TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH PHUOC Poc 1ap - Tw do - Hanh phic

Bin 4n s6: 113/2024/DS-PT

Ngay 06-6-2024

VIV “Tranh chap Hop dong dat coc
chuyén nhuong quyén su dung dat

va tai san gén lién voi dat”

, ‘ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BINH PHUOC

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic tham gom cé:

Tham phan — Chu toa phién toa: Ong Nguyén Vian Nhan
Cac Tham phan: Ba Pham Thi Bich Thuy
Ong Tran Van Nhum

- Thuw ky phién toa: Ba Nguyén Thi Tam-Thu ky Toa 4an nhan dan tinh
Binh Phudc

- Dai dign Vién kiém sdt nhin déan tinh Binh Phwéc tham gia phién
toa: Ong Lé Vian Quang-Kiém sat vién

Trong ngay 06 thang 6 nam 2024 tai tru s Toa an nhan dan tinh Binh
Phudc tién hanh xét xu phuc tham cong khai Vu an dan sy thy ly sO
307/2023/TLPT-DS ngay 19 thang 12 ndm 2023 vé vi¢e tranh chap hop dong
dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat va tai san gan lién v4i dat

Do Ban an Dan sy so tham s6 59/2023/DS-ST ngay 27-10-2023 cua Toa
an nhan dan thanh phb Pong Xoai bi khang céo

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir phtc tham s6 58/2024/QDPT-DS
ngay 12 thang 3 nam 2024, giira cac duong su:

-Nguyén don: Ong Nguyén Htru H, sinh nam 1993 “vang mat”

Noi cu tru tai dia chi: Khu phd 3, phuong T, thanh pho D, tinh Binh
Phudc . , N ]

Uy quyén tham gia t6 tung cho 6ng Po Thanh Trac, sinh nam 1971 “co
mét”

Noi cu tra tai dia chi: Khu phd 3, phuong Th, thanh phd B, tinh Binh
Phudc

-Bi don:

1. Ba Nguyen Thi H, sinh nam 1970 “c6 mat”
2. Ong Tran Van M, sinh nam 1967 “vang mit”



Uy quyén tham gia t6 tung cho ba Nguyén Thi Thu H, sinh nim 1992
“coO mat”

Cung noi cu tra tai dia chi: Khu phdé Pha My, phuong P, thanh phd D,
tinh Binh Phudc

- Newoi bdo vé quyén va lgi ich hop phdp cho cdc bi don: Ong Pham
Vian M-Luat su cua Cong ty Luat TNHH MTV M thudc Poan Luat su H “co
mat”

Noi cu tra tai dia chi: S6 854 duong T, phuong 5, quan 8, Thanh phd Ho
Chi Minh

-Nguoi khdng cdo: Cac bi don Ba Nguyén Thi H, Ong Tran Vin M ,
-Nguoi khang nghi: Vién truéng Vién ki€m sat nhan dan thanh pho b,
tinh Binh Phudec.

NOI DUNG VU AN:

Vao ngay 25 thang 3 nim 2022, giita nguyén don 6ng Nguyén Hiru H
(Bén B) va cac bi don Ba Nguyén Thi H, Ong Tran Van M (Bén A) ¢6 thod
thuan, ky két bang van ban Hop dong dit coc chuyen nhuong quyén st dung
dat va tai san gan lién voi dat véi tiéu dé “Hop dong dat coc tzen Chuyén
nhwong quyén sir dung dat va tai san gdn lién véi dat” (sau dy goi tat la Hop
déng dit coc), theo do nguyén don dat coc cho cac bi don s tién
2.000.000.000 dong dé giao két hop dong chuyén nhuong quyén su’ dung dat
co d6i tuong 1a Thira dat s§ 13-To ban d6 sb 10-Dién tich 8.140m* va tai san
gan lién véi dat 1a vuon dleu toa lac tai khu phd 4, phuong T, thanh pho b,
tinh Binh Phudc, da dugc cap “Gidy chitng nhdn quyen sir dung ddt”, s6 vao
sO cap gidy chung nhan quyén sir dung dat sé 01222 QSDD/2302/QD -UB
ngay 01 thang 10 ndm 2001 cua Uy ban nhéan dan tinh Binh Phude cap cho céac
bi don. Hai bén thoa thuan gia chuyén nhuong 1a 1.200.000.000 dong/1 sao,
ngay 25/3/2022 nguyén don di dit coc cho cac bi don 2.000.000.000 dong.
Thoi han déat coc la trong vong 60 ngay, ké tir ngay 25/3/2022 dén ngay
25/5/2022 va ¢6 thoa thuan thoi han ky két Hop dong chuyen nhuong quyén st
dung dat bo sung nhu sau: “(Dién tich do thuc té theo sé6 méi bao nhiéu tinh
tién nhan 1,2 ty 1 sao)”. Pén ngay 13 thang 12 nam 2023, cac bi don Ba
Nguyén Thi H, Ong Tran Van M méi dugc Van phong dang ky dat dai tinh
Binh Phudc cap d6i so6 méi Gzay ching nhdn quyén sir dung dat quyen SO
hitu nha ¢ va tai san khdc gdn lién Voi dat” s6 DN 180199, sb vao sb Cap
GCN: VP 01958 (Thtra 2-To ban dd s6 9 thay thé cho Thura 13-Td ban dd sb
10, dién tich tir 8.140m? tang 1én dién tich 10.032,8m?).

Qua trinh thuc hién Hop déng dat coc trén, mac du nguyén don da hoan
toan thira nhan thyuc té nguyén don da dugc cac bi don giao nhan toan bd Thura
dat va vuon diéu da dat coc trén dé nguyén don quan ly, su dung nhung
nguyén don van cho rang cac bi don ¢ 16i khong thyc hién Hop dong dat coc
nén nguyén don khong thé tién hanh ky két hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung dat véi cac bi don; do do, nguyén don lam don khai kién yéu cau huy bo
Hop ddng dit coc, dong thoi yéu cau cac bi don tra lai cho nguyén don s tién
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dit coc 2.000.000.000 dong ma cac bi don da nhan va yéu cau cac bi don phai
tra cho nguyén don sb tién phat coc 6.000.000.000 déng, téng cong la
8.000.000.000 dong.

Tuy nhién, cac bi don Ba Nguyén Thi H, Ong Tran Vin M khong chép
nhén toan bd cac yéu cau khoi kién cua nguyén don Ong Nguyén Hiru H voi Iy
do céac bi don khong vi pham Hop ddng dit coc vé thoi han ky két hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat theo thoa thuan trong Hop ddng dit coc do
nguyén don va cic bi don co thoa thuan bd sung vé thoi diém ky két hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat trong Hop dong dat coc 1a“(Dién tich do
thuee té theo s6 méi bao nhiéu tinh tién nhan 1,2 ty 1 sao)”. Sau khi ky két Hop
df)ng dit coc thi cac bi don thuc té da giao toan bo Thira dat dit coc va vuon
diéu cho nguyén don quan ly, sir dung va dén ngay 13 thang 12 nam 2023 cac
bi don cung da duogc cap doi sb m0’1 c6 dién tich caa Thura dat tang 18n, tir dién
tich 8.140m? tang 1én 10.032,8m?. Tai phién toa phiic thim cac bi don co thién
chi va mong mudn tiép tuc ky két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
cho nguyén don theo gia ca di thoa thuan trong Hop dong dit coc nhung
nguyén don van khong mong muén tiép tuc thyc hién Hop dong dit coc nita do
sau thoi diém thoa thuan dic coc thi tinh hinh thyc té gia ca dat dai trén thi
truong di xudng thap qua va nguyén don cting khong thé phan 16 Thura dat dé
chuyén nhuong quyén sir dung dat lai cho nguoi khac nén thuc té nguyén don
tu nguyén bo coc, do d6 nguyén don di vi pham Hop dong dit coc, vi vy
nguyén don phai chiu mat sb tién 2.000.000.000 déng dat coc theo thoa thuan
da cam két cu thé, rd rang trong Hop dong dat coc: “Truong hop Bén B khong
diing hen theo thod thudn dat coc sé mdt toan bj sé tién di dat coc cho Bén
A%

Tai Ban an sb 59/2023/DS-ST ngay 27/10/2023 cua Toa an nhan dan
thanh phé b, tinh Binh Phudc da quyét dinh:

Chép nhan yéu cau khoi kién cua nguyen don Ong Nguyén Hiru H,

Budc cac bi don Ba Nguyén Thi H , Ong Tran Van M ¢6 trach nhiém
lién d6i phai tra lai cho nguyén don Ong Nguyén Hitu H s tién coc
2.000.000.000 dong va s6 tién phat coc 6.000.000.000 dong, tong cong 1a
8.000.000.000 dong.

Ngoai ra, con quyét dinh vé an phi, bién phap dam bao thi hanh an va
quyén khang cao ctia cac duong su.

Ngay 06 thang 11 nam 2023, c4c bj don Ba Nguyén Thi H , Ong Tran
Van M c¢6 don khang céo ddi v6i toan bo Ban an dan su so tham, yéu cau sira
toan b Ban an dan su so thAm néu trén theo hudng khong chap nhan toan bo
cac yéu cau khoi kién cua nguyén don Ong Nguyén Hiru H do nguyén don
thue té da vi pham Hop dong dit coc nén nguyén don phai bi mat sd tién da dat
coc 2.000.000.000 dong.

Ngay 07 thang 11 nam 2023, Vién truéng Vién kiém sat nhan dan thanh
phé B, tinh Binh Phuéc c6 Quyét dinh khang nghi s6 04/QD-VKS-DS khang
nghi mdt phﬁn Ban an dan sy so tham, sira mot phén Ban 4n dan sy so thim
theo hudng huy bé Hop dong dit coc va cac bi don Ba Nguyén Thi H , Ong

3



Tran Vin M va budc cac bi don phai ¢ trach nhiém tra cho nguyén don sb
tién nhan coc 1 2.000.000.000 dong.

Y kién cia Kiém sat vién Dai dién Vién kiém sdt nhdn dan tinh Binh
Phueoc tai phién toa:

- V& viéc tudn theo phép luat cia Tham phéan va Hoi dong xét xir, ké tir
khi thu Iy vu 4n va tai phién toa, Tham phan va Hoi dong xét xir tuan thu ding
cac quy dinh cua Bo luit tb tung dan su.

- Vé hudng giai quyet vu an: Dé nghi chap nhan mot phan khang nghi
ctia Vién truong Vién kiém sat nhan dan thanh phé D, Chap nhén toan bd cac
yéu cau khang cdo cta cac bi don Ba Nguyén Thi H, Ong Tran Vin M , sta
toan bd Ban an Dan sy so thim theo hudng khong chap nhan toan bd cac yéu
cau khai kién cia nguyén don Ong Nguyén Hiru H.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can ctr vao tai li¢u, chung cir da dugc xem xét tai phién toa, két qua
tranh tung tai phién toa, Toa 4n nhan dan tinh Binh Phuéc nhan dinh nhu sau:

[1] Vu 4n ndy do c6 khang cdo ciia cac bi don Ba Nguyén Thi H, Ong
Tran Vin M theo thu tuc phiic tham thudc tham quyén giai quyét phiic tham
ctia Toa 4n nhan dan tinh Binh Phudc theo Diéu 38 cua Bo luat TH tung Dan
su nam 2015.

[2] Xét cac yéu cau khang cdo cua cac bi don Ba Nguyén Thi H, Ong
Tran Vin M va khang nghi ctia Vién truong Vién kiém sat nhan dan thanh
phé D, thay rang:

[2.1] Hop dong dit coc chuyén nhuong quyén st dung dit va tai san gin
lién véi dat duoc ky két ngay 25 thang 3 nam 2022 gitta nguyén don Ong
Nguyén Hiru H va cac bi don Ba Nguyén Thi H, Ong Tran Vin M Ia hoan toan
tu nguyén, ding v6i mong mudn, ¥ chi cta cac bén va phu hop quy dinh cta
phap luat vé hinh thire, ndi dung, doi tuong, chu thé giao két nén c6 hiéu luc
phap luat, bat budc cac bén ky két déu phai tuan thii chap hanh.

[2.2] Tai Hop dong dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat va tai san
gan lién vai dat duge ky két ngay 25 thang 3 nam 2022 giita nguyén don Ong
Nguyén Hitu H va cac bi don Ba Nguyén Thi H, Ong Tran Van M thoa thuan
cu thé nhu sau: “Bén A phai hodn tdt cdc thu tuc den khi ra ky cong chimg va
giao hé so cho bén B (Dién tich do thuc té theo s6 mdi bao nhiéu tinh tién
nhan 1,2 ty I sao).”. Nhu vay, Bén A la cac bi don va Bén B la nguyén don da
c6 thoa thuan bo sung thoi han dé ky két hop ddng chuyén nhuong quyén sir
dung dat gitra hai bén 13 thoi diém sau khi cac bi don hoan tat cac thu tuc va
cac bi don di c6 Gidy ching nhan quyén sir dung dat méi duge cip doi theo
dung dién tich thuc té cua Thira dat mai thi hai bén cung nhau tién hanh ky két
Hop ddng chuyén nhuong quyen stt dung dat. Thuc té dén ngay 13 thang 12
nim 2023 cac bi don Ba Nguyén Thi H, Ong Tran Vian M moéi dugc Van
phong dang ky dat dai tinh Binh Phudc cap 601 Glay chimg nhdn quyén sir
dung ddt, quyén sé hiru nha ¢ va tai san khéc gdn lién véi dat” s6 DN 180199,
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s6 vao s6 cAp GCN: VP 01958 véi dién tich 10.032,8m?* thi ké tir ngay 13
thang 12 nim 2023 dén sau ndy 1a ngay cac bén sé& tién hanh ky két hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dit theo Hop dong dit coc trén, hon nira tai
phién tod nguyén don d3 hoan toan thira nhan qua trinh thuc hién Hop dong dat
coc thi nguyén don da dugc cac bi don giao nhan thuc té toan bo Thira dat va
vuon diéu da dit coc trén dé nguyén don quan ly, sir dung, nhung do nguyén
don da ty ¥ bé quyén quan 1y, st dung Thira dit va vuon diéu, nguyén don tu ¥
huy bo Hop dong dit coc va sau d6 ngay 23 thang 4 nim 2023 (trudc ngdy cac
bi don duoc cap do6i Gidy ching nhén quyén sir dung dat moi ngay 13 thang 12
nam 2023) nguyén don da tién hanh khai kién dbi voi cac bi don tai Toa an
cap so tham dé bo coc 13 nguyén don thyc té rd rang da vi pham Hop dong dat
coc.

[2.3] Tai phién toa phic tham, cac bi don déu co thién chi va mong
mudn tiép tuc thuc hién Hop déng dit coc va tiép tuc ky két hop dong chuyén
nhuong quyen su dung dat nhung nguyén don thay tinh hinh gia ca thi truong
dat dai xudng qua thap va nguyén don ciing khong thé phan 16 Thua dat dé
chuyén nhuong lai cho ngudi khac duoc nén nguyén don khong muon tiép tuc
thue hién hop dong dat coc trén va nguyén don ciing khong mudn tiép tuc ky
két hop dong chuyén nhuong quyen str dung dat vai bi don nita nén nguyén
don thuc té da tu ¥y huy bo Hop dong dat coc trén. Theo thoa thuan cua Hop
ddng dit coc chuyén nhuong quyén str dung dat va tai san gin lién v6i dat
duoc ky két ngay 25 thang 3 ndm 2022 giita nguyén don va bi don cu thé, ro
rang nhu sau: “Truong hop Bén B khong dung hen theo thod thudn dat coc sé
mat toan bé sé tien da dat coc cho Bén A.”. Nhu vay, Bén B la nguyén don
the t& d3 rd rang vi pham Hop ddng dit coc vé thoa thuan thoi han ky két hop
dong chuyén nhuong quyén st dung dit do gia ca dat dai theo thi truong
xubng qua thap va nguyén don khong thé phan 16 Thira dat dé chuyén nhugng
lai cho nguoi khac duoc, thé hién nguyén don khong co thién chi va khong
mong muén nhan chuyén nhugng quyén st dung dat nita, nguyén don tu
nguyén bd coc nén nguyén don phai mat s tién 2.000.000.000 dong ma
nguyén don di dit coc cho bi don theo thoa thuan da cam két trong Hop dong
dat coc.

[2.4] Do nguyén don vi pham Hop dong dit coc nhu da néu ¢ trén nén
yéu cau cua nguyén don dbi v6i cac bi don phai tra sd tién phat coc
6.000.000.000 dong ciing khong ¢ can clr nén ciing khong dugc chap nhan.

[2.5] T nhitng co sO va lap luan néu trén, xet thiy Toa an cap so tham
xét xir khong ding thyuc té khach quan va khong dung thoa thun cta cic bén
trong Hop dong dit coc nén chap nhan mot phan khang nghi cta Vién trudng
Vién kiém sat nhan dan thanh phé P va chip nhan toan bo khang cdo cua cac
bi don Ba Nguyen Thi H, Ong Tran Vin M, sua toan by ban an so tham theo
hudéng khong chap nhan toan bd cac yéu cau khoi kién cua nguyén don Ong
Nguyén Hitu H 1a ¢6 ciin cir va dung quy dinh cua phap luét.

[3] Quan diém cua nguoi bdo vé quyén va lgi ich hop phap cua cac bi
don yéu cau chap nhan toan bd cac yéu cau khang cao cua cac bi don Ba
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Nguyén Thi H f)ng Tran Van M, sta toan by Ban an Dan sy so tham theo
hudéng khong chap nhén toan bd cac yéu cau khoi kién cua nguyén don Ong
Nguyén Hitu H 13 ¢ can cr va ding quy dinh cua phap luat nén duoc chip
nhan.

[4] Quan diém cua dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Phudc
tham gia phién tda dé nghi chip nhan mot phan khang nghi ctia Vién trudng
Vién kiém sat nhan dan thanh phd D va chap nhan toan bd cac yéu cau khang
céo cua cac bi don Ba Nguyén Thi H, Ong Tran Vin M, stra toan bo Ban an
Dan sy so tham theo huéng khong chap nhan toan bo cac yéu cau khoi kién
ctiia nguyén don Ong Nguyén Hiru H 14 ¢6 can cir va dung quy dinh cia phap
luat nén duoc chép nhan.

[5] Vé an phi:

[5.1] An phi dan sy so tham: Do cac yéu cau khoi kién ctia nguyén don
Ong Nguyén Hiru H khong dugc chip nhan nén nguyén don phai chiu an phi
dan sy so thim theo quy dinh ctia phap luat; con cac bi don Ba Nguyén Thi H ,
Ong Tran Vian M khdng phai chiu 4n phi dan sy so tham.

[5.2] An phi dan su phuc tham: Do yéu cau khang co ciia cac bi don Ba
Nguyén Thi H, Ong Tran Vin M dugc chap nhan nén cac bi don khong phai
chiu 4n phi dan sy phuc tham.

Vi cac 1€ trén,
QUYET PINH:

1. Can ct vao khoan 2 Diéu 308, Diéu 309 ctua Bo luat TS tung Dan su
nam 2015;

Chap nhan mot phan khang nghi ciia Vién trudng Vién kiém sat nhan
dan thanh phd D, tinh Binh Phudc;

Chép nhén toan bd cac yéu cau khang cdo ctia cac bj don Ba Nguyén Thi
H, Ong Tran Vin M ;

Stra toan bo Ban an Dan sy so tham s6 59/2023/DS-ST ngay 27 thang 10
nam 2023 cta Toa an nhan dan thanh phd B, tinh Binh Phudc.

2. Can cu Diéu 328 cta Bo luat dan sy nam 2015,

2.1. Khéng chap nhan yéu cau khai kién cua nguyén don Ong Nguyen
Hiru H Ve viéc huy bo Hop ddng dit coc chuyén nhugng quyén st dung dat va
tai san gan lién véi dat duge ky két ngay 25 thang 3 nam 2022 gitra nguyén
don Ong Nguyén Hiru H va cac bi don Ba Nguyén Thi H, Ong Tran Van M ;

2.2. Khéng chap nhan yéu cau khoi kién cta nguyén don Ong Nguyén
Hiru H vé viéc budc cac bi don Ba Nguyén Thi H, Ong Tran Vian M phai tra lai
cho nguyén don Ong Nguyen Htru H s6 tién dit coc 2.000.000.000 dong,

2.3. Khong chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don Ong Nguyén
Hiru H vé viéc budc cac bi don Ba Nguyen Thi H, Ong Tran Vin M phai tra
cho nguyén don Ong Nguyén Hiru H s6 tién phat coc 6.000.000.000 dong.



3. V& é&n phi: Can cir cac diéu 147, 148 cta Bo luat to tung dan sy nam
2015, Piéu 27 ciia Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12
niam 2016 ctua Uy ban Thuong vu Québc hdi quy dinh vé muc thu, mién, giam,
thu, ndp, quan ly va sir dung an phi va 1¢ phi Toa an,

3.1. An phi dan sy so tham: Nguyén don Ong Nguyen Hiru H phai nop
116.000.000 dong an phi dan sy so tham, duge khiu trir vao s tién 60.000.000
ddng tam Gmg 4n phi ma nguyén don di ndp theo Bién lai thu an phi, 1& phi
Toa an s6 0004881 ngay 16 thang 5 nam 2023 ctia Chi cuc Thi hanh 4n Dén su
thanh phd P, nguyén don Ong Nguyén Hiru H con phai nép 56.000.000 dong.
Céc bi don Ba Nguyén Thi H , Ong Tran Van M khéng phai nop an phi dan su
so tham.

3.2. An phi dan su phuc tham: Céc bi don Ba Nguyén Thi H, Ong Tran
Vin M khong phai ndp va dugce tra lai s6 tién 600.000 dong tam tng an phi da
ndp theo cac Bién lai thu tam tng an phi, 1¢ phi Toa an s6 0005502, 0005503
cling ngay 28 thang 11 nam 2023 cta Chi cyc Thi hanh 4n dan sy thanh ph
b.

4. Ban an phtic tham c6 hiéu luc phép luat ké tir ngdy tuyén an.

Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- Vién kiém sat nhan dan tinb Binh Phudc; THAM PHAN'CH{J TOA PHIEN TOA
- Toa &n nhan dan thanh phé b; ‘

- Chi cyc Thi hanh an Dan sy thanh phé D;

- Nhing ngudi tham gia t6 tung;

- Cong thong tin dién tr Toa 4n nhan dén téi cao;

- Luu HS, TDS, VP.

Nguyén Vin Nhan









