~ TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BA RIA-VUNG TAU Péoc lap — Ty do — Hanh phic

Ban an so: 21/2023/DS-PT
Ngéy: 03-3-2023 , ‘
Ve viéc: Tranh chap hop dong dat coc

, _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TiNH BA RIA-VOUNG TAU

- Thanh phan Hpi dong xét xir phiic thim gom c6:

Tham phdan — Chii toa phién toa: ~ Ba Pao Thi Hué

Cdc Tham phdn: Ong Cao Minh V¥

Ba Nguyén Thi Quang

- Thur ky phién tda: Ba Nguyén Thi Huyén — Thu ky Toa 4n nhan dan tinh Ba
Ria — Viing Tau.

- Dai dién Vién kiém sdt nhan dan tinh Ba Ria — Viing Tau: Ba Bui Thi Doan —
Kiém sat vién tham gia phién toa.

Ngay 03-3-2023, tai tru s¢ Toa an nhan dan tinh Ba Ria - Viing Tau xét xt phtic
tham cong khai vu &n dan su thy 1y sd 138/2022/TLPT-DS ngay 11 thang 11 nim
2022 vé viéc: “Tranh chap hop dong dat coc”.

Do Bén 4n dan sy so tham sb 40/2022/DS-ST ngay 04-8-2022 ctia Toa 4n nhan
dan huyén P bi khang cdo. Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtr s6 07/2023/QD-PT
ngay 16-01-2023; giira cac duong suy:

1. Nguyén don: Ong Tén That Hoang T, sinh nam 1993, dia chi: s6 138 québc 16
A, Phuong C, quan B, Thanh phd H6 Chi Minh. Chd ¢ hién nay: D23 khu F, khu phd
L, phuong T1, thanh phé B1, tinh Pong Nai (c6 mat).

2. Bi don: Ba Nguyén Thi Héng T2, sinh nam 1977, dia chi: ép G, xa T3, huyén
L1, tinh Pong Nai (ving mat).

3. Nguoi c6 quyén loi va nghia vu lién quan: Ba Pham Thi Mi S, sinh nim
1984, dia chi: D23 khu F, khu phé L, phuong T1, thanh phd B1, tinh Bong Nai (vang
mat).

Nguoi dai dién theo phap luat ctia ba Pham Thi Mi S: Ong Tén That Hoang T,
sinh nam 1993, dia chi: s6 138 qudc 16 A, Phuong C, quan B, Thanh phé Ho Chi
Minh. Chd & hién nay: D23 khu F, khu phé L, phuong T1, thanh phd B1, tinh Dong
Nai (co mat).

4. Nguoi khang cao: Ong Ton That Hoang T — 13 nguyén don.

NOQI DUNG VU AN:



Theo don khéi kién va cac 10i khai tai Toa an, nguyén don 1 6ng Tén That
Hoang T trinh bay:

Ngay 15-3-2022, 6ng Tén Thit Hoang T va ba Nguyén Thi Hong T2 ky Hop
déng nhan coc mua ban nha dat dién tich 596,5m?, thudc thira 163, to ban dd 05 tai xa
L2, huyén D. Gia chuyén nhuong 1a 1.400.000.0004.

Ngay 15-3-2022, ba T2 d3 nhan 300.000.000d tién dit coc cia 6ng T. S6 tién
con lai la 1.100.000.000d, hai bén thoa thuan o6ng T giao cho ba T2 ngay sau khi cong
ching hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat, quyén so hiru nha & va tai san
khac gan lién voi dat trén, cham nhéat vao ngay 15-4-2022 hodc ngay 30-3-2022 khi ba
T2 yéu cau.

Ngay 17-3-2022, éng T chuyén tiép 300.000.000d cho ba T2, thong qua sd tai
khoan 5911205422621, chii tai khoan Tran Nguyén Nhat A, Ngan hang Agribank.

Ngay 29-3-2022, 6ng T dé nghi ba T2 ky hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung dat trén thi ba T2 khong dong y. Ba T2 cho rang, sb tién 600.000.0004 14 tién ba
T2 vay cua 6ng T, khong phai la tién ong T dat coc dé nhan chuyén nhuong nha dat
trén.

Ngay 16-4-2022, 6ng T khoi kién yéu cau ba T2 tiép tuc thuc hién viéc chuyén
nhuong quyén sir dung dat trén, truong hop ba T2 khong thuc hién thi phai boi thudng
gap 2 1an s6 tién 6ng T d3 dat coc 1a 1.200.000.000d.

Ngay 16-6-2022, 6ng T c6 don sira doi, bo sung nodi dung khoi kién, cu thé: éng
T khong cau ba T2 tiép tuc thuc hién viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat. Ong T
yéu cau Toa an budc ba T2 thanh toan tién phat coc theo Hop dong nhan coc mua ban
nha dat ngay 15-3-2022 vdi sb tién bdi thuong 1a 300.000.0004.

Bi don 1a ba Nguyén Thi Hong T2 trinh bay:

Ngay 15-3-2022, ba T2 va 6ng T ky Hop dong nhan coc mua ban nha dat dién
tich 596,5m2, thudc thira 163, to ban dd 05 tai xa L2, huyén D. Gia chuyén nhuong la
1.400.000.000d. Viéc thoa thuan mua ban, 1ap hop déng dit coc, nhan tién coc déu
thyc hién tai noi c6 thira dat 1a huyén . Ba T2 nhan 300.000.000d tién coc ctia ong T.
Ngay 17-3-2022, ba T2 nhan thém 300.000.000d tién ong T nho ba T2 gitt dum,
khong phai 1 tién coc.

Qua trinh thyc hién giao dich, 6ng T da viét nhiéu hop dong dit coc, ba T2
khong nhd cu thé 1a bao nhiéu hop dong, ba chi nhd khi viét gidy dat coc ong T dé
trng phan phat coc, sau d6 tu y dién vao, nén c6 hop ddng ghi phat coc gap 5 lan, c6
hop déng muc phat coc dé tréng. Nhan thay ong T c6 dau hiéu khong d tin cdy nén ba
T2 khong dong ¥ tiép tuc chuyén nhugng quyén sir dung dat trén cho 6ng T. Ngay 06-
4-2022, ba T2 tra lai cho ong T 600.000.000d, ong T htra s& huy gidy coc va khong
1am kho6 dé ba T2. Ngoai ra ba T2 con dua thém cho 6ng T 50.000.000d.



Ba T2 da thuc hién dung hop déng nhan coc mua ban nha dat ngay 15-3-2022,
nén khong doéng y v4i yéu cau khai kién cta ong T.

Nguoi ¢6 quyén lgi va nghia vu lién quan 13 ba Pham Thi Mi S trinh bay:
Ba S 14 vo cia ong Ton That Hoang T, ba S thdng nhat véi v kién va yéu cau cia ong
T, khong bo sung gi thém.

Ban 4n dan sy so tham s6 40/2022/DS-ST ngay 04-8-2022 ciia Toa an nhan
dan huyén b da tuyén xi:

1. Khong chip nhan yéu cau khoi kién ctia 6ng Ton That Hoang T vé viéc tranh
chap hop dong dit coc dbi vai ba Nguyén Thi Hong T2.

2. Ba T khong c6 trach nhiém phai tra cho ong T sd tién 300.000.000d ddi voi
tranh chap hop dong dit coc néu trén.

3. Cac Hop dong nhan coc (khong cong chimg) ngay 15-3-2022 duoc ky giira
6ng Ton That Hoang T véi ba Nguyén Thi Hong T2 vé viéc chuyén nhuong thira dat
163, to ban d6 05 tai xa L2, huyén D vo hiéu.

Ngoai ra ban an so tham con tuyén vé an phi va quyén khang céo ctuia cac duong
su.

Khang céo: Ngay 15-8-2022, nguyén don 1a 6ng Toén That Hoang T khang céo
toan b ban an dan sy so thdm véi Iy do Toa 4n cp so tham vi pham nghiém trong thu
tuc t6 tung, quyét dinh thiéu khach quan lam anh huéng dén quyén va loi ich hop phap
cta Ong T.

Tai phién toa phic tham:

- Nguyén don giit nguyén yéu cau khoi kién va yéu cau khang céo.

- Pai dién Vién kiém sdt nhdn dan tinh Ba Ria - Viing Tau co y kién:

Viéc chdp hanh phép luat ciia Thdm phan va Hoi dong xét xir phuc tham dung

quy dinh. Cac duong sy c6 mit tai phién toa phiic tham chap hanh tét quy dinh phap
luat t6 tung.

Ong T cho rang vé thim quyén giai quyét vu an khong phai caa Toa an nhan
dan huyén . Tuy nhién cac bén ky két va giao nhan tién coc tai xa L2, huyén D, tinh
Ba Ria — Viing Tau nén Toa an nhan dan huyén D tiép tuc giai quyét vu 4n la ding
quy dinh tai diém g khoan 1 Diéu 40 B6 luat té tung dan su 2015.

Vé n6i dung vu an: Toa 4n cip so tham cho rang hop dong vo hiéu la chua du
co s& ma can phai két luan tinh hop phap ctia hai hgp doéng do ba T2 va dng T giao.
Tuy nhién, nay dng T khai kién v6i yéu cau ba T2 phai tra phat coc bang véi so tién
dat coc 1 300.000.000d theo quy dinh tai Khoan 2 Picu 328 B luat dan su. Do d6 dé
nghi Hoi dong xét xtr chap nhan phan khang cdo nay ctia 6ng T, khong tuyén hop dong
vo hiéu.



Ngay 06-4-2022, 6ng T da duogc ba T2 giao tra lai 650.000.000d, trong d6 co
300.000.000d tién ong T dit coc, 300.000.000d 6ng T dua thém va 50.000.000d ba T2
tra thém cho ong T. Noi dung gidy viét tay ngay 06-4-2022 (do dng T viét), ong T ¢6
viét thém ¢ phan ky tén 1a “t6i s& hiy gidy coc va khong 1am khé dé chi T2”. Ngoai
nhimg ndi dung nay thi 6ng T khéng viét thém ndi dung nao khéc. Tai phién toa phiic
tham 6ng T trinh by bi ba T2 va nguoi nha ép viét theo ndi dung ba T2 yéu cu,
nhung 6ng T khong cung cip duoc chimg cir. Nhu vay, hop dong dat coc ngay 15-3-
2022 da chim dit theo khoan 2 Diéu 422 B6 luat dan su 2015. Nay 6ng T khai kién
yéu cau ba T2 bdi thuong s tién 300.000.000d do ba T2 huy hop dong dit coc 1a
khong phu hop, dé& nghi khong chdp nhan phan khang cdo ndy. An phi dé nghi tinh
theo quy dinh phép luét.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai liéu c6 trong hd so vu an, dugc tham tra tai phién toa
va cdn ctr vao két qua tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xtr phiic thim nhén dinh:

[1] Vé t6 tung: Qué trinh khoi kién tai Toa an cap so thAm, éng Ton Thét
Hoang T ndp don khai kién va thay d6i yéu cau khoi kién déu yéu cau Tda an nhan
dan huyén D giai quyét vu an, khong c6 yéu cau chuyén vu an dén Toa an khac. Sau
khi Toa an cép so tham tuyén khong chap nhan yéu cau khai kién cia 6ng ddi voi ba
Nguyén Thi Hong T2, 6ng T khang céo khong ddng ¥ voi ndi dung di tuyén ciia Ban
an so tham va 6ng cho rang Toa 4n cip so tham di vi pham nghiém trong thu tuc t6
tung vé& thim quyén xét xtr vi ba T2 c6 dia chi & huyén L1, tinh Dong Nai ma dng
khong tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat nén vu an phai do Toa
an nhan dan huyén L1 giai quyét.

Thay rang, theo ndi dung 1oi khai cua éng T va ba T2 déu xac dinh viéc thuc
hién ban bac chuyén nhuong, nhan tién dit coc cho viée chuyén nhuong thira dat 163,
t& ban dd 05 tai xa L2, huyén D, tinh Ba Ria-Viing Tau déu thuc hién tai noi c6 thira
dat 1a huyén . Nhu vy, ngoai Toa an noi bi don cu tra c6 thim quyén giai quyét vu
an theo quy dinh tai diém a Khoan 1 Piéu 39 B6 luét td tung dan su thi nguyén don c6
thé lua chon Toa an giai quyét 13 Toa an noi thyuc hién hop dong dé giai quyét theo quy
dinh tai diém g Khoan 1 Diéu 40 Bo luat t6 tung dan su. Do d6, 6ng T yéu cau Toa an
nhan dan huyén D, tinh Ba Ria-Viing Tau giai quyét nén Toa an nhan dan huyén D
giai quyét 1a dung quy dinh. Viéc nay khong anh huéng dén noi dung quyét dinh cia
Toa an vi khi xét xtr Toa an phai tudn theo quy dinh phap luat dé co quyét dinh dung
dan.

[2] V& noi dung:

[2.1] Ngay 15-3-2022, 6ng T va ba T2 da ky Hop dong nhan coc mua béan dat,
dién tich dat 596,5m? thudc thira 163, t& ban db 05 tai xa L2, huyén D vdi gia chuyén
nhuong 12 1.400.000.000d. Ong T ndp cho Toa an cip so tham ban hop dong dit coc
1a hop dong in sdn mot s6 ndi dung chung, hop ddng nay thé hién cam két néu ba T2



tir chbi viéc chuyén nhuong dat thi phai tra lai cho 6ng T gap 05 lan sb tién dat coc.
Nhung ba T2 nop cho Toa an cép so thAm mdt ban anh chup hop déng dat coc nhu
ong T ndp, chi khac & muc cam két néu ba T2 tir chdi viéc chuyén nhuong dét thi phai
tra lai cho 6ng T gap bao nhiéu 1an sd tién dit coc thi dé trong. Tai phién toa so tham,
6ng T xac nhan nhin vao ban hop ddng do ba T2 ndp ciing 14 chit ky ctia ong. Toa an
cap so tham cho rang c6 2 ban hop ddng dit coc khac nhau cho cung mot thira dat nén
thudc truong hop hop dong vo hiéu 1a chua du co s& ma can phai két luan tinh hop
phap cta mét trong hai hop doéng. Tuy nhién, nay 6ng T khéi kién v6i yéu cau ba T2
phai tra phat coc bang vai sé tién dit coc 1 300.000.000d theo quy dinh cua luat trong
truong hop cac bén khong cé thoa thuan khac tai Khoan 2 Piéu 328 Bo luat dan su.
Do d6 Toa an khong can xem xét tinh hop phap ctia mot trong 02 ban hop dong néu
trén vé van dé phat coc. Hoi dong xét xtr chap nhan phan khang céo nay cta ong T,
khong tuyén hop dong vo hiéu.

[2.2] HO so thé hién sd tién 6ng T dit coc cho ba T2 1a 300.000.000d. Sau d6
ngay 17-3-2022 6ng T giao thém cho ba T2 300.000.000d nira. Ngay 25-3-2022, ba T2
d3 dbi y khong dong ¥ ky hop dong chuyén nhuwong dit cho éng T. Do vay, ngay 06-4-
2022 6ng T da dugc ba T2 giao tra lai 650.000.000d, trong d6 c¢6 300.000.000d tién
ong T dat coc, 300.000.000d 6ng T dua thém va 50.000.000d ba T2 tra thém cho 6ng
T. Piéu nay duoc ca 6ng T, ba T2 thira nhan.

[2.3] Theo ndi dung gidy viét tay ngay 06-4-2022 (do 6ng T viét), 6ng T va ba
T2 da thoa thuan véi ndi dung: 6ng T dd nhan lai s6 tién 600.000.000d cua thira dat
163, td ban d6 05, trong d6 c6 300.000.000d tién coc thira dat 163, to ban d6 05 va
tién dua thém 300.000.000d, 6ng T c6 viét thém & phan ky tén 1a “toi s& huy gidy coc
va khong lam khé dé chi T2”. Ong T néu 6ng bi ba T2 ép phai ghi nhu vay thi ba T2
m&i tra lai tién cho ong va ong ciing khong khang dinh 1a dong ¥ hity hop déng ma chi
1a s& c6 thé huy. Xét thdy khong c6 gi chimg minh dugc co sy ép budc va vé mit y
nghia ctia cau chit 6ng T viét tuy khong hoan toan rd rang nhung thyuc té ngoai khoan
tién ctia 6ng T giao nay ba T2 tra lai thi 6ng T cling ¢4 dong ¥ nhan thém 50.000.000d
tir ba T2 va khdng thé hién rd 14 ngoai s6 tién nay thi hai bén con tiép tuc giai quyét
nita hay khong. Vi vy c¢6 can ctr dé cho rang hai bén da co sy thoa thuan giai quyét
xong sy viéc, hop dong dugc hity bo tir ngay 06-4-2022. Nay 6ng T khai kién yéu cau
ba T2 bdi thuong sb tién 300.000.000d do ba T2 hiy hop dong dit coc 1a khdng phu
hop, Toa an cap so tham khong chap nhan yéu cau cta éng T 14 c6 so sé nén khong
chap nhan khang cao vé phan nay cua 6ng T.

[3] V& 4n phi: Hoi dong xét xtr phuc tham stra phan an phi, 6ng T khong phai
chiu an phi khong gia ngach do khong c6 cin cir két luan hop dong v hiéu.

[4] Nhitng van dé khac ctia Ban an so tham da dugc Toa an cap so tham giai
quyét ding quy dinh phap lut.

Vi cdc 1€ trén, can cir Khodan 2 Diéu 308 Bé ludt To tung dan su;



QUYET PINH:

Ap dung cac Piéu 26, 40, Khoan 3 Diéu 296 B luat to tung dan su; cac Diéu
117, 328; khoan 2 Diéu 422 B6 luat dan su; Piéu 24; khoan 3 Diéu 26; khoan 2 Piéu
29 Nghi quyét 326/UBTVQH ngay 30-12-2016 ctua Uy ban Thuong vu Qudc hdi quy
dinh vé an phi va 1¢ phi toa an. Tuyén xu:

Chép nhan mot phan khang cdo cua 6ng Toén That Hoang T vé phan hop dong
dit coc khong vo hiéu; stra mot phan Ban 4n dan su so tham s6 40/2022/DS-ST ngay
04-8-2022 cia Toa an nhan dan huyén D, nhu sau:

1. Khong chap nhan yéu cau khoi kién cta ong Ton That Hoang T vé viéc tranh
chap Hop ddng nhan coc mua ban nha dat ngdy 15-3-2022 ky véi ba Nguyén Thi
Hong T2.

2. Huy cac Hop ddng nhin coc mua ban nha dat ngay 15-3-2022 dugc ky gitta
6ng Ton That Hoang T véi ba Nguyén Thi Hong T2 vé viéc chuyén nhuong thira dat
163, to ban d6 05 xa L2, huyén D.

3. Vé an phi so tham:

- Ong Tén That Hoang T phai chiu 15.000.000d (mudi lam triéu dong) an phi
dan sy so thim c6 gia ngach, nhung duoc trir vao sé tién tam ng 4n phi ong T di nop
la 7.800.000d (bay triéu tdm tram ngan dong) theo cac bién lai thu s6 0009764 ngay
25-4-2022 va s6 0009858 ngay 29-6-2022 cta Chi cuc thi hanh an dan sy huyén D.
Ong T con phai ndp 7.200.000d (bay triéu hai trim ngan dong).

- Ba Nguyén Thi Hong T2 khong phai chiu 4n phi.

4. V& an phi phtc tham: Ong Ton That Hoang T khong phai chiu, dugc tra lai
tién tam Gng an phi phic tham 1a 300.000d (ba trim ngan dong) theo bién lai thu sd
0009892 ngay 16-8-2022 cta Chi cuc thi hanh an dan sy huyén D.

Ban an nay c6 hiéu hre phap luat ké tir ngay tuyén an (03-3-2023).

Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh BR-VT; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- TAND huyé¢n D;

- Chi cuc THADS huyén D;

- Cac duong sy;

- Luu hd so.

Piao Thi Hué



