TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH THUAN Doc lap - Tu do - Hanh phuc

Ban 4n s6: 65/2023/DS-PT
Ngay: 05-6-2023
V/v tranh chap hop dong dit coc
chuyén nhuong quyén st dung dit.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TiNH BINH THUAN

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

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Hong Thai

Cdc Tham phdn: Ong Nguyén Vian Quan

Ong Luong Thanh Chin

- Thw ky phién toa: Ba Ng6 Thi Xuan Vi la Thu ky Toa an nhan dan tinh
Binh Thuén.

- Dgi dign Vign kiém sdt nhan dén tinh Binh Thugn tham gia phién toa:
Ba VO Thi Phuong Linh — Kiém sat vién.

Trong cac ngay 29 thang 5 va 05 thang 6 nam 2023, tai tru s& Toa 4n nhan
dan tinh Binh Thuan xét xir phuc tham cong khai vu 4n thy 1y sé
125/2022/TLPT-DS ngay 23 thang 11 nim 2022, vé viéc: “Tranh chdp hop
a"éng dat coc chuyén nhwong quyén s dung dat”, do Ban an dan su so tham sb
23/2022/DS-ST ngay 29 thang 7 ndm 2022 ctia Toa an nhan dan thanh phd Phan
Thiét bi khang cdo, theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtr sé 73/2023/QD-PT
ngay 12 thang 5 nam 2023, gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ong Nguyén Lé U, sinh nam 1977

bia chi cu tra: Thon B, xa H, huyén H, tinh Binh Thuan.

- Bi don:

1. Ong Pham B, sinh nam 1958

2. Ba Nguyén Thi L, sinh nim 1967

Cung dia chi cu tra: Thon T, x4 T, thanh phé P, tinh Binh Thuén.

Nguoi dai dién theo 1y quyén: Ba bang Thi Thu T, sinh ndm 1996; Dia
chi: Khu pho F, phuong P, thanh ph6 P, tinh Binh Thuin (Van ban uy quyén
ngay 25/4/2023).

Nguwoi bdao vé quyé;n va loi ich hop phdp: Ong Nguyén Vin H — Luat su
Van phong Luat su Nguyén H va Cong sy thudc Poan Luat su Thanh pho H.

- Nguoi khang cdo: Bi don 6ng Pham D, ba Nguyén Thi L.
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Tai phién toa, 6ng Nguyén Lé U va ba Bang Thi Thu T c6 mat ngay
29/5/2023 va ngay 05/6/2023, Luat su Nguyen Van H c6 mat ngay 29/5/2023 va
vang mat ngay 05/6/2023; cac duong sy con lai vang mat.

NOI DUNG VU AN:

Theo ban an so tham thi ni dung vu an dwoc tom tat nhw sau:

Theo don khoi kién dé ngay 13/01/2022 va qua trinh giai quyét vy an,
nguyén don 6ng Nguyen Lé U trinh bay:

Do ¢6 nhu cau st dung dat nén 6ng da thoa thuén nhén chuyén nhuong lai
cua 6ng Pham B, ba Nguyén Thi L thura dat tai thon T, x& T, thanh pho P, tinh
Binh Thuén véi dién tich 1.484,1m? (d4t trong ciy hang nim khac).

Pé dam bao cho viéc chuyén nhuong quyén sir dung dét, cac bén da ky
Hop dong dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat vao thang 5/2018. Theo
hop dong, ong b, ba L da tu nguyén thoa thuan chuyén nhuong lai cho 6ng U
thira dat trong cdy hang nim c6 to ban d6 s6 105 (203 449 — 8 — B), theo ban do
hién trang 920, dién tich 1.484, 1m? , tai thon T, xa T, thanh pho P, tinh Binh
Thuén véi gia 3.200.000.000 dong. Ngay sau khi ky hop dong, ong U da dit coc
200.000.000 dong va ong B, ba L cam két thoi han chdm nhat dé giao so va
cong chimg chuyén nhuong 1a khong qua 03 thang ké tir ngdy nhan tién dat coc.
Néu bén ban vi Iy do bat ky t6i thoi gian thoa thuan ma khong hoan tat viéc
chuyén nhuong thi bén ban phai dén cho bén mua sd tién 13 2.000.000.000 dong.

Trong qua trinh thyc hién hop ddng, theo yéu céu cua ong b, ba L nén
ong U da nhleu 1an dua thém tién cho ong B, ba L véi sb tién 310.000.000 dong,
nén tong sé tién 6ng U dua cho 6ng D, ba L 1a 510.000. 000 déng. Do qua thoi
han 03 thang ké tur ngay dat tién coc nhung 6ng D, ba L van chua duoc cip gidy
chiing nhan quyen str dung dat dé ky hop dong chuyen nhuong nén cac bén cung
nhau ky lai Hop dong dat coc chuyen nhuong quyén st dung dat dé ghi nhan lai
s6 tién dit coc va thong nhat 1y ngay 15/5/2018 dé thuc hién hop dong.

Theo Hop dong dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat ky ngay
15/5/2018, céc bén thoa thudn ong D, ba L dong ¥ chuyen nhugng cho 6ng U
thira ¢t BHK (dat trong cay hang nam khac), to ban d6 s6 105 (203 449 — 8 —
B), theo ban dd hién trang 920, di¢n tich 1.484,1m?, tai thon T, xa T, thanh phd
P, tinh Binh Thuan véi gia 3.200.000.000 dong, sb tién dit coc 13 510.000.000
ddng. S6 tién thanh toan 1an hai 1.500.000.000 dong s€ duoc thuc hién tai Thi
hanh &n thanh phé P. Sé tién thanh toan 1an ba 1.190.000.000 dong s& duoc thuc
hién khi hoan tat cac thu tuc cong chimg viée chuyén nhuong thira dat.

Tai muc 4 phan Cam két khac ctia hop dong c6 ghi:

“Bén chuyén nhwong quyén sir dung ddt xin cam doan thira ddt ¢ nguon
goc hop phap, hién tai khong co tranh chap, khong the chap, khong bao lanh,
khong gop von.



Tinh trang phdp Iy thira dat:

Pang tién hanh thii tuc cap s6 do, thoi han chdm nhdt dé giao sé do va
cong chung mua ban la khong qua 12 thang ké tu ngay nhan tién dat coc.

Bén nao khong thuc hién nhitng noi dung da thoa thudn va cam két néi
trén thi bén do phai boi thuwong cho viéc vi pham hop dong gdy ra cu thé nhw
Sau:

- Neu t6i thoi han ma bén bdn c6 sé do, yéu cdu cong ching va thanh
todn sé tién con lai ma bén mua khéng mua thi bén mua mat tién coc.

- ,Neu bén bdn vi bat cir Iy do gi ma (01 thoi gian thoa thudn ma khong
hoan tat viéc mua ban thi phai dén bu cho bén mua so tién 2.000.000.000
dong”.

Do qua thoi han 12 thang theo hop dong dit coc chuyén nhuong quyén st
dung dat ‘ngay 15/5/2018 va hién nay 6ng D, ba L da duoc Uy ban nhan dan
thanh phé P cip Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén s& hitu nha & va tai
san khac gan lién voi dat s6 CV 069420, s6 vao so6 cap GCN: CH00003 ngay
12/4/2022, d6i véi thira dat BHK (Pat trong cdy hang nim khac), to ban do sb
105 (203 449 — 8 — B), theo ban d6 hién trang 920, dién tich 1.484,1m>, tai thon
T, xa T, thanh phé P, tinh Binh Thuan, nén dng U yéu cau ong D, ba L phai tiép
tuc thuc hién hop déng dat coc qua d6 phai chuyén nhuong cho 6ng U
1.484, 1m? trong téng sé 2.030,2m* dat cua 6ng D, ba L theo Giéy ching nhan
quyén st dung dat quyen so hiru nha & va tai san khac gin lién voi dat sb Cv
069420, sb vao s6 cAp GCN: CH00003 do Uy ban nhan dan thanh phd P cép
ngay 12/4/2022.

Néu 6ng D, ba L khong thuc hién thi can cr vao Muc 4 phan cam két
khac ctia Hop ddng dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat ngay 15/5/2018,
budc 6ng D, ba L phai tra cho ong U s6 tién dit coc 510.000.000 dong va boi
thuong 2.000.000.000 dong. Tong so tién 6ng Pham D, ba Nguyén Thi L phai
tra cho 6ng Nguyén Lé U 1a 2.510.000.000 dong.

’ Ong Pham DI (Pham Van B2) la nguoi dai dién theo ity quyén cho bi don
tai cap so tham trinh bay:

Thira dat BHK (DAt trong cay hang nam khac), t& ban d6 s6 105 (203 449
— 8 — B), theo ban dd hién trang 920, dién tich 1.484,1m? tai thén T, xa T, T,
tinh Binh Thuén, theo Hop ddng dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dat ngay
15/5/2018 dwoc 6ng Pham B, ba Nguyén Thi L dong y chuyén nhuong lai cho
6ng Nguyén Lé U la thira dét 14, to ban do sé 105, dién tich 2.030,2m? tai thon
T, xd T, T, tinh Binh Thudn di dugc Uy ban nhan dan thanh phd P cip Gidy
chtng nhin quyén sir dung dat, quyén sé hiru nha & va tai san khac gan lién voi
dat s6 CV 069420, s6 vao s6 cap GCN: CH00003 ngay 12/4/2022 cho 6ng B, ba
L st dung.
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Ly do c6 viéc tranh chép 1a vao ngay 15/5/2018, 6ng D, ba L va 6ng U
cung nhau ky hop ddng dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dat voi ndi dung
6ng D, ba L dong ¥ chuyén nhuong lai cho ong U thira dat trong cdy hang nam,
to ban d6 sd 105 (203 449 — 8 — B), theo ban dd hién trang 920, dién tich
1.484,1m?, tai thon T, x4 T, thanh phé P, tinh Binh Thuan véi gia 3.200.000.000
dong, tai thoi diém nay toan bd dién tich dat chua duoc cap gidy ching nhan
quyén sir dung dat.

Theo hop dong dat coc thi ngay sau khi ky hop dong, ong U da dat coc
cho éng b, ba L so tlen 510.000.000 dong. Ngoai ra con thoa thuan viéc tra tién
thém nhu sau: Sé tién thanh toan 1an 02 1a 1.500.000.000 dong s€ duoc thuc
hién tai Thi hanh an thanh phd P. S tién thanh toan lan 03 1a 1.190.000.000
ddng s§ duoc thuc hién khi hoan tat cac tha tuc cong ching viéc ohuyén nhuong
thura dat.

Tai muc 4 phan Cam két khac ctia hop dong co ghi:

“Bén chuyén nhwong quyén sir dung dat xin cam doan thira ddt c6 nguon
goc hop phap, hién tai khong co tranh chap, khong thé chap, khong bao lanh,
khong gop von.

Tinh trang phdp 1y thira ddt:

Pang tién hanh thii tuc cdp s6 do, thoi han chdm nhat dé giao s6 dé va
cong chung mua ban la khong qua 12 thang ké tu ngay nhan tién dat coc.

Bén nao khéng thie hién nhitng néi dung da théa thudn va cam két néi
trén thi bén do phai boi thuong cho viéc vi pham hop dong gdy ra cu thé nhu
Sau:

- Neu 16i thoi han ma bén bdn c6 sé do, yéu cdu cong ching va thanh
todn sé tién con lai ma bén mua khéng mua thi bén mua mat tién coc.

- Néu bén ban vi bat cir Iy do gi ma téi thoi gian théa thudn ma khéng
hoan tdt viéc mua ban thi phdi dén bu cho bén mua sé tién 2.000.000.000
dong”.

Do qué thoi han 12 thang theo hop dong dit coc ma 6ng D, ba L chua ¢
s6 do giao cho 6ng U dé ky hop dong mua ban dat nén 6ng U khoi kién yéu cau
ong b, ba L phai tiép tuc thuc hién theo Hop dong dit coc chuyén nhuong
quyen st dung dat ngay 05/02/2018 dé chuyén nhuong lai cho 6ng U 1.484,1m?
dat trong tong s6 2.030,2m* dat cua 6ng b, ba L da dugc Uy ban nhan dan thanh
phé P cap Glay chtng nhén quyén s dung dat, quyen s¢ hitu nha & va tai san
khac gan lién véi dat s6 CV 069420, sé vao sd cadp GCN: CH00003 ngay
12/4/2022.

Néu 6 ong b, ba L khong dong y thi phai hoan tra cho 6ng U s tién dat coc
510.000.000 dong va boi thuong sd tién 2.000.000.000 dong, thi ong D, ba L
khong dong ¥ tiép tuc thuc hién theo Hop dong dit coc chuyén nhu’ong quyen su
dung dit ngay 15/5/2018, dé chuyén nhuong lai cho ong U 1.484,1m’ dat trong
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téng s6 2.030,2m’ dét cua 6ng D, ba L da dugc Uy ban nhan dan thanh phé P
cap Gidy ching nhén quyén su dung dat quyén s& hiru nha & va tai san khac gin
lién véi dat sb6 CV 069420, so vao so cdp GCN: CH00003 ‘ngay 12/4/2022 va chi
ddng ¥ tra lai cho ong U sd tién dit coc 510.000.000 ddng, con tién phat coc
2.000.000.000 dong nhu thoa thuan tai Hop ddng dit coc chuyén nhuong quyen
sir dung dat ngay 15/5/2018 thi 6ng Pham D, ba Nguyén Thi L chi déng ¥ boi
thudng cho 6ng Nguyén Lé U s tién 510.000.000 dong.

Tai phién toa so tham, nguoi lam chirng Trdan Hai C trinh bay:

Ong Tran Hai C 1a ngudi gidi thiéu cho 6ng U mua lai dat ctia ong D, ba
L nén véao thang 5/2018 cac bén da ky Hop dong dit coc chuyén nhuong quyén
stt dung dat voi ndi dung 6ng D, ba L chuyén nhuong lai cho ong U thira dat
trong cdy hang nim to ban dd sd 105 (203 449 — 8 — B), theo ban dd hién trang
920, dién tich 1.484,1m%, tai thon T, xa T, thanh phé) P, tinh Binh Thuan vaéi gia
3.200.000.000 dong va ong C ky tén 1a nguoi 1am ching.

Ngay sau khi ky hop dong, 6ng U da dit coc 200.000.000 dong va ong D,
ba L cam két thoi han cham nhét dé giao s6 va cong chimg mua ban 1a khong
qua 03 thang ké tir ngdy nhan tién dat coc. Néu bén ban vi 1y do bat ky toi thoi
gian thoa thuan ma khong hoan tit viéc mua ban thi bén ban phai dén cho bén
mua sd tién 1a 2.000.000.000 ddng. Sau khi ky hop ddong thi ong U da nhan dét
dé rao chan va dung ra thoa thuan bdi thudng tién cho cac ho dan co tai san trén
dat theo gidy thoa thuan bdi thuong ngay 24/5/2018.

Trong qua trinh thyc hién hop dong, ong U da nhiéu lan dua thém tién
cho dng B, ba L véi tong s tién 510.000. 000 dong, do qua thot han 03 thang ké
tir ngay dat tién coc nhung ong D, ba L van chua dugc cap gidy chimg nhan
quyén sir dung dat nén cac bén cung nhau ky lai Hop dong dit coc va théng nhat
lay ngay 15/5/2018 dé thyc hién hop dong.

Theo Hop dong dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dat ky ngay
15/5/2018 thé hién 6ng P, ba L dong ¥ chuyén nhuong cho 6ng U thira dat BHK
(Dt trong cdy hang nam khac), to ban do s6 105 (203 449 — 8 — B), theo ban d6
hién trang 920, dién tich 1.484,1m%, tai thon T, xa T, thanh phé P, tinh Binh
Thuan véi gia 3.200.000.000 dong, sb tién dit coc 1a 510.000.000 dong. SO tién
thanh toan 1an hai 1.500.000.000 dong s& dugc thuc hién tai Thi hanh an thanh
phd P. S tién thanh toan 1an ba 1.190.000.000 ddng s& dugc thyuc hién khi hoan
tat cac thu tuc cong ching viée chuyén nhuong thia dt.

Tai myc 4 cua hop ddng co ghi nhan tinh trang phap ly thira dat: “Pang
tién hanh thii tuc cap s6 do, thoi han chdm nhat de giao so do va cong chung
mua ban la khong qud 12 thang ké tir ngdy nhdn tién ddt coc.

Bén nao khong thuc hién nhitng noi dung da thoa thudn va cam két néi
trén thi bén do phai boi thwong cho viéc vi pham hop dong gay ra cu thé nhw
Sau:
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- Neu 16i thoi han ma bén bdn c6 sé do, yéu cdu cong chung va thanh
todn sé tien con lai ma bén mua khéng mua thi bén mua mat tién coc.

—,Neu bén ban vi bt cir Iy do gi ma t0i thoi gian thoa thudn ma khong
hoan tat viéc mua ban thi phai den bi cho bén mua so tién 2.000.000.000
dong”.

Nhu véay ca 02 hop dong déu co noi dung thoa thuan gidng nhau vé thira
dat chuyen nhuong, sb tién chuyen nhuong, s6 tién boi thudong khi vi pham hop
dong, dong thO’l‘ chi ghi nhan lai s6 tién dat coc 1a 510.000.000 dong va thoi gian
thuc hién hop dong dat coc 1a 12 thang.

Tai Ban dn dén s so tham s6 23/2022/DS-ST ngay 29 thang 7 ndm 2022
cua Toa an nhdn ddn thanh pho Phan Thiét da quyét dinh:

 Can cik vao: - Khoan 3 Piéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1
biéu 39, Qiém g khoan 1 Diéu flO, biéu 92, Dicu 147, Diéu 233, Diéu 235, biéu
266 va bicéu 273 cua B luat To tung dan su;

‘ _- bieu 122, biéu 116, biéu 117, bicu 118, biéu 122, bicu
328, Diéu 385, Dicu 401, biéu 408 va Diéu 428 cua Bo luat Dan su;
- Diéu 168 cua Luat Dat dai;
- Cac Dieu 2, 6, 7, 7a, 7b, 9, 30 cua Luat Thi hanh an dan sy;
- Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 quy
dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va 1& phi Toa
an.

Tuyén xu:

1. Chép nhén toan bd yéu cau khéi kién ciia ong Nguyén Lé U di voi ong
Pham b, bé‘ Nguyén Thi L vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc chuyén
nhwong quyén sw dung dat”.

Bugc 6ng Pham D, ba Nguyén Thi L phai tra cho ong Nguyén Lé U
510.000.000 ddéng va bodi thuong 2.000.000.000 dong. Tong s6 tién 6ng Pham b,
ba Nguyén Thi L phai tra cho 6ng Nguyén Lé U 1a 2.510.000.000 dong.

, Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh 4n ctia ngudi duoc thi hanh an cho
dén khi thi hanh an xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién lai cua
sO tién con phai thi hanh an theo mtrc 1ai suat dugc quy dinh tai Diéu 357, bic¢u
468 cua BO luat Dan su.

2. Vé an phi:

Opg Pham D va ba Nguyén Thi L phai nop 82.200.000 ddng an phi dan
su so tham.

Ong Ngllyén Lé U khong phai chiu an phi dan sy so thim nén hoan tra
cho 6ng Nguyen Lé U 41.100.000 dong tam tng an phi theo Bién lai thu tién so
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0004301 ngay 21/01/2022 cua Chi cyc Thi hanh an dan sy thanh phd Phan
Thiét.

Ngoai ra, ban 4n so thim con tuyén quyén khang cdo, quyén va nghia vu
thi hanh an cua cac duong su theo quy dinh ctia phap luat.

Sau khi xét xtr so thim, ngay 02/8/2022, bi don 6ng Pham D, ba Nguyén
Thi L khang cao d¢ nghi stra ban an so thdm theo hudng khong chap nhén yéu
cau khai kién ctia nguyén don.

Tai phién toa phuc tham:

- Nguoi dai dién theo uy quyén cua bi don gitr nguyén khang cao va dé
nghi Ho1 dong xét xtr cap phiic tham chap nhan khang céo cua bi don.

- Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phép cua bi don coy kién: Toa 4n cap
so tham khong nhimg vi pham nghiém trong thu tuc t6 tung, ma con vi pham
nghiém trong vé ndi dung, nén dé nghi Hoi dong xét xir cp phuc tham chéap
nhén khang cao cta bi don, sua ban an so tham theo hudng khong chap nhén yéu
cau khoi kién ciia nguyén don, huy hop dong chuyén nhugng quyén str dung dat
ngay 15/5/2018 giira bén chuyén nhuong 1a 6ng Pham D, ba Nguyén Thi L va
bén nhan chuyen nhuong la ong Nguyen Lé U; ong D, ba L tra lai cho ong U
510.000.000 dong Truong hop Hoi dong xét xir nhan thay cac 18i vi pham t6
tung cua cap so tham 1 nghiém trong, khong thé khic phuc duoc thi huy toan bo
ban 4n so tham.

- Nguyén don dé nghi Hoi dong xét xir giit nguyén ban an so tham.

- Kiém sat vién phat biéu quan diém vé viéc giai quyét vu an:

1. Vé t6 tung: Toa an cép phtc tham da thuc hién ding trinh ty, tha tuc
theo quy dinh cta phap luat trong qua trinh giai quyét vu an.

2. V& noi dung: Ban an so tham tuyén bi don c6 nghia vu tra lai tién coc va
bi phat coc 1a c6 can ctir, nhung vi¢c tuyén budc nay la da thuc hién xong hop
dong dat coc, nén can hiy hgp dong nay theo quy dinh tai Piéu 423, Diéu 427
B0 luat Dan su.

Do d6, dé nghi Hoi dong xét xir ap dung khoan 2 Diéu 308, Piéu 309 B
luat Té tung dan sy, sra ban an dan sy so tham, tuyén huy hop dong dit coc
chuyén nhuong quyén str dung dat ngay 15/5/2018 gitta vo chong 6ng Pham B,
béﬁNguyén Thi L va 6ng Nguyén Lé U, cac phan khac giit nguyén nhu ban an so
tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can cir vao cdc ching cu, tai liéu co trong hé so vu dn da dwoc tham tra
tai phlen toa phiic tham; trén co sé xem xét day di, toan dién cdc tai liéu, chimg
cu, y kién trinh bay va tranh ludn tai phién toa cua cac dwong su, y kién cia
Kiém sat vién tham gia phién toa phiic tham, Hoi dong xét xir nhdn thdy:
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[1] Qua trinh giai quyét vu an, nguyén don, bi don ciing nhu nguoi dai
dién theo uy quyén cua bj don déu théng nhét khai nhan:

[1.1] Vao thang 5/2018, vg chdng & 6ng Pham b, ba Nguyén Thi L va 6ng
Nguyén Lé U ky “Hop ddng dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat”, theo
d6 ong B, ba L chuyen nhuong cho 6ng U thira dit trong cay hang nam khac
(¢4t BHK), t& ban do s6 105 (203 449 — 8 — B), dién tich 1.484,1m?, tai thén T,
xa T, thanh phd P, tinh Binh Thuén, véi gia 3.200.000.000 déng Ngay sau khi
ky hop dong, ong U da dat coc 200.000.000 dong va 6ng D, ba L cam két thoi
han cham nhat dé giao gidy chting nhan quyén sir dung dat va cong chimg
chuyén nhuong 1a khong qua 03 thang ké tir ngay nhan tién dit coc.

[1.2] Trong qué trinh thyc hién hop dong, theo yéu ciu cta vg chong ong
b, ba L, 6ng U da nhleu lan dua thém tién cho 6ng B, ba L voi sd tién
310.000.000 dong, nén tong sb tién ong U dua cho vo chong ong D, ba L 1a
510.000.000 dong.

[1.3] Do qué thoi han 03 thang ké tir ngay dat tién coc nhung 6 ong D, ba L
van chua duoc cap gidy ching nhan quyén str dung dat dé ky hop dong chuyen
nhugng, nén hai bén thoa thuan ky lai “Hop dong dat coc chuyén nhuong quyén
sit dung dat” ghi ngay 15/5/2018 dé ghi nhén lai s6 tién dat coc va thong nhat
ldy ngay 15/5/2018 dé thuc hién hop dong.

[1.4] Theo “Hop dong dat coc chuyen nhuong quyén sir dung dat” ngay
15/5/2018 thi ong b, ba L dong y chuyen nhuong cho 6ng U thira dat BHK (Dat
trong cay hang nam khac), to ban dd sé 105 (203 449 — 8 — B), theo ban dd hién
trang 920, dién tich 1.484,1m2, tai thon T, xa T, thanh phé P, tinh Binh Thuan,
v6i gid 3.200.000.000 dong, sb tién dit coc 1a 510.000.000 dong. SO tién thanh
toan 1an hai 1a 1.500.000.000 dong s& dugc thuc hién tai Thi hanh an thanh phé
P. S6 tién thanh toan lan ba 1a 1.190.000.000 déng s¢ duoc thuc hién khi hoan
tat cac thu tuc cong chimg viéc chuyén nhuong thira dat.

[1.5] Dén ngay 12/4/2022, UBND thanh ph6 P cap G1ay ching nhén
quyén str dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khéc gan lién voi dat s6 CV
069420 cho vo chong 6ng Pham B, ba Nguyén Thi L d6i véi thira dat s6 14, to
ban d6 s6 105, dién tich 2.030,2m”.

[2] Tai phién toa phuc thim, hai bén xac dinh dién tich 1.484,1m? hai ben
thoa thuan dit coc chuyén nhuong 13 ' dién tich dat tranh chap (2.968,2m°)
dugc do dac trong vu an trudc day Toa an nhan dan thanh pho Phan Thiét va
Toa 4n nhan dan tinh Binh Thuan xét xtr tai Ban 4n so tham s6 67/2017/DS-ST
ngay 28/9/2017 va Ban an phuc thim sb 47/2018/DS-PT ngay 22/3/2018. Phan
dién tich 2.968,2m? dat nay khi lam thu tuc cip gidy chung nhan duogc do dac lai
c6 dién tich 1 2.030,2m’ 14 thira dat 14, to ban d6 sb 105, dién tich 2.030,2m’
theo Gidy chung nhan quyén str dung dat, quyén so hiru nha & va tai san khac
gan lién v4i dat s6 CV 069420 do UBND thanh phd P cip cho vo chong ong
Pham D, ba Nguyén Thi L ngay 12/4/2022.
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[3] Nay nguyén don yéu cau bj don tiép tuc thuc hién “Hop ddng dit coc
chuyen nhuong quyén st dung dat” ghi ngay 15/5/2018, néu bi don khong dong
y thi yéu cau bi don tra lai 510.000.000 dong tién d3t coc da nhan va boi thuong
2.000.000.000 dong theo thoa thuan dugc ghi nhan trong hop dong.

[4] Phia bi don khong dong v tiép tuc thuc hién hop déng dit coc, voi Iy
do nhu nguoi dai dién theo Gy quyén cia bi don khai tai phién toa so thém
(BL241) 1a do hién nay gia dat da thay d6i va gia dinh bj don da duoc cip “sd
d6” nén c6 quyén thoa thudn lai viéc mua ban thira dat nay; con tai phién toa
phuc thim thi nguoi dai dién theo uy quyén cua bi don va ngu(n bao v¢ quyen
va loi ich hop phap ciia bi don cho rang: do phia nguyén don vi pham hop dong,
cu thé vi pham thoi han thanh toan 1an hai theo thoa thuan; mat khac, viéc hai
bén thoa thuan dat coc chuyén nhuong dién tich 1.484,1rn2 la vo hi¢u do vi
pham dién tich t6i thiéu tach thia theo khoan 2 Piéu 29 Nghi dinh sb
43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 va cac Quyét dinh s 55/2014/QD-UBND ngay
18/12/2014, Quyét dinh s6 21/2021/QD-UBND ngay 30/8/2021 ciia UBND tinh
B: ngoai ra, viéc bi don vi pham thoi han nhu thoa thudn trong hop déng 1a do
nhiéu yéu t6 khach quan, cu thé do dich covid trong nim 2020- 2021 va do 161
cua nguyén don vi da c6 don ngan chan gui co quan co tham quyen trong qua
trinh bi don tién ‘hanh thu tuc dé duoc cip gidy ching nhan quyén str dung dat
lam cho viéc cap glay chimg nhan bi keo dai, nén can ap dung An 18 s
25/2018/AL do Hoi dong Tham phan Toa an nhan dan téi cao thong qua ngay
17/10/2018, khong budc bén nhan dat coc phai chiu phat coc. Bi don chi déng y
tra lai cho nguyén don tién dit coc da nhan 510.000.000 déng va hd tro thém
cho nguyén don sé tién twong tmg voi tién dit coc 13 510.000.000 dong.

[5] Xét yéu cau khoi kién ctia nguyén don va ¥ kién trinh bay cua phia bi
don, HO1 dong xét xir nhan thay:

[5.1] Phia bi don vién dan Iy do bi don vi pham thoi han thue hién theo
thoa thuén trong hop dong 1a do khach quan, dé nghi ap dung An 1¢ s6
25/2018/AL do Hoi dong Tham phan Toa an nhan dan tdi cao théng qua ngay
17/10/2018 va cho rang viéc hai bén thoa thuan chuyén nhuong dién tich
1.484,1m” dat 1a vi pham dién tich dat toi thiéu dé tach thira nhu néu trén, dé tir
chéi tiép tuc thuc hién hop dong 1a khong c6 co s, diéu nay thé hién su thiéu
thién chi trong viéc thuc hién hop ddng dit coc ma bi don di ky két.

[5.2] Boi 1§, tai phién toa phuc tham, mic du bi don vi pham thoi han thyc
hién hop dong da thoa thuan, nhung nguyén don Van yéu cau bi don tiép tuc
thue hién “Hop dong dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat” ghi ngay
15/5/2018, dong ¥ tiép tuc thue hién viée chuyén nhuong véi dién tich 1a ¥ dién
tich thira dat bi don da duoc cép gidy chimg nhan 1a 1.015, 1m%2. 030,2m” dat dé
dam bao dién tich tbi thicu tach thira theo quy dinh, néu bi don khong dong y thi
yéu cau bi don tra lai 510.000.000 dong tién dit coc da nhan va bdi thuong
2.000.000.000 dong theo thoa thuan dugc ghi nhén trong hop dong, chir khong
phai nguyén don cho rang bi don vi pham thoi han thuc hién hop dong nén
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nguyen don khong ddng v tiép tuc thuc hién hop ddng va yéu cau bj don phai tra
lai tién dit coc va chiu phat coc. Diéu nay thé hién nguyén don c6 thién chi
trong viéc thue hién hop ddng, nhung phia bi don van khong dong y.

[5.3] Vi vay, nguyén don yéu cdu bi don tra lai tién dit coc
510.000.000d6ng d3 nhan va bdi thuong 2.000.000.000 dong theo thoa thuan
trong hop dong dat coc 1a hoan toan phu hop voi quy dinh tai Piéu 328 Bo luat
Dan sy 2015, nén Ho1 d@)ng xét xr khong ap dung An 18 sb6 25/2018/AL do Hoi
déng Tham phan Toa an nhan dan tbi cao théng qua ngdy 17/10/2018 theo dé
nghi cta Luét su bao vé quyén va loi ich hop phéap cua bi don, vi ndi dung vu an
nay khong gidng véi tinh huéng duoc néu trong An 18 s6 25/2018/AL.

[6] Ngoai ra, Ludt su bao vé quyén va loi ich hop phap cua bi don con cho
rang Toa an cp so thAm di vi pham nghiém trong thu tuc tb tung, cu thé:

[6. 1] Thir nhdt, Toa an cap SO tham vi pham thoi han giao ban an lam anh
huong dén quyén khang céo, quyen yéu cau khang nghi cua bi don va cac quyén
va loi ich hop phap khac. Van dé nay, Hoi dong xét xtr nhan thay:

Theo ho so thé hién thi ngay 29/7/2022 Tda an cdp so tham tuyén an,
nhung dén ngay 21/10/2022 Toa an cip so tham méi giri ban an so tham cho bi
don 13 vi pham thoi han giri ban an theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 269 B¢ luat
T6 tung dan su. Tuy nhién, viéc vi pham nay khong anh huong nghiém trong
dén quyén va loi ich hop phap ctia bi don, vi sau khi tuyén an so tham, dén ngay
02/8/2022, vo chong bi don 6ng Pham B, ba Nguyén Thi L da nop don khang
c40 ban an so tham va vy an da duoc thu 1y giai quyét theo trinh ty phiic tham.

[6.2] Thit hai, Ban an so thim ghi thoi han xét xir khong dung, cu thé thoi
gian xét xu tir ngdy 26/7/2022 dén ngay 29/7/2022, nhung ghi xét xir tir ngdy
26/7/2020 dén ngay 29/7/2022, day la sai s6t nghiém trong nhung khong ra
Thong bao stra chita, bo sung Ban an: Viéc nay Toa an cap so tham da ra Quyét
dinh sira chita, bo sung ban an s6 02/QD-SCBSBA ngay 01/8/2022 (BL269).

[6.3] Thit ba, Tai phién toa so tham ngay 26/7/2022 va tai trang 4 ctia Ban
an so tham thé hién 6ng Tran Hai C véi tu cach 1a ngudi 1am ching trong vu an,
nhung trong sudt cac giai doan giai quyét vu an, Toa an khong triéu tip 6ng
Tran Hai C tham gia t6 tung, trong khi d6 ong Tran Hai C 1a ban cia nguyén
don Nguyén Lé U la vi pham Piéu 77, khoan 2 Piéu 78 Bo luat TH tung dan su.
Van dé nay Hoi dong xét xir nhan thiy:

Sau khi Toa 4n cdp so tham ban hanh Quyét dinh hodn phién toa sd
145/2022/D-HPT ngay 24/6/2022 va 4n dinh thdi gian xét xtr vu an vao luc 08
gio 30 phut ngay 22/7/2022, sau d6 ban hanh Thong bao sd 226/TB-TA ngay
22/7/2022 thay d6i thoi gian xet xur dén 14 gio 30 phut ngay 26/7/2022 thi cung
ngay 22/7/2022 6ng Nguyén Lé U ndp bon yéu cau triéu tap ngudi lam chimg 13
6ng Tran Hai C, nén trong cac vin ban to tung trudc d6 khong cé tén ong Tran
Hai C tham gia phién toa.
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Mit khac, theo Diéu 77 Bo luat T4 tung dan su thi nguoi biét cdc tinh tiét
céd Ilen quan dén néi dung vu viéc dwoc dwong su dé nghi, Toa dn triéu tdp tham
gia 10 tung véi tw cach nguoi lam chitng. Xét thdy ong Tran Hai C c6 ky tén voi
tu cach 1a nguoi 1am ching trong “Hop dong dit coc chuyén nhuong quyen su
dung dat” hai bén ky vao thang 5/2018 (khong ghi ngay), nén Toa an cip so
tham da tridu tap 6ng Tran Hai C voi tu cach nguoi 1am chimg va ghi nhan 10
khai ctia 6ng C vao ban an so tham 13 hoan toan phu hop véi quy dinh tai Piéu
77 B6 luat TH tung dan su.

[6.4] Thir ur, Toa én cap so tham xac dinh sai quan h¢ tranh chap, mic du
tiéu dé ghl “Hop dong dat coc chuyen nhuong quyén su dung dat” nhung ban
chét, noi dung la gia tao nham che gidu hop déng chuyén nhuong quyén sir dung
dat. Van dé nay Hoi dong xét xir nhan thay:

Nguyén don khéi kién tranh chap hop dong dit coc va xuét trinh “Hop
dong dat coc chuyén nhuong quyén sir dung dat” ghi ngay 15/5/2018. Qua trinh
giai quyét vu an, ca hai bén duong sy déu thira nhan hop dong nay va phia bi
don con thira nhan s6 tién 510.000.000 dong bi don da nhan 1a tién do nguyén
don dit coc. Do d6, Toa an cap so tham xac dinh quan hé tranh chap hop dong
dat coc 1a hoan toan phu hop véi quy dinh tai Diéu 328 B6 luat Dan sy nim
2015.

[7] Dbi véi quan diém cua Luat su va Kiém sat vién cho rang Toa an cap
so tham tuyén tra tién dat coc va phat coc nhung khong tuyén huy Hop dong dat
coc chuyen nhuong quyén st dung dat 13 thiéu sét. Van dé nay, Hoi dong xét xtr
nhan thiy: Hai bén tranh chdp hop dong dit coc, Toa an cdp so thAm nhan dinh
va quyét dinh budc bi don tré lai tién dit coc va chiu phat coc la can cur vao thoa
thuan trong hop dong dit coc, nén viéc tuyén huy hop dong dit coc nhu ¥ kién
ciia Luat su va quan diém cua Kiém sat vién 1a khong dung ban chat cia hop
ddng dit coc quy dinh tai Diéu 328 B luat Dan su nim 2015.

[8] Tt nhén dinh trén, xét thay khang cao cua bi don dng Pham D, ba
Nguyén Thi L va quan diém ctia Luat su bao vé quyen va loi ich hop phap cua
6ng b, ba L 1a khong c6 can ctr dé Hoi dong xét xir cap phiic thim chap nhan.

[9] V& an phi dan sy phiic thim: Do khang cdo khong duoc chap nhan nén
ngudi khang cao phai chiu 4n phi dan su phiic thim theo quy dinh tai khoan 1
Piéu 29 Nghi quyét sé 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ctia Uy ban
Thuong vu Quéc hoi.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

Can cit vao: Khoan 1 Diéu 148, khoan 1 Piéu 308 Bo luat T6 tung dan
su; khoan 2 Piéu 26, khoan 4 Piéu 27, khoan 1 Piéu 29 Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cia Uy ban Thuong vu Quéc hoi;
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Khéng chip nhan khang cao cua bi don o6ng Pham b, ba Nguyén Thi L;
Gilr nguyén Ban an dan su so tham s6 23/2022/DS-ST ngay 29 thang 7 nam
2022 cua Toa an nhan dan thanh phd Phan Thiét.

Ap dung: Diéu 328, Piéu 357, Diéu 468 B luat Dan su nim 2015;

Tuyén xu:

1. Chap nhan toan bd yéu‘cﬁu khai kién cua 6ng Nguy‘én Lé U d6i voi ong
Pham D, ba Nguyen Thi L v€ viéc “Tranh chap hop dong dat coc chuyen
nhuwong quyén su dung dat”.

Bugc 6ng Pham D, ba Nguyen Thi L phai tra cho 6ng Nguyen Le U
510.000.000 dong tién dit coc va bdi thuong 2.000.000.000 dong. Tong sd tién
6ng Pham D, ba Nguyén Thi L phai tra cho 6ng Nguyén Lé U la 2.510.000.000

dong (Hai ty, nam tram muoi triéu dong).

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh 4n cua nguoi duge thi hanh an cho
dén khi thi hanh an xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 1i cua
s6 tién con phai thi hanh 4n theo muc 14i suat duoc quy dinh tai Piéu 357, Piéu
468 cua B0 luat Dan su.

2. V& an phi:
2.1. Vé an phi so tham:

- Bugc 6ng Pham D va ba Nguyén Thi L phai chju 82.200.000 dong (T1
muoi hai triéu, hai tram nghin dong) an phi dan sy so tham.

- Ong Nguyén Lé U khong phai chiu an phi dan sy so thAm nén hoan tra
cho dng Nguyén Lé U 41.100.000 dong (Bén muwoi mot triéu, mét tram nghin
dong) tam tng an phi theo bién lai thu s 0004301 ngay 21/01/2022 cta Chi cuc
Thi hanh an dan sy thanh phd Phan Thiét.

2.2. V& an phi phtic tham:

Budc 6ng Pham D va ba Nguyén Thi L mdi ngudi phai chiu 300.000 dong
(Ba tram nghin déng) an phi dan sy phtc tham, nhung dugc khau trir vao sd tién
300.000 dong tam tng an phi phuc tham da ndp theo bién lai thu s6 0010012
ngay 03/8/2022 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy thanh phd Phan Thiét; Ong
Pham P va ba Nguyén Thi L mdi nguoi phai ndp thém 150.000 dong &n phi dan
su phuc tham.

3. Ban an phuc thim c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Truong hop Ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat thi hanh
an dan sy thi nguoi dugc thi hanh dn dan sy, ngudi phai thi hanh an dan su cé
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, ty nguyén thi hanh an
hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat
Thi hanh an dan su.
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Noi nhén: - TM. HQI PONG XET XU

- VKSND tinh B.Thugn; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND thanh pho P.Thiét;

- VKSND thanh phé P.Thiét;

- Chi cuc THADS thanh phé P.Thiét;
- Céc duong su;
- Luu: ho so, To HCTP, TDS;

Nguyén Hong Thai



