho ba T1 vay tién. Con ba Nguyén Thi Thu L 1a nguoi trie tiép nhan
khoan tién boi thuong coc 1.000.000.0004 thi cép so thim chi xéc dinh ba L la
nguoi lam chimg la chua phu hop. Xét thay, theo 101 khai cua cac duong sy va
Gidy théa thuin mua ban dat ngay 11/3/2021, Gidy cam két ngay 11/3/2021 giita
ba T1, 6ng C, ba S, ba C1, ba O thi thira dat s6 11, t& ban d6 s6 15 xd D, huyén T,
tinh Pong Nai la do ba D6 Thi T1, ong Nguyén D5 C, ba Nguyén Thi Kim S, ba
Ngé Thi Thu C1, ba Nguyén Thi O cting nhau gép tién dé nhan chuyén nhuong
nhung tat ca di thoa thuan cho ba T1 ding tén trén Giay ching nhin quyén st
dung dat. Viéc giai quyét tranh chap Hop dong dit coc gitta dng P va ba T1 sé& anh
hudng dén quyén loi, nghia vu ciia 6ng C, ba S, ba C1, ba O nén cin ¢t khoan 4
Piéu 68 Bo luat t6 tung dan su, cap so thim xac dinh 6ng C,ba S, ba Cl vaba O la
ngudi ¢6 quyeén loi, nghia vu lién quan la ¢é cin cir, ding quy dinh.

D61 véi ba Nguyén Thi Thu L, tai phién toa so tham ngay 28/9/2023 ba trinh
bay ba va ba S c0 quen biét nhau, sau do ba gid1 thi¢u cho dng D mua thira dat
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trén; sau do ba c6 cho 6ng Doan m sé tai khoan dé 6ng C va ba U so tién
1.000.000.000 dong cho ong D va di chuyén lai cho éng D. Viée giai quyet tranh
chap Hop dong dit coc gitta 6ng P va ba T1 khong anh huong dén quyén loi,
nghia vu cua ba L nén can ct Piéu 77 Bo luat td tung dan su, cap so tham xac dinh
ba L la nguo1 lam ching la ding quy dinh.

- Vé ndi dung file ghi Am vao ngiy 29/11/2021 ma ong P cung cap cho Toa
an thé hién viéc ba Nguyén Thi Thu L nd1 vdi ba Nguyén Thi Kim S néu thira dat
trén b1 quy hoach thi tra coc lai va ¢o6 101 trinh bay cua ba S vo1 nd1 dung “Dung

”. Trong qua trinh giai quyét vu an, ba Tl xac dinh khong 1y quyén cho ba S
Uap ba L dé thoa thuan thuong lwong vé viée tra coc. Phia 6ng P khong cung cap
duoc ching ¢t xac dinh khi lam viéc véi ba S trén co s& duoc ba T1 uy quyén. Do
d6, khong c6 co s& xem xét ndi dung dong ¥ tra lai tién coc nay cua ba T1 ddi véi
ong D. Mit khac, nhu da phén tich & phan trén, tai thoi diém trao d6i noi dung nay
gitta ba L va ba S vao ngay 29/11/2021 thi thira dat dang tranh chap c6 quy hoach
la dat trong cdy hang nim khac va dat giao thong theo Quyét dinh s6 4695/QD-
UBND ngay 26/12/2017 ctia Uy ban nhan déan tinh D.

- Vé thoi gian m& lai phién toa: Cap so thim mé phién toa xét X1t vu an vao
ngay 28/9/2023, do can thu thap bé sung chimg cir nén phién toa tam ngirng va
duoc mo lai vao ngay 17/10/2023 1a dam bao thot han tam ngung phién toa theo
quy dinh tai khoan 2 Diéu 259 Bo luat t6 tung dan sw. Pén ngay 12/10/223, Tda 4n
so tham ban hanh Thong bao doi lich xét xtt s6 293A/TB-TA ngay 13/10/2023 vé
viéc phién toa du kién mé lai vdao ngay 17/10/2023 duoc doi lai vao ngay
07/11/2023 do tham phéan chu toa ban viée dot xuat. Tuy cap so tham khong giao
Quyét dinh tam ngimg phién toa cho éng T2 nhlrng tai phién toa ngay 28/9/2023,
ong T2 c6 mat, da du'(yc thdng bdo cong kha1 vé viéc tam ngung phién toa va thoi
gian mo la1; Thong bao do1 ich xét xir cling dugce Toa an cap so tham tong dat cho
ong T2 theo bao phat s6 E 81 605283 8 VN; dong thoi tai phién toa ngay
07/11/2023 6ng T2 ¢6 mat tham gia phién toa, vi vay khong anh hudng dén quyén
lo1 cua ong T2.

- Vé viée bi don cho ring tham phan so tham khong khach quan khi giai
quyét vu an nhung khong cung cap dwoc chiing et gi chimg minh nén khéng ¢6 co
SO Xem Xet.

Tt nhitng phan tich trén, viée nguyén don khang cdo dé nghi hiy ban an so
tham do cap so tham vi pham nghiém trong thi tuc t6 tung la khong cé ein ctt nén
khong duoc chap nhan.

[4] Vé an phi:

[4.1] An phi so tham:

Ong Nguyén Thanh P phai nop 42.000. 000d6ng (Bon muoi hai triéu dong)
an phi dan su so tham, duge trir vao so tién 21.000.000 dong tam ng 4n phi da
nop tai Chi cuc Thi hanh &n Dan sy huyén Trang Bom theo bién lai thu sO 0001816
ngay 20/10/2022, éng D con phai ndp tiép 21.000.000 dong (Hai muwoi mot triéu
dong).

[4.2] An phi phuc tham:
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Ong Nguyén Thanh D phai nop 300.000d (Ba traim ngan doéng) an phi dan su
phtic tham, duge trir vao s6 tién dd nop tam tng an phi dan sy phic tham 300.0004
tai bién lai thu s6 0008613 ngay 07/11/2023 cia Chi cuc Thi hanh 4n huyén Trang
Bom (6ng D da nop xong).

[5] Vé chi phi t6 tung:

Qua trinh giai quyét, phia nguyén don da ndp tam ting s6 tién 89.000d (Tam
muoi chin ngan dong) chi phi sao luc hd so, ba S tw nguyén chiu chi phi nay va
khong yéu cau thanh toan la1 nén cap khong xem Xet gial quyét la diung quy dinh.
Tuy nhién, tai Ban an so tham khong nhan dinh vé phan chi phi to tung nay 1a co
thiéu sét, cap phuc tham can b6 sung cho day du.

[6] Quan diém cia Dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Déng Nai vé viée
gial quyét vu an phu hop véi cac chimg cit, tai liéu cé tai ho so, phu hop véi quy
dinh cua phap luat va phu hop vé1 nhan dinh cua Hoi déng Xét X1r.

1 cac lé trén,

QUYET PINH

Cin ctt khoan 1 Diéu 308 Bo luat t6 tung dan sur.

Khong chap nhan khang cdo ciia nguyén don 6ng Nguyén Thanh D; giit
nguyén ban an dan su so tham s6 63/2023/DSST 07/11/2023 cua Toa an nhan dan
huyén Trang Bom.

Can cu Dicu 26, Diéu 35, Pieu 39, Dicu 147, Dicu 148, Dicu 313 clia Bo
luat té tung dan sy nam 2015.

Ap dung diém ¢ khoan | Piéu 117, Diéu 328 Bo ludt dan su ndm 2015; Piéu
167, bieu 168, Diéu 188 Luat Dat dai 2013; Nghi quyét 226/2016/UBTVQH14
noay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Quoc ho1 quy dinh vé muc thu, mién,
giam, thu, ndp, quan 1y va sit dung an phi va I¢ phi Toa an:

Tuyén xi:

1. Khong chap nhan yéu cau khoi kién cia ong Nguyén Thanh P vé viéc
“Tranh chap hop dong dit coc” déi véi viée bude ba DS Thi T1 phai tra lai s tién
coc 1.000.000.000 dong.

2. Vé an phi:

An phi so thim: Ong Nguyén Thanh P phai nép 42.000.000dong (Bén muoi
hai triéu d(")ng) an phi dan su so thim, duoc trir vao sb tién 21.000.000 d?)ng tam
ung an phi da ndp tai Chi cuc Thi hanh an Dan sy huyén Trang Bom theo bién lai
thu s6 0001816 ngay 20/10/2022, éng D con phai ndp tiép 21.000.000 dong (Hai
muoi mot triéu déng).

An phi phtc thim: Ong Nguyén Thanh D phai nép 300.000d (Ba trdim ngan
dong) an phi dan sy phic tham, dugc trir vio s6 tién tam tmg an phi d3 ndp tai bién
lai thu s6 0008613 ngay 07/11/2023 cua Chi cyc Thi hanh an huyén Trang Bom.
Ong D da nop xong.

3. Ban 4n phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.
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TM.HOI PONG XET XU PHUC THAM
THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA

Noi nhan:

- VKSND tinh Déng Nai;
- TAND huyén:

- VKSND huyén:

- Chi cue THADS huuyén:
- Puong su;

- Luu.

Bui Lan Hwong
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