TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BA RIA-VUNG TAU Péoc 1ap - Tu do - Hanh phiic
Ban 4n s: 28/2023/DS-PT
Ngay 10-3-2023
VIV tranh chp hop ddng dit coc

, _ NHAN DANH )
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TiNH BA RIA-VUNG TAU

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

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ong Cao Minh V§

Cdc Tham phdn: Ong Nguyén Minh Chau
Ong Cao Xuan Long

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

- Dai di¢n Vien Kiém sdt nhan dan tinh Ba Ria-Viing Tau tham gia phién
toa: Ong Thai Quoc Bao - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 07 va 10 thang 3 nam 2023, tai try so Toa an nhan dan tinh Ba
Ria-Viing Tau, xét xir phiic tham cong khai vu an thy Iy s6 152/2022/TLPT-DS ngay
11 thang 11 nam 2022 vé “Tranh chdp hop dong dat coc”.

Do Ban 4n dan su so thAm s6 103/2022/DS-ST ngay 30 thang 9 nim 2022 cia
Toa an nhan dan huyén Xuyén Mdc, tinh Ba Ria-Viing Tau bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xtr phiic tham sé 133/2022/QD-PT ngay 22
thang 12 nam 2022, Quyét dinh hodn phién toa sé 30/2023/QD-PT ngay 10 thang 01
nam 2023 va Quyét dinh thay doi ngudi tién hanh to tung s6 24/2023/QDPT-DS ngay
06 thang 3 nam 2023, giira cac duong su:

- Nguyén don: Ong Tran Trung V, sinh nam 1979.

Pia chi: Ap 1, xa B, huyén X, tinh Ba Rja-Viing Tau (c6 mat).

Nguoi dai dién theo ity quyén ciia nguyén don:

Ba Ngb Thi Thanh M, sinh nam 1976.

Pia chi: Ap L, xa B, huyén X, tinh Ba Ria-Viing Tau, theo Gidy uy quyén ngay
25-6-2022 (c6 mat).

- Bi don: Ong Nguyén Vin D, sinh nim 1967
Ba Nguyén Thi Bich T, sinh nim 1978.
Pia chi: Ap K, x4 B, huyén X, tinh Ba Ria-Viing Tau.
Chd ¢: T6 8, 4p T, x& B, huyén X, tinh Ba Ria-Viing Tau (ba T c6 mit, éng D
vang mat).
Ngueoi dai dién theo ity quyén ciia bi don:
Ong Luong Trung Q, sinh ndm 1964.



‘ Dia chi: Khu phé 3, phuong T, thi xa L, tinh Binh Thuén, theo Hop déng uy
quyén ngay 04-8-2022 (c6 mat).

- Nguoi lam ching:

1.Ba Nguyen Thi N, sinh nam 1983.

Pia chi: Ap T, xd B, huyén X Mdc, tinh Ba Ria-Viing Tau (ving mit).
2. Ong Nguyen Trong V, sinh nam 1984.

Dia chi: Ap T1, x4 B, huyén X, tinh Ba Ria-Viing Tau (ving mit).

3. Ong Hb Glang b, sinh nam 1986.

Dia chi: T6 2, 4p T, xa P, huyén X, tinh Ba Ria-Viing Tau (vang mit).

- Nguoi khang cao:
Ong Nguyén Vian P va ba Nguyén Thi Bich T — Bi don.

NOI DUNG VU AN:

Qua trinh tham gia t6 tung, nguyén don éng Tran Trung V va nguwoi dai dién
theo uy quyén cua nguyén don ba Ngo Thi Thanh M trinh bay:

Ngay 18-4-2022, dng T{ﬁn Trung V thoa thuan nhan chuyén nhugng cua 0ng
Nguyén Vian D va ba Nguyén Thi Bich T dién tich dat 1.435m?, gom cac thira
Sau:

- Thf‘ra 1710, to bé’n d?) s6 8 xd B, huyén X, dién tich 599m?, theo Giéy ching
nhén quyén str dung dat s6 CR 991893 do S¢ Tai nguyén va méi truong tinh Ba
Ria-Viing Tau cap ngay 08-7-2019, chinh 1y sang tén 6ng D, ba T ngay 16-12-
2019;

- Thira 1660, to ban do s0 8 xa B, huyén X, dién tich 548m?, theo Gidy chimg
nhén quyén su dung dat s6 CP 959119 do S¢ Tai nguyén va moi truong tinh Ba
Ria-Viing Tau cap ngay 11-01-2019, chinh 1y sang tén 6ng D, ba T ngay 08-10-
2019;

- Thira 1659, to ban do 8 xa B, huyén X, dién tich 288m?, theo Gidy chimg
nhan quyén str dung dat so CP 959119 do S¢ Tai nguyén va mdi truong tinh Ba
Ria-Viing Tau cap ngay 11-01-2018, chinh 1y sang tén 6ng D, ba T ngay 25-02-
2020.

Gia chuyén nhuong 1a 8.000.000.000 dong, dugc chia thanh cac dot thanh
toan nhu sau: Lan 1, ngay 18-4-2022 dit coc s6 tién 1.500.000.000 dong; lan 2,
ngay 18-5-2022 dit coc tiép so tién 2.000.000.000 dong; 1an 3, trong vong 45 ngay
ké tir ngdy 18-4-2022 dén ngay 03-6-2022 hai bén s& ra phong cong chimg X dé
cong ching hop déng chuyén nhuong va ban giao tai san cho nhau; bén mua c6
nghia vu tra phi céng chung, dang ky quyén st dung dat va cac khoan thué, phi
con lai theo quy dinh phap luat.

Bén A (6ng D, ba T) nhan tién dit coc ddng ¥ chuyén nhuong bat dong san
trén va cam két bat dong san trén thudc quyén sir dung, sé hiru cia minh va khong
c6 bat ky tranh chip nao. Cam doan bat dong san ndi trén khong dinh quy hoach
va du dién tich.



Bén B (6ng V) dugc uy quyen cho bén thtr 3 thay minh dimg tén trén hop
ddng chuyén nhuong hodc hop dong ty quyén.

Néu dén ngay cong ching ma bén A khong chuyén nhuong bat dong san noi
trén thi phai bdi thu’ong gap 02 lan sb tién da nhén dét coc cho bén B. Neu den
ngay thanh to4n ma bén B khong thanh toan tién nhu cam két thi s& chju mat sb
tién da dat coc.

Néu kiém tra dinh quy hoach thi bén B c6 quyén tir chdi mua bat dong san do.
Bén A phai tra lai toan bo sé tién ma bén B di dit coc va hop ddng nay khong con
gia tri.

Ngay 18-5-2022, nguyén don giao thém sb tién coc 2.000.000.000 dong
nhung bi don noi chi nhan thém 1.000.000.000 ddng du dé tra no va hen ngay 20-
5-2022 s& nhén s6 tién nay.

Ngay 20-5-2022, 6ng P ky xac nhan di nhan du sb tién 2.500.000.000 dong,
g6m 02 1an va thong nhat ngay 03-6-2022 ra Vin phong cong ching X cong chimg
va giao nhan s tién con lai.

Tuy nhién, den ngay 03-6-2022 hai bén ra cong chung hop dong nhung bi
don khong cung cap duoc tai liéu ching minh dat khong dinh quy hoach nhu cam
két, dong thoi thong bao cho ‘nguyén don biét thira dat s6 1660, to ban d6 8 xi B,
huyén X bi don dang thé chap ngan hang chua lay vé (thong tin nay khi dat coc
bi don gidu, khong cho nguyén don biét). Sau d6 hai bén théng nhat miéng cho
bi don thoi han khoang 14 ngay dé xin ching chi quy hoach, va dédo han ngan
hang 14y ban chinh gidy do thira dat 1660 dang thé chip vé dé cong ching cho
nguyén don.

Ngay 14-6-2022, bi don cung cap vin ban tra 161 quy hoach cing ngay cia
Phong kinh té ha ting huyén X sé 298/QH-PKTHT va sé 299/QH-PKTHT xéc
dinh: Thira 1660, to ban do s 8 xd B ¢6 khoang 528m?%/548m? dat ¢, con lai thudc
quy hoach duong giao thong; thira 1710, to ban d6 sé6 8 xd B c6 khoang
581m?%/599m? thudc quy hoach dat ¢, con lai thudc quy hoach duong giao thong;
thira 1659 to ban d6 s6 8 xa B ¢6 khoang 105m?/288m? thudc quy hoach dat &, con
lai thudc quy hoach duong giao thong, dong thoi hen nguyén don sang ngay 15-6-
2022 ra Van phong cong chiung X coéng ching hop dong chuyén nhugng va ban
giao tai san cho nhau vi ngay 14-6-2022 bi don chua tra ng ngan hang lay ban chinh
gidy chtng nhan quyén st dung thira 1660 vé dé cong chimg duoc.

Tuy nhién ngay 15-6-2022, nguyén don ra Van phong cong chiang X cho dén
trua nhung bi don khong ra cong chimg nhu da hen, dién thoai thi tat may khong
lién lac duge. Nhiing ngay sau nguyén don lién lac yéu cau bi don tiép tuc chuyén
nhugng hodc tra lai tién coc, nhung bi don cho rang di qua ngay 15-6-2022 nén
khong tra lai.

Nguyén don yéu cau bi don dao han ngan hang ky hop ddng chuyén nhuong
cho nguyén don nhung phai tru di dién tich dat bi quy hoach giao thong, sau nay

néu boé quy hoach giao thong nguyén don s€ tra so tién d6i voi di¢n tich dat nay
theo gia da thoa thuan, néu quy hoach giao thong s& ban giao s tién dugc boi
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thuong cho bi don. Tuy nhién bi don khong ddéng y d4o han ngan hang dé chuyén
nhuong cho nguyén don theo cam két.

Vi vay, nguyén don khoit kién yéu cau Toa an:

1. Budc bi don tiép tuc thuc hién hop déng chuyén nhuong cho nguyén don
cac thira dat néu trén.

2. Truong hop bi don khong tiép tuc thuc hién hop dong dit coc va ky cong
chting chuyén nhuong cac thira dat néu trén cho nguyén don, thi yéu cau Toa an
tuyén hay hop dong dit coc ngay 18-4-2022, budc bi don tra lai nguyén don s tién
coc 2.500.000.000 ddng va phat coc theo thoa thuan sé tién 2.500.000.000 dong.

‘Bi don 0ng Nguyén Van D, ba Nguyén Thi Bich T va nguoi dgi dién theo iy
quyén ong Luong Trung Q trinh bay:

Ngay 18-4-2022, bi don c6 thoa thuan chuyén nhuong cho 6ng Tran Trung V
dién tich dat 1.435m?, gdm céac thira dat nhu nguyén don khai. V& gia chuyén
nhuong, sb tién dit coc di giao, dia diém cong chung va ngay ra cong chiang hop
d6ng, cling nhu diéu khoan vé phat coc, mat coc va phi cong chimg, nghia vu lap
thu tuc sang tén nhu nguyén don trinh bay la ding.

Ngay 03-6-2022, ong b, ba T c6 tdi Phong cong chirng X fié 1ap thu tuc cong
chung cho 6ng V nhung 6ng V khong c6 mat; sau d6 hai bén thong nhat ngay cong
chig hop dong la ngay 15-6-2022.

Pbi v6i thoa thuan vé viéc dat khong bi quy hoach, bi don xac dinh dat ma bi
don cam két chuyén nhuong cho nguyén don khong bi dinh quy hoach, con dat nao
giap 16 gidi ciing déu co quy hoach giao thong. Pong thoi, ngay 03-6-2022 bén
mua khong ra phong cong chung nén bén ban khong cung cap thong tin vé quy
hoach cho bén mua biét. Sau d6 hai bén théa thudn miéng véi nhau sang ngay 15-
6-2022 s& cung raa Vian phong céng ching X dé cong ching va ban giao tai san
cho nhau.

Bi don xac dinh thoi diém ngay 03-6-2022 va ngay 15-6-2022 bi don van con
thé chap thua dat 1660, to ban do s6 8 xa Bg cho Ngan hang TMCP P chi nhanh
thanh ph V dé vay von va chua ddo han lay ra nhung da c6 ké hoach vay tién
nguoi khéac tra ng cho ngan hang dé cong chimg cho bén mua. Ngay 15-6-2022, bi
don khong t61 Van phong cong ching X 1a vi lién lac qua dién thoai nguyén don
n6i khong mua nita do khong du tién.

Bi don khong dong y véi toan bo yéu cau khai kién ctia nguyén don. Ly do bi
don nhan coc cua nguyén don dé dit coc mua dat véi ngudi khac, do nguyén don
khong cong ching va tra sb tién con lai ding han da thoéa thuan dan dén bi don
khong thé cong chimg vi bén bi don di dit coc dan toi cing bi mat coc. Vi vy bi
don chi dong ¥ hiy hop dong dit coc, khong dong v tiép tuc cong chimg hop dong
chuyén nhuong vai nguyén don; khong d6ng ¥ tra lai tién coc va bdi thudng coc
nhu nguyén don yéu cau. Néu nguyén don chimg minh dugc 16i khong ra cong
chtng hop dong cho nguyén don 14 18i ciia bi don thi bi don dong ¥ tré lai tién coc
va phat coc nhu da théa thuan.



Theo ban tu khai dé ngay 19-9-2022 do ba Nguyén Thi N ngp truc tiép cho Toa
an ngay 01-3-2023 va bién ban lay loi khai ngay 01-3-2023, nguoi lam chuing ba
Nguyen Thi N trinh bay:

Ba Nguyén Thi Bich T ¢6 ky hop dong uy quyén cho ba lién quan dén thira dat
s6 1659, tor ban do s6 08 x& B, huyén X, tinh Ba Ria-Viing Tau voi dién tich 288m?,
do truge d6 ba T c6 vay ba mot s6 tién va thoa thuan ba T ky hop dong y quyén
cho ba co quyen chuyén nhuong, ting cho, cho thué lién quan dén thira dat trén, sau
khi ba T tra hét no thi t6i s& hiiy van ban ay quyén nay. Khi ba T can ban thi ba s&
thay mat ba T ky hop ddng chuyén nhuong, ba T tra lai tién no cho ba. Trude do 1
tuan, ba T bao cho ba 1a khoang 08 gid ngay 03-6-2022 ba ra phong cong ching X
dé ky chuyén nhuong thira 1659 trén vi lic d6 ba dang giir ban chinh gidy chang
nhan quyén str dung dat cua thira dat s6 1659. Ba T khong ndi cho ba biét 1a chuyén
nhuong cho ai, chi néi ba L (co dat) 1a ngudi din mdi. Ngay dé, ba cé dén cho téi
hon 10 gio khéng thdy ngudi mua dat, ciing khong thay ba T. Sau do, ba dugc ba T
goi dién bao bén d6 khong du tién, nén khong ky hop dong chuyén nhuong dugc.
Ba T ¢6 noi 1a bén mua dat xin thém 20 ngay nhung ba T chi cho thém khoang dén
ngay 15 dén 16 thang 6 nam 2022 dé ky hop dong chuyén nhuong dién tich dat nay.
Ba T din ba dén ngay d6 ra ky hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat gidp
cho ba T. Bén ngay hen ba chi dong goi cho ba T nhung ba T néi 13 bén mua chua
c6 du tién va xin hen lai ngay céng chtng, Sau do, ba nghe ba T noi hai bén khong
thong nhat duoc do dat ctia ba T vudng quy hoach va ba T ¢6 muon giay ching nhan
cua ba dé di xin chung chi quy hoach. Hién nay, hop ddng uy quyén gitra ba T va ba
van con hiéu lyc, ba van gitt ban chinh gidy ching nhan quyén sir dung dét cua thira
dat trén.

Ngay 01-6-2022, ba T ¢c6 mugn ba so tien 500.000.000 dong dé ddo han ngén
hang lay glay ching nhan quyén sir dung dat giao cho nguoi mua tai phong cong
chung (gidy chiing nhan nay khong lién quan dén gidy chiing nhan quyeén sir dung
dat ma ba dang gitr). Ba c6 mit tai phong cong chung X trong gio 1am viéc budi sang
ngay 03-6-2022 nhung khong gap ong B, ba T ¢ d6. Noi dung trong ban tu khai cta
ba ghi ba c6 dén phong céng chiing cho tir 08 gio ngay 03-6-2022 nhung bén mua
khéng dén 13 khong ding.

Theo don xdc nhdn d@é ngay 06-3-2023 do 6ng Nguyén Trong V nép truc tiép
cho Toa an ngay 06-3-2023, nguoi lam ching 6ng V trinh bay:

Ong xé&c nhan ngay 24-5-2022, ba Nguyén Thi Bich T ¢ lién lac véi ong vé
viéc tat toan lay tai san 1a bat dong san thugc thira dat s6 1660 to ban do sb 08 tai x&
B, theo Gidy chiing nhan quyen sir dung dét s6 CP 959119 do S¢ Tai nguyén va Mo
truong tinh Ba Rja-Viing Tau cap ngay 11-9-2019 va dé nghi dng tat toan trudc ngay
03-6-2022 dé thuc hién viéc chuyén nhuong, 6 ong ddng y. Viba T cd thé chap tai san
nay tai Ngan hang P va ong 13 nguoi quan 1y hd so nay.

Theo Gidy cam két dé ngay 01-3-2023 do dng Ho Giang B nép truc tiép cho
Toa an ngay 01-3-2023, nguoi lam ching 6ng D trinh bay:

Trudc day, ong c6 cho ba Nguyén Thi Bich T vay s6 tién 1.000.000.000 dong.
Ba T the chap cho 6ng 01 Giay ching nhan quyén su dung dat so CR 991893 do So
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Tai nguyén va Moi truong tinh Ba Ria-Viing Tau cap ddi véi thia dat s6 1710 to
ban d6 sd 8. Nay, dé& hoan tra tién da vay cho ong, ba T dé nghi dng mang Giay
chting nhan quyén sir dung dét trén dén phong cong ching huyén X lic 08 gid ngay
03-6-2022 trao tra lai cho ba va nhan tién. Nhung vao ngay 03-6-2022, ba T goi cho
ong latra tlen dat va lay sb Ve nhung vao ngay d6 khong c6 tién tra cho & ong nén 6ng
tiép tuc giir s6. Khoang cudi nam 2022 ba T di tra tién cho dngva lay sb vé.

Tai ban dn ddn su so tham sé 103/2022/DS-ST ngay 30 thang 9 nam 2022 ciia
Toa dan nhdn ddn huyén Xuyén Moc, tinh Ba Ria-Viing Tau, da tuyén xu:

oL Chép nhan yéu cau khoi kién cua 6ng Tran Trung V vé viéc “Tranh chap hop
dong dat coc” voi ong Nguyén Van D va ba Nguyén Thi Bich T;

1.1. Ghi nhan viéc thoa thuan gitra 6ng Tran Trung V va ong Nguyén Vin D,
ba Nguyén Thi Bich T vé huy hop dong dat coc ngay 18-4-2022 gitra hai bén;

1.2. Budc 6ng Nguyén Van D va ba Nguyén Thi Bich T phii tra cho 6ng Tran
Trung V s6 tién 5.000.000.000, trong d6 2.500.000.000 dong tién coc va
2.500.000.000 tién phat coc.

1.3. Binh chi yéu cau khoi kién vé viéc budc ong Nguyén Vin P va ba Nguyén
Thi Bich T tiép tuc thue hién hop dong chuyén nhuong cho 6ng Tran Trung Vin
dién tich dat 1.435m? gom Thira 1710, thira 1660 va thira 1659, cung thudc to ban
dd 8 xa B, huyén X.

Ngoai ra, 4n so tham con tuyén vé an phi, nghia vu tra tién 13i do cham thi hanh
an va quyén khang céo theo luét dinh.

Ngay 06-10-2022, bi don 6ng Nguyen Vin b, ba Nguyén Thi Bich T ¢6 don
khang cdo ban an so tham, yéu cau cp phiic thim xem lai toan bd ndi dung va hinh
thire ctia ban an so thAm.

Tai phién toa phiic tham:
- Nguyén don Ong Tran Trung V (do ba Ngo Thi Thanh M dai dién) gitr nguyén

yéu cau khoi kién, dé nghi Hoi dong xét xtr khong chap nhan yéu cau khang céo ciia
bi don, giit nguyén ban an so tham.

- Bi don 6ng Nguyén Vin D, ba Nguyén Thi Bich T (do 6ng Luong Trung Q
dai dién) gitr nguyén khang cao va néu rd yéu cau khang céo 1a yéu cau cap phuic
tham sira ban an so tham theo hudéng khong chap nhan toan bo yéu cau khai kién
cua nguyén don.

Céac duong sy khong thoa thuan duge voi nhau vé viée giai quyét vu 4n va
khong bo sung thém tai liu, chung ctr nao khac .

- Quan diém cua Pai dién Vién kiém sat nhdn dan tinh Ba Ria-Viing Tau vé
viéc gidi quyét vy an:

Vétd tung: Pon khang c4o ctia bi don 6ng B, ba T ndp trong thoi han luat dinh.
Nhitng ngudi tién hanh t6 tung da thuc hién dung va day du trinh ty, thu tuc to tung
theo quy dinh ctia phap luat. Nhitng ngudi tham gia t6 tung da thuc hién ding quyén,
nghia vu cua minh theo quy dinh ctia B9 luat t6 tung dan su.
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Vé ndi dung: Dé nghi Hoi dong xét xir khong chap nhan toan bo khang co cia
bi don, giit nguyén cac quyét dinh cia ban an so tham, riéng phan an phi dé nghi stra
theo huéng budc dng D, ba T phai chiu 4n phi c6 ngach trén sb tong tién dit coc va
s6 tién phat coc 13 5.000.000.000 dong.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can cu vao cac tai liéu, chung ctr da dugc xem xét tai phién toa, trén co so két
qua tranh tung tai phién toa, Ho1 dong xét xir nhan dinh:

[1] Vé t6 tung:

[1.1] Pon khang cdo cua ong Nguyen Vin P va ba Nguyén Thi Bich T nop
trong thoi han ludt dinh nén dugc chap nhan xem xét theo tha tuc phuc tham.

[1.2] Bi don 6 ong Nguyén Vin P ving mit tai phién toa nhung da co nguoi dai
dién theo uy quyén tham gia phién toa; nhiing nguoi lam ching Nguyen Thi N,
Nguyén Trong V va Hb Giang b vang mat nhung da co 101 khai tai hd so vy an. Do
vay, Hoi dong xét xr can ¢t Diéu 296 Bo luat td tung dan su, xu Vang mat cac
duong su va nguoi lam chung trén.

[1.3] Vo ong Tran Trung V 1a ba Duong Thi L ¢6 10i khai xac nhan s tién dung
dé dat coc mua céc thira dat cua bi don 1a tién riéng cua ong V, khong phai tai san
chung ctia vg chong nén ba khong c6 yéu cau gi trong vu an nay, dé nghi Toa an
khong dua ba vao tham gia t6 tung trong vu an. Vi vay, cip so tham khong dua ba L
lam ngudi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan 1a ding quy dinh cia phap luat.

[2] Xét yéu cau khang cdo ciia bi don dng Nguyén Van B va ba Nguyén Thi
Bich T:

[2.1] Vé viéc hity hop dong dit coc:

Hop dong dit coc ky ngay 18-4-2022 giira nguyén don 6ng V va bi don ong
D, ba T dugc lap thanh van ban, trén co s tu nguyén, khong trai phap luat va dao
dtrc xa hoi, cac bén tham gia du ndng lyc hanh vi dan sy. Do vay, can ctr Piéu 328
Bo luat dan su 2015, hop dong dit coc nay hop phap va 1am phat sinh quyén, nghia
vu cho cac bén tham gia.

Trong don khoi kién, nguyén don yéu cau Toa an budc bi don tlep tuc thuc
hién hop dong chuyen nhuong quyén str dung dat d6i vai 03 thira dat s6 1659, 1660
va 1710, to ban d6 s6 8 xi B, huyén X voi nguyén don. Truong hop bi don khong
tiép tuc thyc hién hop dong chuyen nhuong thi yéu cau Toa an tuyén huy hop dong
dit coc, budc bi don tra lai sd tién dit coc 2.500.000.000 dong va phat coc
2.500.000.000 ddng theo thoa thuan trong hop dong dat coc. Tuy nhién, tai phién
tda so tham va phién toa phiic tham, bi don khang dinh khong dong y tlep tuc hop
dong dat coc voi nguyén don, vi vay nguyén don rat yéu cau khoi kién vé viéc yéu
cau bi don tiép tuc thuc hién hop doéng chuyén nhuong, yéu cau huy hop dong dat
coc va bugc bi don tra coc va phat coc. Phia bi don cling dong y hay hop dong dat
coc nhung khong ddng v tra coc va phat coc theo yéu cau ctia nguyén don. Vi vay,
cap so tham tuyén ghi nhan sy thoa thuan giira nguyén don va bi don vé viéc huy



hop dong dat coc va dinh chi giai quyet yéu cau khai kién cia nguyén don vé viée
yéu cau bi don tiép tuc thuc hién hop dong chuyen nhuong quyen sur dung dat 1a co
can ctr, phu hop quy dinh cua phap luat nén can gitr nguyén phan nay cua ban an
so tham.

[2.1] Vé viéc tra lai tién coc va phat coc:

Bi don khang cdo yéu cau cp phic tham sira ban an so thim, khong chap nhan
toan bd yéu cau khoi kién cta nguyén don vé viéc tra lai tién coc va phat coc véi Iy
do: Nguyén don la bén hoan toan c6 16i trong viéc khoéng giao két duoc hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat gitra hai bén, vi dén ngay hen 1a ngay 03-6- 2022,
bi don dd c6 mit tai phong cong ching dé ky hop dong chuyén nhuong quyén st
dung dat cho nguyén don nhung phia nguyén don khong c6 mit va thong béo qua
nguoi moi gidi 1a chua chudn bi du tién dé giao. Trong khi do, bi don ciing da dat
coc mua 03 thira dt khac nhung vi nguyén don vi pham hop dong nén phia bi don
cling bi bén thir ba phat coc. Vi vay, nguyén don 6ng Vian phai chiu mat so tién da
dat coc.

[2.2] Xét yéu cau khdng cdo néu trén cia bi don thi thdy:
[2.2.1] Vé viéc giao sé tién dit coc:

Theo ndi dung thoa thuan tai Hop dong dit coc ngay 18-4-2022 (Bl 15 va 36,
da dugc hai bén thira nhan dung nhu ban gdc) thi nguyén don va bi don thoa thuan
chuyén nhuong cho nhau 03 thira dat s6 1659, 1660 va 1710, to ban d6 sb 8 xi B,
huyén X vai gia 8.000.000.000 déng. Viéc dat coc duoc thdéa thuan nhu sau:

Lén 1: Ngay 18-4-2022, dit coc 1.500.000.000 ddng.
Lén 2: Ngay 18-5-2022, dit coc 2.000.000.000 ddng.

Lan 3: Trong thoi han 45 ngay ké tir ngay 18-4-2022 den ngay 03-6-2022, hai
bén s€ ra phong cong ching ky hop déng chuyén nhuong quyen st dung dat va bén
mua phai thanh toén hét s6 tién con lai 1 4.500.000.000 dong.

Thuc hién thoa thuén trén, phia nguyén don dé giao cho bi don tinh dén ngay
20-5-2022 1a 2.500.000.000 dong, duoc bi don xac nhan tai mat sau cua Hop dong
dat coc néu trén (BI 15).

Mic du phia nguyén don khong giao du sé tién dit coc theo thoa thuén trong
Hop dong dit coc da ky ngay 18-4-2022 nhung phia bi don van doéng ¥ nhan s6 tién
nay, khdng yéu cau hity hop dong dit coc ma van dong ¥y hen nguyén don ngay 03-
6-2022 dén phong cong chimg ky hop déng chuyén nhuong cac thira dat trén va
thanh toan s tién con lai. Diéu nay duoc bi don thira nhan tai cap so tham va tai
phién toa phiic thim. Do dé, viéc nguyén don khong giao du s tién dit coc di ghi
trong hop ddng dit coc khong phai 1a nguyén nhan lam cho hop déng chuyén nhuong
khong dugc ky két.

[2.2.2] Vé van dé cdc thira dat chuyén nhwong bi quy hoach lam dwong giao thong:

Tai Piéu 3 cua Hop déng dat coc, cac bén théa thuan: “Bén A (bi don) nhan tién
dat coc dong y chuyén nhuong bat dong san trén va cam ket bat dong san trén thuoc



quyén sir dung, s6 hiku va khéng ¢6 bdt ky tranh chdp nao. Cam doan bat déng sdn néi
trén khong dinh quy hoach va du di¢n tich. . .. Néu kiém tra dinh quy hoach thi bén B
(nguyen don) cé quyén tir choi mua bat dong san do. Bén A phal trd lai toan bé sé tién
ma bén B dd dit coc va hop dong dat coc nay khéng con gid tri”,

Theo thoa thuan trén, viéc cac thira dit bi quy hoach mot phﬁn dat lam duong
giao thong 1a diéu kién dé nguyén don duoc quyén tir chdi nhan chuyén nhuong ma
khéng bi phat coc va lic d6 hop ddng dit coc nay khong con gia tri. Nhung trén thuc
té nguyén don khong can cir vao diéu kién nay dé cham dut hop dong dit coc ma
van dong ¥ tiép tuc nhan chuyén nhuong quyén st dung dat, thé hién tai don yéu cau
khoi kién ngay 20-6-2022 (sau thdi diém cac bén thoa thuan ky hop dong 1a ngay
15-6-2022). Tai phién toa phtic thim, nguyén don ciing khang dinh do dién tich dat
bi quy hoach duong giao thong nhé so voi tong dién tich dat chuyén nhuong nén
nguyén don khong cin cit vao 1y do nay dé tir chdi nhan chuyén nhuong céac thia
dat trén. Do vay, viéc cac thira dat tranh chdp c6 mot phan dién tich bi quy hoach
duong giao thong cling khong phai 1 nguyén nhan chinh din dén viéc cac bén khong
tiép tuc thuc hién hop déng dac coc.

[2.2.3] Bi don cho rang ngay 03-6-2022, bi don c6 dén phong cong ching dé
doi nguyén don dén ky hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat theo dung thoa
thuan nhung nguyén don khong dén do khong c6 du tién 1a da vi pham thoa thuan
tai hop dong dit coc ngay 18-4-2022 nén bi mét coc. Tuy nhién, ngoai 10i khai ciia
chinh minh, bi don khong ¢6 ching ctr nao khac chimg minh viéc minh c6 mat tai
phong cong chimg ngay 03-6-2022 ciing nhu viéc nguyén don khong c6 du tlen nén
khong dén phong cong chu’ng Ngu’0’1 lam chung do chinh bi don yéu cau la ba
Nguyén Thi N ciing khai rd vao ngay 03-6-2022, theo yéu cau ctia ba T, ba N mang
ban chinh gidy chimg nhén quyén st dung dat (mabaTda thé chap cho ba N dé vay
tién trude do) dén Vin phong cong ching X dé ky hop dong chuyén nhugng quyén
sir dung dat nhung & ong D, ba T khong c6 mat tai phong cong chung. Loi khai cua
nguoi lam ching Ho Giang D cling xac nhén viéc ba T co dé nghi ong P mang ban
chinh gidy ching nhan quyén st dung dat s6 CR 991893 ngay 08-7-2019 dén Vin
phong cong chimg vao ngay 03-6-2022 dé trao tra lai cho ba T va nhan tién nhung
vao ngay do ba T khong co tién tra no nén o6ng P van tiép tuc giit gidy chimg nhan
quyén sir dung dét trén. Ngudoi 1am chimg Nguyén Trong V 1a nhan vién Ngan hang
P cling x4c nhan ba T c6 lién lac nho dng V 1am thu tuc tat toan khoan vay tai Ngan
hang nay trudc ngay 03-6-2022. Tuy nhién, thuc té ba T van chua tra no cho Ngan
hang nay. Vi vay, 10i khai trén cua phia bi don 1a khong c6 can cir nén khong dugc
chap nhan.

Nguyén don ong V ciing khai ngay 03-6-2022 c6 dén phong cong chimg X
nhung phia bi don khong c6 mat va dién thoai khong lién lac dugc. Tuyrnhién, ong
V ciling khong c6 ching ctr chiing minh 161 khai nay nén khong dugc chap nhan.

[2.2.4] Tuy nhién, ca nguyén don va bi don déu thira nhén tai cip so thim va
phién toa phuc tham: Do ngay 03-6-2022, ba Tuyén chua cung cap dugc ching chi
quy hoach dbi voi 03 thira dat chuyen nhuong nén hai bén thong nhat lui ngay cong
chtng hop ddéng chuyén nhuong dén ngay 15-6-2022. Nhu vy, mdc thoi gian ngay



03-6-2022 da dugc cac bén thoa thuan thay doi sang ngay 15-6-2022 nén viéc
nguyén don va bi don ¢o dén phong cong ching vao ngay 03-6-2022 hay khong
cling khong con ¥ nghia quyét dinh trong vu 4n nay. Vi thé, bi don cho rang nguyén
don khong dén phong cong ching vao ngay 03-6-2022 do khong c6 du tién 1a 15i
chinh dan dén hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat khong ky két duogc 1a
hoan toan khong cé can ctr.

[2.2.5] Con theo nguyén don 6ng V, nguyén nhan chinh din dén hop dong
chuyén nhuong quyén str dung dat khong thyce hién duge 1a do phia bi don dang vay
tién Ngén hang va ca nhan khac, dong thoi dang thé chap gidy chirng nhan quyén st
dung dét cua cac thira dat di thoa thuan chuyén nhuong cho nguyén don. Diéu nay
bi don khong thong bao cho nguyén don khi ky hop dong dit coc. Pén ngay thoa
thudn ra phong cong chimg la ngay 03-6-2022, bi don van chua tra hét ng cho Ngan
hang nén chua co ban chinh gidy ching nhan quyén st dung dat de ky hop dong
chuyén nhuong cho nguyén don. Pong thoi, bi don cling chua cung cip duge chimg
chi quy hoach ctia cac thira dat chuyén nhugng. Vi thé, hai bén thong nhét i thoi
gian ky hop dong chuyén nhuong dén ngay 15-6-2022 dé bi don co thoi gian xin
ching chi quy hoach va tra ng’ Ngén hang lay giay ching nhan quyén st dung dat
vé. Tuy nhién, dén ngay 15-6-2022, , bi don chi cung cép dugc chimg chi quy hoach
con vi¢e tra ng Ngan hang bi don van chua thyc hién. Vi vay, dén ngay 15-6-2022,
nguyén don 6ng V dén phong cong ching nhung bi don khong dén nén hai bén
khong ky hop dong chuyén nhuong quyén su dung dat duoc. Loi khai nay cua
nguyén don dugc bi don thira nhan mot phan 1a bi don c6 thé chap quyen st dung
dat thira 1660 tai Ngan hang TMCP P dé vay s tién 450.000.000 dong va dén ngay
15-6-2022 bi don van chua tra ng cho Ngan hang nay dé giai chap thira dat trén. Bi
don ciing thira nhan sau khi nhan tién coc 2.500.000.000 dong, bi don khéng dung
tién d6 tra cho ba N, ong B va Ngan hang TMCP P ma dung tién nay dé dit coc mua
3 thira dat khac. Piéu nay cling duoc dai dién Ngan hang TMCP P, ong D, ba N xéac
nhan. Tai phién toa phtic tham, bi don khai: Ngay 15-6-2022, 6ng P va ba T khdng
dén phong cong chimg dé ky hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat vi toi
ngay 14-6-2022 ngudi moi gidi phia nguyén don goi dién thoai thong bao nguyén
don chua lo du tién nén xin hen lai ngdy khac. Tuy nhién, 10i khai nay cua bi don
khong dugc nguyén don thtra nhan va bi don khong cé chung cr chung minh nén
khong duge chap nhan. Nhu vay, bi don di thira nhan khong dén phong cong ching
vao ngay 15-6-2022 nhu da thoa thuan, thira nhan vao ngay 15-6-2022 bj don van
chua tra tién cho Ngan hang TMCP P dé giai chap tai san chuyén nhuong, chua tra
ng cho 6ng Ho Giang D, ba Nguyén Thi N dé lay ban chinh giay ching nhén quyen
sir dung dat vé. Do d6, cac bén khong thé giao két hop dong chuyén nhuong quyén
str dung dat vao ngay 15-6-2022 nhu da thoa thuan.

[2.2.6] Phia bi don con cung cip cho Tda an ching cir 1a Vi bang s 11702 lap
ngay 29-9-2022 vé viéc md cac tin nhan dién thoai trao doi gitta bi don va ba L, ba
P 1a ngudi moi gidi chuyén nhuong quyén sir dung dat va 01 USB c6 noi dung ghi
lai cudce noi chuyén dién thoai gitta 6ng Luong Trung Q va ba L (nguoi moi gioi).
Tuy nhién, qua xem va nghe cac tin nhan va cudc g01 nay Hoi dong xét xir nhan thay
day 1a noi dung trao ddi giira bi don va ngudi moi gidi, khéng phai véi nguyén don
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va trong d6 khong c6 bat ctr ndi dung nio thé hién viéc nguyén don tir chdi ky hop
ddng chuyén nhuong quyén st dung dat do chua co du tién hodc do dat bi quy hoach
duong giao thdng nhu bi don khai. Bi don cho rang tin nhin ctia ba P (ngudi méi
gi61) nodi bi don cho nguyén don thém 1 thang chimg t6 nguyén don chua du tién 1a
khong c6 cin ct, vi day 1a 101 ctiia ba P, khong phai 161 ciia 6ng V va ba P ciling khong
no6i rd cho thém 01 théng 1a dé lam gi, dé chuan bj tién hay dé cac bén thoa thuan lai
hogc d¢é khdi kién ..

[2.2.7] Vé phia nguyén don, sau ngay 15-6-2022 van c6 thién chi tiép tuc thuc hién
hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat v6i bi don, thé hién tai don khoi kién ngay
20-6-2022 va qua trinh to tung tai cap so tham, nguyén don van yéu cau Toa an budc bi
don tiép tuc thyuc hién hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat nhung bi don khong
d6ng y. Tai tin nhin ctia ba P (ngudi moi gidi theo bi don xac nhan) giri cho bi don ngay
19-6-2022 (trong Vi bang bi don cung cip) c6 ndi dung nhic bi don tiép tuc thuc hién
hop dong chuyén nhugng nhung bi don khong chap nhan.

[2.2.8] Tu nhimg can cu va phan tich nhu trén, viéc nguyén don cho rang 16i
dan dén hai bén khong ky duoc hop déng chuyén nhuong quyén su dung dat thudc
vé bi don 1a hoan toan c6 can cir. Vi vay, viéc nguyén don yéu cau bi don phai tra
lai s6 tién coc da nhan cho nguyén don va phai chiu phat coc sb tién twong duong
tién coc 1a hoan toan cin cr phut hop véi thoa thuan tai Picu 3 cua Hop dong dat coc
ngély 18-4-2022 va quy dinh tai Picu 328 Bo luat dan sy 2015. Vi thé, cap so tham
chap nhén yéu cau khoi kién cua nguyén don la c6 can cu, phu hop quy dinh phap
luat nén can gitr nguyen quyét dinh nay. Yéu cau khang cao cua bi don la khong co
cin ctr nén Hoi déng xét xtr phuc tham khong chdp nhan nhu dé nghi cua dai dién
Vién kiém sat.

[3] Vé én phi:

[3.1] An phi dén sie phiic tham: Nguyén don yéu cau bi don tra lai tién coc va
phat coc, bi don khong chap nhéan ca hai yéu cau nay. Toa an xir chdp nhan toan b
yéu cau khoi kién cua nguyén don nén bi don phai chiu an phi dan sy ¢6 gia ngach
tinh trén tong s6 tién phai tra cho nguyén don la 5.000.000.000 dong. Cap so thim
chi tinh an phi c6 gia ngach trén s6 tién phat coc 1a chua dung quy dinh tai Diéu 27
Nghi quyét 326/2016/NQ-UBTVQH ngay 30-12-2016 ciia Uy ban Thuong vu Quéc
héi. Vi vy, can chap nhan dé nghi cua dai dién Vién klem sat, sira phan an phi cta
ban an so tham, budc bi don phai ndp an phi trén tong s tién phai tra cho nguyén
don 1a 5.000.000.000 ddng, tinh thanh tién 1a {112.000.000 déng + 0,1% x
(5.000.000.000 dong — 4.000.000.000 dong)} = 113.000.000 dong.

Nguyén don khéng phai chiu an phi dan sy so thAm va duoc tra lai s tién tam
ung an phi da ndp.

[3.2] An phi din sw phiic tham: Khang cdo cua bi don khong dugce chap nhan
nén bi don phai chiu an phi dan su phuc tham, dugc khau trir s6 tién tam ing an phi
da ndp.

Vi cac 1€ trén:
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QUYET PINH:

Cin ctt khoan 2 Diéu 308 va Diéu 309 B9 luat td tung dan sy;

Khong chap nhan yéu cdu khang cdo cua bi don 6ng Nguyén Vin D va ba
Nguyén Thi Bich T, stra ban an so tham v€ phan &n phi, gilt nguyén cac quyét dinh
khéc cua ban an so tham:

Ap dung khoan 3 Biéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Biéu 39,
diém g khoan 1 Diéu 40, khoan Diéu 147, Diéu 227, Diéu 228 Bo luat té tung dan
su ndm 2015; biéu 117, Piéu 328, Diéu 427 va Diéu 468 B luat dan sy nam 2015;
Diéu 26, Diéu 27 va Diéu 29 Nghi quyét 326/2016 ngay 30-6-2016 cua Uy ban
thuong vu Qudc hoi;

Tuyén xu:

1. Ghi nhan sy thoa thuan cua ong Tran Trung V va 6ng Nguyén Vin D, ba
Nguyen Thi Bich T vé viéc huy hop dong dat coc ngay 18-4-2022.

2. Pinh chi giai quyét yéu cau khoi kién cua 6ng Tran Trung V vé viéc budc
ong Nguyén Vin D, ba Nguyén Thi Bich T tiép tuc thuc hién hop dong chuyén
nhuong quyén stir dung dat dién tich 1.435 m? thudc cac thira 1710, 1660 va 1659 to
ban do s6 8 xa B, huyén X, tinh Ba Ria-Viing Tau.

3. Chap nhéan yéu cau khdi kién cua nguyén don 6ng Tran Trung V d6i vai bi
don 6ng Nguyén Vin P va ba Nguyen Thi Bich T, bugc ong Nguyén Vin D, ba
Nguyen Thi Bich T phai trd cho ong Tran Trung V s6 tién 5.000.000.000 (nam ty)
ddng, trong d6 2.500.000.000 dong 14 tién dat coc va 2.500.000.000 dong 1a tién phat
coc.

Ké tir ngdy ban an, quyet dinh c6 hi¢u lyc phap luat (d6i voi cac truong hop co
quan thi hanh an ¢6 quyén chu dong ra quyét dinh thi hanh an) hoic ké tur ngay co
don yéu cau thi hanh an ctia nguoi duoc thi hanh an (d6i véi cac khoan tién phai tra
cho ngudi duoc thi hanh an) cho dén khi thi hanh 4n xong, bén phai thi hanh an con
phai chiu khoan tién 13i ciia s6 tién con phai thi hanh 4n theo murc 1i suat quy dinh
tai Diéu 357, Diéu 468 cua Bo luat dan sy nam 2015.

4. Vé an Dphi.

4.1. An phi dén su so tham: Ong Nguyen Van b, ba Nguyen Thi Bich T phai nop
113.000.000 (mdt trim mudi ba triéu) dong an phi dan sy so tham co gia ngach.

Ong Tran Trung V khong phai ndp an phi dan sy so tham. Hoan tra cho 6ng
Tran Trung V sd tién 41.300.000 (bén muoi mot triéu, ba trim ngan) déng tam tng
an phi da nop theo bién lai thu tién 0011131 ngdy 21-6-2022 cua Chi cuc Thi hanh
an dan sy huyén Xuyén Moc, tinh Ba Ria-Viing Tau.

4.2. An phi déan sw phiic tham: Ong Nguyén Van D, ba Nguyén Thi Bich T phai
ndép 300.000 (ba trim ngan) ddng, dugc khau trir s6 tién 300.000 (ba trim ngan)
ddng tam ung an phi phiic thAm di ndp, theo bién lai thu tién s6 0011321 ngay 07-
10-2022 cta Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén Xuyén Mdc, tinh Ba Ria-Viing Tau.
Ong b, ba T da ndp xong an phi phuc tham.
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5. Ban an dan su phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an (10-3-2023).

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luét Thi
hanh an dan sy thi ngudi dugce thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh dn dan su co
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh an hoic
bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat Thi hanh
an dan su; thot hi€u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luét Thi
hanh an dan su.

Noi nhén: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh BR-VT; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- S6 Tu phap tinh BR-VT,;

- TAND H. Xuyén Mdc, tinh BR-VT;

- VKSND H. Xuyén Mgc, tinh BR-VT,;

- Chi cuc THADS H. Xuyén Mgc, tinh BR-VT;

- Céc duong su; . -
- Luu: Toa Dan sy, Hd so vu an. Cao Minh Vy
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