TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HAI PHONG Péc 1ap - Tu do - Hanh phiic

Ban an sb: 48/2022/DS-PT
Ngay 14-9-2022
VIV trA chép hop ddng dit coc

NHAN DA
NUGC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HAI PHONG

- Thanh phan Hpi dong xét xvr phiic thdm gom co:

Thdm phén - Chii toa phién toa: Ba Tran Minh Phuong
Cdc Tham phdn: Ba Tran Thi Van Thuy
Ba Vii Thi ThA Van

- Thu ky phién toa: Ong Nguyén Vian Han - Thu ky Toa an nhan dan thanh
phé Hai Phong.

- Pai dién Vién Kiém sdt nhin din thanh phé Hdii Phong tham gia phién
tda: Ba P Thu Huong - Kiém sat vién.

Ngay 14 thang 9 ndm 2022, tai tru s& Toa an nhan dan thanh phd Hai Phong
xét xir phuc tham cong khai vu an thu 1y s6 19/2022/TLPT-DS ngay 01 thang 6
niam 2022 vé trA chip hop dong dit coc.

Do Ban an Dan sy so tham s6 03/2022/DS-ST ngay 18 thang 4 nim 2022
ctia Toa 4n nhan dan quin LC, thanh phd Hai Phong bj khang céo.

Theo Quyét dinh dwa vu 4n ra xét xtr phiic tham sb 47/2022/QD-PT ngay
01 thang 8 nim 2022 va Quyét dinh hodn phién tda phuc tham sb 92/2022/Qb-
PT ngay 29 thang 8 nam 2022, giira cac duong su:

- NgU don: Ba Nguyén Ngoc U, sinh nim 1976; noi PKHKTT: Khu Luc
Hanh, phuong PL, quan HA, thanh phé Hai Phong; noi & hién nay: S6 499 duong
PP, phuong PP, quan DK, thanh phb Hai Phong; c6 mit;

Ngueoi dai dién hop phdp cia ngU don: Ong Nguyén Tuan A, sinh nim
1992; noi cu tra: S6 84, T6 dan phd 3, phuong QT, quian Ha Pong, thanh phd Ha
Noi (theo Gidy uy quyén ngay 12/9/2022); c6 mit;

Ngueoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp cia ngU don: Ong Vii Van Q va
ong Vi Van Q — dcu la Luat su Cong ty Luat TNHH A thudc Poan luat su thanh
pho Ha Noi; dia chi tru so: Tang 6 s6 16/204 A, phuong B, quan C, thanh pho Ha
Noi; déu vang mat (ngU don dé nghi xét xir ving mit Luat su);



- Bi don: Ong Luu Van T, sinh nam 1964 va ba Lé Bich P, sinh nim 1968;
cuing noi DPKHKTT: T6 16/430 dudng Tran NgU Han, phuong N3, Quan LC,
thanh ph6 Hai Phong; noi ¢ hién nay: S6 25 duong vong HS, phuong HTC, Quan
LC, thanh phd Hai Phong; 6ng T c6 mat; ba P ving mat (dé nghi xét xtr ving mat);

- Nguoi khang cdo: Ba Nguyén Ngoc U 1a ngU don.
NOI DUNG VU AN:

Theo don khaoi kién nhdn ngay 16/3/2021; ban tw khai va qua trinh gidi Q vu
an tai toa an cap so tham, ngU don - ba Nguyéen Ngoc U trinh bay:

Do c¢6 nhu cau mua dat nén ngay 10/12/2020. Ba U thoa thuan véi ong Luu
Van T nhan chuyén nhuong di¢n tich dat 713m?, tai thira dat sb 26, to ban d6 s6 57,
dia chi: To dan phd Pong Lam, phuong PP, quan DK, thanh phé Hai Phong. Ngay
10/12/2020, hai bén d3 thoa thuan dit coc dé nhan chuyén nhuong thira dét. Theo
d6, ba U ddng ¥ mua thira dat sb 26, t& ban dd s6 57, dién tich 713m? voi gia
4.500.000.000 dong. Ngay 10/12/2020, ba U da dit coc cho ong T 650.000.000
d6ng dé dam bao cho viéc chuyén nhuong thira dat néu trén. Ba U s& tra hét s tién
4.500.000.000 dong trong thoi han 03 thang ké tir ngay dit coc. Néu mot trong hai
bén vi pham hop ddng dit coc thi phai bdi thuong bang sd tién dit coc twong mg.
Tai thoi diém ky gidy dat coc, ong T cam két véi ba U thira dat s 26, to ban do s6
57 thudc quyén sir dung hop phép cta vo chong dng T, khong nam trong quy hoach,
ké hoach st dung dat ctia Co quan ¢6 tham quyén va du diéu kién chuyén nhuong.
Tuy nhién, sau khi giao du sd tién dit coc cho éng T thi ba U mai biét thira dét sb
26, to ban d6 s6 57 di c6 quy hoach lam duong giao théng, dugc co quan c6 tham
quyén cong bd, phé duyét. Nhu vy, ong T da cung cap thong tin cho ba U sai léch,
khong ding su that nén ba U méi dat coc, giao tién cho ong T. Do do, Giéy dat coc
mua ban dat ngay 10/12/2020 13 hop ddng vo hiéu nén ong T phai tra lai cho ba U
s6 tién nhan coc. Ba U di nhiéu lan yeu cau ong T phai hoan tra s6 tién dit coc
nhung 6ng T khong thuc hién. Vi vay, ba U khai kién, yéu cau 6ng T phai tra lai
cho ba U toan b s tién dit coc 1a 650.000.000 dong va boi thuong toan bo thiét
hai cho ba U theo quy dinh cua phép luét.

Tai phién toa so thdm, ba U rat yéu cau budc bi don phai bdi thuong thiét
hai do hop dong dat coc vo hi¢u.

Tai ban tw khai ngay 17/6/2021 va qud trinh gidi Q vu dn tai Toa dn cdp so
tham, bi don - o6ng Luu Van T va ba Lé Bich P thong nhat trinh bay:

Pau thang 12 nam 2020, 6ng T nhan dugc dién thoai cia ba U dé nghi mua
thira dat s 26, to ban do sd 57 dd dugc cap gidy chimg nhin quyén sir dung dat
dung tén vo chong éng T. Sau khi xem gidy to thira dat, chimg minh nhan dan va
s6 ho khau, ba U ddng y mua thira dit voi gia 4.500.000.000 dong. Ong T 1a nguoi
da viét Gidy dat coc ngay 10/12/2020 dung nhu nodi dung ba U di trinh bay. Tai
thoi diém ong T viét gidy dat coc thi ba U di giao cho 6ng T sé tién 650.000.000
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ddng. Tai thoi diém giao dich chuyén nhuong thira dat cho ba U thi 6ng T chi ndi
v6i ba U thira dat thudc quyén st dung hop phép ctia vo chdng ong T. Ong T thuc
su khong biét thira dit nay c6 nam trong quy hoach, ké hoach str dung dat cua co
quan c6 thim quyén hay khong nén khong thé néi ong T cung cap thong tin gian
ddi d6i v6i ba U vé thira dat nay dugc. Tai thoi diém dat coc ca hai bén déu khong
biét thira dat c6 nam trong quy hoach hay khong. Mét tuan sau khi dit coc thi ba U
6 hoi ong T thira dat co6 ndm trong du an khéng, thi 6ng T tra 11 ba U 1a khong
biét vi khong nhan dugc thong bao vé nodi dung nay. Tai thoi diém nhan dit coc cua
ba U, 6ng T dang thé chap thira dat cho Ngan hang nhung da tra hét no va duoc
giai chap gidy ching nhan ngay 02/02/2021. Viéc chuyén nhuong thira dat cho ba
U, thi ba P vo ctia 6ng T biét va da giao gidy uy quyén cho ong T chuyén nhuong
thira dat. Dén nay mac du da hét thoi han dit coc, vo chéng ong T van déng v
chuyén nhugng cho ba U va dong ¥ giam 200.000.000 dong. Tai budi hoa giai ngay
12/01/2022, bi don thay d6i quan diém khéng dong v tiép tuc chuyén nhuong cho
ba U thira dat da dit coc vi gia dat di ting gap doi va thoi han nhan chuyén nhuong
d3 qua 03 thang. Truong hop néu ban duoc dat thi ong T s& thuong luong véi ba U
vé khoan tién dit coc.

Tai phién toa so tham, ba U, 6ng T x4c nhén s6 tién da dit coc 1a 645.000.000
dong.

Vi n6i dung nhu trén, tai Ban an Dan su so tham s6 03/2022/DS-ST ngay
18/4/2022, Toa &4n nhan dan Quén LC, thanh phd Hai Phong da cin ct Piéu 116,
117, 118, 328 ctia B luat Déan sy; khoan 2 Diéu 49; Diéu 167 cia Luat Dat dai
nam 2013 va Nghi Q s6 326/2016/UBTVQH, tU xu: Khong chap nhan toan bo
yéu cau khaoi kién cia ngU don vé viéc tU bo Hop dong dat coc ngay 10/12/2020
vO hi¢u va budc bi don phai tra so tién dat coc da nhan.

Ngoai ra, ban 4n so tham con Q dinh vé an phi; tU quyén khang cao d6i voi
cac duong su.

Sau khi xét xir so tham, ngay 28/4/2022, ngU don — ba Nguyén Ngoc U khang
cao toan bg nd1 dung ban an so tham vai ly do khong dong ¥ vai ban an so tham, de
nghi Toa an cap phic tham xét xtir chap nhan yéu cau khai kién cua ba U.

Tai phién toa phiic tham:

NgU don, ba U gitr ngU yéu cau khai kién, yéu cau khang cdo. NgU don
va nguoi bao vé quyén va o1 ich hop phap cua ngU don dé nghi Hoi dong xét xir
chap nhan khang cao cua ngU don, stra ban an so tham theo hudng chap nhan yéu
cau khai kién ctia ngU don.

Bi don — 6ng T khong chip nhan khang cdo ctua ngU don, nhit tri v6i Q
dinh ctia ban an so tham.

Pai dién Vién Kiém sat nhan dan thanh phé Hai Phong phdt biéu y kién:



Vé thu tuc té tung: Trong qua trinh giai Q vu 4n va tai phién tda phuc tham,
Tham phan Hoi dong xét xtr, Thu ky Toa an da chap hanh dung cac quy dinh cua
Bo luét T6 tung dan su. Cac du’orng su da chip hanh va thuc hién ding cac quyén
va nghia vu quy dinh tai B0 luat T tung dan su.

Quan diém cuia Kiém sat vién ddi véi khang cao: Ba U khong tiép tuc nhan
chuyén nhuong thtra dat sau khi ky hop dong dit coc 1a 16i ctia ba U nén khong
c6 co s& chip nhan khang céo ctia ngU don. Cin ct khoan 1 Diéu 308 cua Bo luat
T tung dan su, dé nghi Hoi dong xét xir khong chap nhan khang co cua ngU
don, gitt ngU ban 4n so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

- Véth tung:

[1] Quan hé trA chép trong vu 4n 13 trA chip hop dong dit coc thudc tham
quyén giai Q ctia Toa an. Do vu 4n c6 khang cdo, nén thudc tham quyén cua Toa
an nhan dan thanh ph6 Hai Phong - quy dinh tai khoan 3 Diéu 26; diém b khoan
1 Piéu 38 cua B0 luat T6 tung dan su.

- Xét khang cao cua ngU don — ba Nguyén Ngoc U.

[2] Cin ctr Gidy chimg nhan quyén sir dung dat sé CD 955155, s6 vao s6
cap GCN: CH00447/Q2 ciia Uy ban nhan dan quan DK, thanh ph Hai Phong thi
ong Luu Van T va vo 1a ba Lé Bich P dugc quyén sir dung hop phép dién tich dat
& tai d6 thi 713m?, tai thira s6 26, to ban d6 s6 57; dia chi: T6 dan pho Pong Lam,
phuong PP, quan DK, thanh ph Hai Phong.

[3] Do ba U c6 nhu cau mua dat, vo chong 6ng T c¢6 nhu cau chuyén
nhuong. Hai bén d3 théng nhit vo chong éng T chuyén nhuong cho ba U dién
tich dat o tai do thi 713m? tai thtra s6 26, to ban do sb 57 véi gia 4.500.000.000
d6ng. Hai bén théng nhét 1a U dit coc cho éng T 650.000.000 dong vao ngay
10/12/2020. Hai bén thoa thuin: 03 thang ké tir ngay dat coc, ba U sé& tra du cho
vo chong ong T sd tién 4.500.000.000 ddng. Néu mdt trong hai bén vi pham hop
dong dit coc s& phai boi thudng bang sb tién dit coc twong tng. Ba U phai chiu
thué, con 6ng T phai chiu chi phi cong chimg. Ngay 10/12/2020, éng T da nhan
s6 tién dit coc cuia ba U 12 650.000.000 dong va viét gidy xac nhan. Ngay sau khi
dit coc hai bén phat sinh mau thuin. Ba U khéng tiép tuc thuc hién giao dich
chuyén nhuong thira dat vi cho rang thira dat s6 26, to ban d6 s6 57 nam trong
dién quy hoach nhung khi giao dich chuyén nhuong 6ng T biét ma khong thong
tin cho ba U mic du ba U da hoi 6ng T vé ndi dung ndy. Do vay, néu mua thira
dat thi ba U khong thé tach chia thanh nhiéu 16 duge. Ong T cho rang tai thoi diém
chuyén nhuong thira dit cho ba U, 6ng T khong biét thong tin vé thira dat nam
trong dién quy hoach hay khéng vi khong c6 thong bao gi ctia co quan c6 tham
quyen.



[4] Can ctr vao hoi thoai qua tin nhin Zalo giira 6ng T va ba U thiy rang:
Ngay 19/12/2020 (sau khi ky hop dong dit coc ngay 10/12/2020), ba U nhén tin
cho dng T hoi: “Pat A c6 quy hoach gi khong A, quén chwa hoi”. Nhu vay, viéc
ba U cho rang hoi 6ng T khi giao dich mua thira dat 1a khong dung.

[5.1] Ngay 27/8/2021, Uy ban nhan dan quan DK, thanh phé Hai Phong c6
Cong vian sb 2009/UBND-TNMT tra 10i Toa an: Can ctt Q dinh sé 2392/Qb-
UBND ngay 05/12/2013 ctia Uy ban nhan dén thanh phd, vi tri thira dat trén duoc
xéac dinh nim trong quy hoach 13 d4t duong giao thong. V& ké hoach str dung dat:
Tai thoi diém ngay 10/12/2020, vi tri thira dét trén chua duoc dua vao ké hoach
str dung dat, khong nam trong dién thu hdi, giai phong mit bang cua cac du an
dang thuc hién trén dia ban quan. V& ndi dung trudng hop dat nam trong quy
hoach ¢ duoc xdy nha khong: Viée nay di duoc quy dinh tai khoan 2 Diéu 49
cia Luat Dat dai nam 2013.

[5.2] Ong Pham Québc DoA — T6 trudng T6 dan phd Pong Lam 4 cho biét:
Ong DoA lam T6 trudng tir nim 2012 dén nay. Tai khu vuc dan cu noi 6ng DoA
quan 1y, cac giao dich chuyén nhuong dat dién ra thuong xU. Thira dat s6 26, to
ban d6 s6 57 ong T nhan chuyén nhuong lai, 6ng T khong phai 1a ngudi dia
phuong. Ttr trudc dén nay thira dat nay chi dé khong, khong c6 cong trinh xay
dung trén dat. Vé viéc khu vuc nay dugc quy hoach nhu thé nao thi T6 dan phd
khong duoc ai thong bao nén khong biét ¢6 nam trong ving quy hoach hay khong.

[5.3] Uy ban nhan dan phudng PP, quan DK cho biét: Ong T, ba P nhan
chuyén nhugng thira dét sd 26, to ban dd sb 57 cua ong Pham Vian Chiéu va ba
Pham Thi La.

[6.1] Khoan 2 Diéu 49 ciia Luat Pat dai nam 2013 quy dinh: “7; ruong hop
quy hoach su dung dat da dwoc cong bé ma chua co ké hoach sir dung dat hang
nam cap huyén thi nguoi sur dung dat dwoc tiép tuc sir dung va dwoc thyc hién cac
quyén ciia nguoi sir dung ddt theo quy dinh ciia phdp ludt ..

[6.2] Quyen ctia nguoi sir dung dat theo quy dinh cua phap luat dat dai dugc
quy dinh tai Piéu 166, 167 cua Luat Pat dai trong d6 c6 quyén “chuyén
nhuong”..

[7] Tu nhitng ndi dung trén, Hoi dbng xét xir thay réng Ong T va ba P
dugc quyén su dung hop phap dién tich dat ¢ tai d6 thi 713m? tai thira sb 26, to
ban do sb 57; dia chi: To dan pho bong Lam, phuong DP, quan DK, thanh phd
Hai Phong nén c6 quyén chuyén nhugng thira dat theo quy dinh. Ba P khong truc
tiép giao dich v4i ba U nhung dong ¥ uy quyén cho éng T chuyén nhuong thira
dat. Ngay 10/12/2020, ba U va éng T tu nguyén thoa thuan mua ban thira dat s6
26, to ban do s6 57 véi gia 4.500.000.000 dong, hai bén thong nhat so tién ndy s&
dugc ba U tra trong thdi han 03 thang. Pé dam bao cho viée chuyén nhuong thira
d4t hai bén d3 thoa thuan dit coc sb tién 650.000.000 déng va thoa thudn phat coc
pht hop véi quy dinh tai cac Piéu 116, 117, 328 ctia Bo luat Dan sy. Tuy nhién,
sau d6 ba U cho rang thira dat ndy nam trong quy hoach, khong thé tach 16 dugc
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nén khong muén mua thira dat. Ba U cho rang 15i dan dén viéc ba U khong tiép
tuc mua thira dat 1a do ong T dua ra thong tin vé thua dat khong ding, khong
thdng bao cho ba U biét thira dit nam trong quy hoach. Xét thay, co quan c6 thAm
quyén cho biét tai thoi diém 6ng T giao dich chuyén nhuong thira dit cho ba U
thi thira dat trén dugc xac dinh nam trong ‘quy hoach la duong giao thong. Tuy
nhién, vé ké hoach sir dung dat thi thira dat khong ndm trong dién thu hoi, giai
phéng mat bang cua cac dy an dang thyc hién trén dia ban quan. Do chua thudc
dién thu hdi nén co quan c6 thim quyén chua théng bao cho ngudi sir dung dét 1a
ong T, ba P nén khong budc 6ng T, ba P phai biét diéu nay. Mat khac theo quy
dinh cta Luat Dat dai thi: Truong hop quy hoach st dung dat da duogc cong b
ma chua c6 ké hoach str dung dat hang nam cap huyén thi nguoi sir dung dat dugc
tiép tuc str dung va dugc thuc hién cac quyén cia nguoi su dung dat theo quy dinh
cua phap luét. Do vay, khong thé xac dinh ong T c6 13i 1 khong thong tin cho ba
U vé vige thua dat nam trong quy hoach dugc. Ngay khi mai khoi kién vu an ra
Toa, 6ng T van dong ¥ chuyén nhuong thira dat cho ba U va giam gia xudng
200.000.000 dong. Viéc ba U khong tiép tuc nhan chuyén nhugng thira dat 1a do
16i ctia ba U nén khong c6 co so de chap nhan yéu cau khéi kién ciia ba U. Ban
an so tham khong chap nhan yéu cau khoi kién ctia ba U 1a ¢6 cin cit nén khong
chap nhan khang céo cua ba U, giit ngU ban an so thim — khoan 1 Diéu 308 cua
Bo luat TH tung dan su.

- V&€ &n phi dan su so tham:

[4] NgU don - pha1 chiu tién an phi dan sy so thdm theo quy dinh ctia phap
luat, dugc trir vao sb tién tam tng an phi dan su da nop Diéu 146, Diéu 147 cla
BO luat TO tung dan sy; khoan 1 Diéu 26 Nghi Q ) 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cta Uy ban Thuong vu Qudc hoi.

[5] Bi don —6ng T va ba P khong phai chiu an phi dan sy so tham - Diéu 147
ciia B luat T6 tung dan su.

- V& an phi dan sy phuc tham:

[6] Do yéu cau khang cao ciia ba Nguyén Ngoc U khong duoc chip nhan
nén ba U phai chiu 4n phi dan su phuc tham, duoc trir vao s tién tam Gmg an phi
phuc tham da nop - khoan 1 Diéu 148 cua Bo luat T tung dan su; khoan 1 Diéu
29 Nghi Q s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ctia Uy ban Thuong vu
Quoc hoi.

Vi cac 1€ trén,

QUYET PINH:

Can ci vao khoan 1 Piéu 308 cta Bo luat T tung dan sy,
Khong chip nhan khang céo ctia ngU don - ba Nguyén Ngoc U:

Giit ngU ban 4n so tham.



Can cir vao Diéu 116, Diéu 117 va Diéu 328 ctia Bo luat Dan su;

Can ctr vao Diéu 146, Diéu 147, khoan 1 Diéu 148 cua Bo lut T tung dan
su; khoan 2 Diéu 26, khoan 1 Pidu 29 Nghi Q sé 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Qudc hoi.

Xtr: Khdng chap nhan yéu cau khoi kién ctia ngU don — ba Nguyén Ngoc U
vé viéc tU bd Hop dong dat coc vo hi¢u, budoc 6ng Luu Van T phai trd lai so tién
dat coc 1a 645.000.000 dong.

2. Vé an phi dan sy so thim:

2.1. Ba Nguyén Ngoc U phai nop 29.800.000 dong tién an phi dan su so
tham, dugc khau trir vao sd tién tam ung an phi dan sy so tham da nop la
15.000.000 dong tai Bién lai thu tam tmg an phi s6 00014378 ngay 12/4/2021 cua
Chi cuc Thi hanh an dan sy Quan LC, thanh phd Hai Phong. Ba Nguyén Ngoc U
con phai nop 14.800.000 dong (Mudi bon tridu tam trim nghin dong) tién an phi
dan su so tham.

2.2. Ong Luu Van T va ba Lé Bich P khong phai chiu 4n phi dan su so
tham.

3. V& an phi dan sy phiic tham:

Ba Nguyén Ngoc U phai nép 300.000 dong tién an ph1 dan sy phuc tham,
dugc khau trir vao sé tién tam mg 4n ph1 dan su phtic tham di nop 1a 300.000
dong tai Bién lai thu tam Gmg an phi s6 0005280 ngay 10 thang 5 ndm 2022 cua
Chi cuc Thi hanh an dan sy Quan LC, thanh ph6 Hai Phong. Ba Nguyén Ngoc U
d3 ndp du an phi dan sy phiic tham.

Ban an phuc tham c6 hiéu lyc phap luat ké tir ngay tU an.

Trudng hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh
an dan sy thi nguoi dugc thi hanh 4n dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy c6
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, ty nguyén thi hanh an
hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh
an dan sy; thoi hi¢u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luét
Thi hanh an dan su.

Noi nhén: o TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- Cac duong sy (d€ thi hanh); THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND TP Hai Phong;

- TAND QuanLC, TP Hai Phong;

- Chi cuc THADS Quan LC, TP Hai
Phong;

- Luu: HO so vu an, HCTP.

Tran Minh Phwong






