~ TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BA RIA — VUNG TAU Poc 1ap — Tu do — Hanh phuc

Ban an s6: 31/2024/DS-PT
Ngay 29-02-2024
V/v:“Tranh chép hop déng dat coc”.

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN TINH BA RIA- VUONG TAU

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phUc thdm géom co:

Tham phdn — Chii toa phién toa: Ong Nguyén Thanh Hiéu.

Cac Tham phdn: Ba Ly Thi Lé Thuy

Ong Pao Trong Hai

- Thur ky phién toa: Ba Nguyén Thi Na- Thu ky Toa 4n nhan dan tinh Ba Ria

Viing Tau.
_- Dai dién Vién kiém sdt nhén dén tinh Ba Ria — Viing Tau tham gia phién

toa: Ong Thai Quoc Bao— Kiém sat vién.

Ngay 29 thang 02 nam 2024, tai tru s¢ Toa an nhan dan tinh Ba Ria- Viing
Tau xét xur phl]c tham cong khai vu an dan sy thu 1y so 149/2023/TLPT-DS ngay
18-7-2023 vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc”.

Do Ban 4n dan sy so tham s6 21/2023/DSST ngay 28-4-2023 ciia Toa 4n nhan
dan thanh pho Ba Ria bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir phtic thé}m s6 193/2023/QDPT-DS ngay
14 thang 8 nam 2023, Thong bao m¢ lai phién toa s6 13A/2023/TB-MLPT ngay 07-
02-2024, gitra:

Nguyén don: Ong Pham Vi€t H, sinh ndm 1981; dia chi: s6 07 duong Lé
Quang b, phuong T, thanh phd V, tinh Ba Ria- Viing Tau (c6 mat).

Bi don: Ba Bui Thi H1, sinh ndm 1959; dia chi: s6 3720 t6 9 khu pho 5,
phuong P, thanh pho B, tinh Ba Ria-Viing Tau (c6 mat).

Nguoi dai dién theo uy quyén cua ba HI1: Ong Hoang Thanh T, sinh nim
1955; dia chi: 141/8 C, phuong 8, thanh pho V, tinh Ba Ria Viing Tau (c6 mat).

Ngudi cé6 quyén loi, nghia vu lién quan:

- Qng Truong Minh D, sinh ném 1956 (c6 mat) va bél’ Bui Thi T, sinh nam
1957 (vang mat); cung dia chi: khu pho 2, phuong P, thanh ph6 B, tinh Ba Ria-Viing
Tau.



- Ong Bui Van T, sinh ndm 1959 (ving mit) va ba Bui Thi Ngoc S, sinh nim
1961 (vang mit); cung dia chi: s6 32A khu phd H, phuong L, thanh phd B, tinh Ba
Ria Viing Tau.

Nguoi khang cao: Bi don ba Bui Thi H1.

NOQI DUNG VU AN:
Ngay 03/3/2020, 6ng H nhan chuyén nhuong ctia ba Bui Thi H1 03 quyén st
dung dét sau:

+ Quyén str dung dat dién tich 28.800m? thudc thira dat sd 18, to ban do sb 33
phuong Long Huong, thanh phb Ba Ria, tinh Ba Ria — Viing Tau dugc S¢ Tai nguyén
va Moi truong tinh Ba Ria — Ving Tau cap Glay ching nhan quyen st dung dat,
quyen sO hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat (sau day goi 1 Gidy chtng nhan
quyén sir diing dat) sé CL 844001 ngay 23/5/2018 dung tén ba H1.

+ Quyén st dung dat dién tich 3.665m? thudc cac thira dat s6 19 + 20 + 21, to
ban dd sb 34 phuong Long Huong, thanh phé Ba Ria, tinh Ba Ria — Viing Tau duoc
Uy ban nhan dan thi x4 Ba Ria (nay 1a thanh phd Ba Ria) cap gidy chiig nhan quyén
str dung dat s6 T 837730 ngay 19/3/2002, chinh 1y sang tén ngay 14/6/2018 cho ba
H1.

+ Quyén sir dung dat dién tich 46.939m? thudc thira dat s6 41, to ban do sb 34
phuong Long Huong, thanh phd Ba Ria, tinh Ba Ria — Viing Tau du:oc Uy ban nhan
dan thi x3 Ba Ria cdp gidy ching nhan quyén st dung dat s6 T 837727 ngay
19/3/2002 dung tén ba Bui Thi T, ba Bui Thi Ngoc Suwong va ba H1. Ba T va ba
Suong 1a chi em rudt véi ba H1.

Gia cac bén thoa thuan 1a 31.716.600.000 dong. Hai bén tién hanh 1ap hop
dong dat coc vé viée chuyén nhugng quyén sir dung dat ngay 03/3/2020. Ong H dit
coc cho cho ba H1 1.200.000.000 dong, cac bén thoa thuan trong vong 10 ngay ké
tu ngay 03/3/2020, 6ng H phai thanh toan cho ba H1 thém sO tién 3.000.000.000
ddng, sb tién con lai thanh toan trong vong 60 ngay (ke tur ngay 03/3/2020) khi céac
bén ra cong chung. Pén ngay 13/3/2020, 6ng H tiép tuc thanh toan cho ba H1
2.800.000.000 dong va cam két dén ngay 03/5/2020 sé ra cong ching va thanh toan
s6 tién con. Pén ngay 03/5/2020, ong H trao ddi véi ba H1 vé viéc gia han thoi han
thanh toan, duoc ba H1 dong ¥ gia han hop dong thém 02 thang tir ngay 03/5/2020
dén ngay 03/7/2020 va yéu cau ong H phai dwa 1.000.000.000 dong tién gia han.
Pén ngay 02/7/2020, ong H tiép tuc trao doi véi ba H1 vé viéc dé nghi gia han thoi
han thanh toan thém 02 thang tir ngay 03/7/2020 dén ngay 03/9/2020 va thanh toan
thém cho ba H1 1.000.000.000 dong, nH ba H1 yéu cau 6ng H phai thanh toan tiép
2.000.000.000 dong va gia han hop dong thém 2 thang réi méi tién hanh thu tuc
cong chimg, nH ca hai bén chua di dén thong nhat. Vi vay, ba H1 dé nghi vé trao
d6i thém voi gia dinh va sé tra 16i cho 6ng H sau va cam két khong huy hop dong
dit coc ngay 03/3/2020. Ong H di thanh toan cho ba H1 tong cong 5.000.000.000
déng, trong d6 4.000.000.000 dong tién dit coc va 1.000.000.000 dong tién gia han.
Tir sau ngay 02/7/2020, 6ng H nhiéu 1an goi dién thoai cho ba H1 dé hoi vé viéc gia
han thoi han hop dong, nH khong lién hé dugc.



Sau d6, ba H1 c6 lién lac véi ong H va cho biét c6 ngudi mudn nhan chuyén
nhuong lai quyén st dung dat trén va dong ¥ thanh toan cho ong H gap doi tién dit
coc 1 8.000.000.000 dong, nH 6ng H khong dong y. Ong H c6 hoi ba H1 dé tra 10i
viéc gia han hop ddng thi ba H1 néi dé ban lai gia dinh, nH sau d6 khong lién hé
dugc. Khi nghe thong tin ba H1 mudn huy hop dong dit coc dé chuyén nhuong cho
nguoi khac nén ong H dé nghi ba H1 sap xép ngay di cong ching va sé& giao toan bo
s6 tién con lai nH ba H1 tri hodn khong gip, khong nghe dién thoai. Ong H ciing
nhd ngudi moi gidi 1a ong H6 Ngoc T1 dé lién hé véi ba H1. Sau d6, ong H dugc
biét ba H1 di chuyén nhuong 03 quyén sir dung dat trén cho ngudi khac.

Ong H cho rang viéc cham thanh toan theo hop ddng dit coc ngay 03/3/2020
déu co sy dong ¥ ctia ba H1 vé viéc gia han. Hop d6ng dat coc ngay 03/3/2020 dang
dugc T1 hién, ca hai chua c6 thoa thuan chidm dat hop dong, ba H1 cam két khong
huy ngang hop dong dit coc ngay 03/3/2020. Ba H1 da chuyen nhuong cic quyén
su dung dat trén cho nguoi khac nén ba H1 vi pham heop dong, do do ong H khoi
kién yéu cau Toa 4n hay hop dong dit coc vé viéc chuyén nhuong quyén st dung
dat 1ap ngay 03/3/2020 giita ba H1 va 6ng H. Yéu cau ba H1 phai tra lai cho 6ng H
tong so6 tién 9.000.0000.000 dong, trong dé tién dit coc 4.000.000.000 dong va boi
thuong tién phat coc 4.000.000.000 dong va 1.000.000.000 dong ba H1 da nhan.

Pbi v6i Ban két luan giam dinh s6 27/KL-KTHS-TL ngay 03/3/2023 cua
Phong ky thuat hinh sy - Cong an tinh Ba Ria — Ving Tau, ¢6 ndi dung dong chtr
“Bén bdn tai ddy cam két véi bén mua khéng hiy ngang hop dong ddt coc ngay
3/3/2020” tai van ban ngay 02/7/2020 1a chir viét thém. Ong Hcoy kién nhu sau:
Ngay 02/7/2020, 6ng H, ba H1 thdng nhat ndi dung ba H1 vé trao doi lai voi gia
dinh, sau d6 6ng H la nguoi viét toan bd nodi dung trén va ghi sin bén mua, bén ban,
lam chimg. Ong H dua cho ba H1 va dng T1 doc lai, sau khi doc xong chinh 6ng T1
va ba H1 1a nguoi dé xuat ghi dong chit “Bén bdn tai ddy cam két véi bén mua khéng
hiy ngang hop dong ddt coc ngay 3/3/2020”, sau khi ghi xong 6ng H, ba H1, 6ng
T1 cung ky vao vin ban trén, ong H khang dinh dong chit nay duoc ghi ngay tai thoi
diém ngay 02/7/2020 trudc mat ba H1, co sy ching kién ciia 6ng T1.

Trong qud trinh t6 tung bi don ba BUi Thi H1 va nguwoi dai dién hop phdp theo
1y quyén 6ng Phan Minh Pinh trinh bay:

Ba H1 1a chu st dung cac quyén st dung dat sau:

+ Quyén sir dung dat dién tich 28.800m? thudc thira dat s6 18, to ban do sb 33
phuong Long Huong, thanh phd Ba Ria, tinh Ba Ria — Viing Tau dugc So Tai nguyén
va Méi truong tinh Ba Ria — Viing Tau cip Gidy ching nhan quyén st dung dat sd
CL 844001 ngay 23/5/2018 ding tén Bui Thi H1.

+ Quyén st dung dét dién tich 3.665m? thudc céc thira dat s6 19 + 20 + 21, to
ban d6 s6 34 phuong Long Huong, thanh phé Ba Ria, tinh Ba Ria — Ving Tau duoc
Uy ban nhan dén thi x4 Ba Ria cp gidy chimg nhan quyén sir dung dat s6 T 837730
ngay 19/3/2002, chinh 1y sang tén ngay 14/6/2018 cho ba H1.

+ Quyén str dung dat dién tich 46.939m? thudc thira dat s6 41, to ban d6 so 34
phuong Long Huong, thanh phd Ba Ria, tinh Ba Ria — Ving Tau du’oc Uy ban nhan
dan thi xd Ba Ria cdp gidy chung nhan quyén s dung dat so T 837727 ngay



19/3/2002 dung tén ba T, ba Swong va ba H1. Ba T 1a chi gai va ba Suong 1a em gai
ctia ba H1, mic du dung tén 03 ngudi, nH T1 té quyén st dung dat 1a caa ba H1, ba
H1 d3 nhan chuyén nhuong cua ba T, ba Suong theo Hop dong chuyén nhuong
quyén str dung dat duoc cong ching ngay 12/4/2018 nH khong lam thu tyc sang tén.

Thong qua 6ng Hb Ngoc T1 va ong Nguyén Minh Tam gioi thiéu, ngay
03/3/2020, ba H1 dong y chuyen nhuong cho ong H 03 quyen st dung dat néi trén
voi gia 31.716.600.000 ddng. Hai bén lap hop dong dit coc vé viée chuyén nhuong
quyén st dung dat ngay 03/3/2020. Ong H dit coc cho ba H1 1.200.000.000 dong,
cac bén thoa thuén trong vong 10 ngay ké tir ngay 03/3/2020, 6ng H phai thanh toan
cho ba H1 thém 3.000.000.000 dong va sd tién con lai 6ng H thanh toan cho ba H1
trong vong 60 ngay (ké tir ngay 03/3/2020) khi cac bén ra cong chimng. Pén ngay
13/3/2020, 6ng H tiép tuc thanh toan cho ba H1 2.800.000.000 dong va cam két dén
ngay 03/5/2020 s& ra cong chung thanh toan s tién con lai. Bén ngay 03/5/2020 1a
ngay cac bén thong nhat thanh toan sé tién con lai thi 6ng H khong du tién thanh
toan nén xin gia han hop dong thém 02 thang tir ngay 03/5/2020 dén ngay 03/7/2020,
dong thoi ong H dua thém 1.000.000.000 dong tién gia han 02 thang.

Khoang thang 6/2020, thong qua ngudi moi gidi la dng Tam, ba H1 ¢6 noi véi
ong Tam la nhin lai phia bén 6 ong H, 6ng T1 1a c6 ngudi mudn nhan chuyén nhuong
lai quyen str dung cac thira dt noi trén va déng ¥ thanh toan lai cho 6ng H gap doi
s6 tién 6ng H da dat coc cho ba H1 14 8.000.000.000 d6ng nH ba H1 khong thay 6ng
H tra lo1.

Pén ngay 02/7/2020, ong H khong du tién thanh toan va dé nghi gia han thém
02 thang tir ngay 03/7/2020 dén ngay 03/9/2020, dong thoi dwa thém 1.000.000.000
dong, ba H1 khong dong y va dé nghi 6ng H dua thém 2.000.000.000 dong dé gia
han thém 2 thang nH phia bén 6ng H chwa thong nhat. Ba H1 xac dinh dong chir
“Bén ban tai ddy cam két véi bén mua khéng hiy ngang hop dong dat coc ngay
3/3/2020” tai van ban ngay 02/7/2020 14 chir viét thém, ba H1 khong thoa thuan vai
6ng H vé ndi dung nay. Sau khi ky vin ban ngay 02/7/2020, ba H1 ¢ goi dién hoi
nguoi than & nudc ngoai va dugc trd 101 lai 1a phia 6ng H 1a phai dua thém
2.000.000.000 méi dong ¥ gia han hop dong. Sau do, ba H1 ¢ noéi lai véi ong H va
6ng T1 ngay ltc d6. Tur sau ngay 02/7/2020, ba H1 nhiéu 1an yéu cau éng H thanh
toan so tién con lai dé hai bén ra cong chimg vi ba H1 dang can tién nH dng H khdng
T1 hién, c6 tinh kéo dai. Sau d6, 6ng T1 goi cho ba H1 va noi ba H1 khong duoc
quyén chuyén nhuong cho ai, khi ndo cac bén hiy hop ddng méi duoc chuyén
nhuong cho nguoi khac. Ba H1 d3 trao d6i voi 6ng T1 dé néi véi ong H néu khong
T1 hién theo hop dong gia han ngay 02/7/2020 thi hét ngay 02/7/2020 (1a tir ngay
03/7/2020) bén 6ng H khong nhan chuyén nhuong thi bén ba H1 ¢6 quyén chuyén
nhuong cho nguoi khac. Ong H khéng dugc quyén khiéu nai gi vi 6ng H vi pham
hop ddng. Ba H1 xac dinh d3 nhdn cua ong H 5.000.000.000 dong, trong d6
4.000.000.000 dong tién coc va 1.000.000.000 dong tién gia han.

Tai hop dong dit coc vé viéc chuyén nhuong quyén st dung dat ngay
03/3/2020 c6 ghi ro:

+ Néu bén B (bén mua) d6i y khong T1 hién chuyén nhuong nira thi bén B
mat tién d coc cho bén A (bén ban).



+Néu bén A thay dbi ¥ kién khong ban thi dén sb tién dit coc 13 4.000.000.000
dong va boi thuong thém 4.000.000.000 dong cho bén B, tong 1a 8.000.000.000
dong.

Do 6ng H khong nhan chuyén nhuong quyén st dung dat cua ba H1 nén ba
H1 da chuyén nhuong 03 quyén sir dung dét trén cho 6ng Nguyén Vin D, sinh nam:
1996; dia chi: Thon Xuan Phu, xa Hoﬁng Xuan, huyén Hoﬁng Hoa, tinh Thanh Hoa,
vé6i gia 45.000.000.000 dong, cu thé nhu sau:

+ Hop ddng chuyén nhuong sb 926, quyén s6 01/2021/TP/CC-SCC/HPGD
dugc cong chimg tai Van phong Cong chimg Tran Vin Thy, tinh Ba Ria — Viing Tau
ngay 09/3/2021.

+ Hop d6ng chuyén nhuong s 927, quyén s6 01/2021/TP/CC-SCC/HPGD
duogc cong chimg tai Van phong Cong chimg Tran Van Thuy, tinh Ba Ria — Viing Tau
ngay 09/3/2021.

+ Hop dong chuyén nhuong s 2090, suyén sé 01/2021/TP/CC-SCC/HPGD
duogc cong chimg tai Van phong Coéng chimg Tran Van Thuy, tinh Ba Ria — Viing Tau
ngay 11/3/2021.

Ba H1 dé nghi Toa an khong chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don.
Ong H khong c6 du tién nhan chuyén nhuong quyén st dung dat, di nhiéu lan xin
gia han thoi han thanh todn va vi pham thdi han thanh toan do 15i ciia 6ng H nén
phai chiu mat toan bo so tién 4.000.000.000 dong tién coc va 1.000.000.000 dong
tién gia han.

Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan éng Trwo’ng Minh D trinh bay:

Quyén str dung dét thira dat s6 41, t ban do s6 34 phuong Long Huong, thanh
phé Ba Ria, tinh Ba Ria — Ving Tau du0’c Uy ban nhan dan thi xa Ba Ria cap Gidy
chtng nhan quyén str dung dat sé T 837727 ngay 19/3/2002 dung tén ba Bui Thi T,
ba Bui Thi Ngoc Suong va ba Bui Thi H1. Ba T la vg cua 6ng D, quyen str dung dat
trén da chuyén nhugng cho ba H1 theo Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat
duoc cong ching ngay 12/4/2018. Ong P xé4c dinh khong con lién quan dén thira dat
trén.

Nguoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan, ba Bui Thi T, ong Bui Van T va ba
Buii Thi Ngoc Swong: Trong qua trinh t6 tung di dugc Toa 4n triéu tap hop 1& nhiéu
lan, nH vang mat khong c6 1y do va khong c6 y kién gi d6i v6i yéu cau khai kién
cua nguyén don.

Trong qud trinh t6 tung, ngwoi lam chitng 6ng Ho Ngoc T1 trinh bay:

Ong T1 va 6ng Tam la nguoi moi gioi cho ong H nhéan chuyén nhuong quyén
sir dung dat cia ba H1. Khi biét ba H1 ¢6 nhu cau chuyén nhugng quyén st dung
dat tai phuong Long Huong, thanh pho Ba Ria nén gidi thi€u cho ong H. Sau khi
thoa thuin thong nhat v6i nhau vé gia ca chuyen nhuong 1a khoang gan
32.000.000.000 dong (khong nhd chinh xac con sd). Ngay 03/3/2020, ba H1 va éng
H ky hop ddng dit coc tai nha ba H1, c6 mit con trai ba H1 (khéng rd tén), dng T1
va 6ng Tam. Ong H dit coc cho ba H1 1.200.000.000 dong, thoi han cong chimg 1a
60 ngay. Sau d6, ba H1 cho lai tién mdi gi6i cho 6ng Tam 1a 150.000.000 dong va
6ng Tam chia lai cho 6ng T1 75.000.000 déng. Bén ngay 13/3/2020, 6ng H giao tiép



cho ba H1 2.800.000.000 dong va hen ngay 03/5/2020 s& ra cong ching va thanh
toan so tién con lai. Pén ngay 03/5/2020, 6ng H néi véi ba H1 xin gia han thoi han
thanh toan. Ba H1 yéu cau 6ng H phai thanh toan thém 1.000.000.000 dong thi ba
H1 dong y gia han hop dong thém 02 thang tir ngay 03/5/2020 dén ngay 03/7/2020.
Pén ngay 02/7/2020, 6ng H va ba H1 tiép tuc gia han thoi han thanh toan 02 thang
tr ngay 03/7/2020 dén ngay 03/9/2020 va ong H s& dua thém cho ba H1
1.000.000.000 dong, ba H1 dé nghi ong H phai thanh toan tiép 2.000.000.000 dong
va dé nghi vé trao d6i thém véi gia dinh sé tra 1oi véi ong H sau, ba H1 ¢ cam két
khong huy hop dong dat coc ngay 03/3/2020. Sau do, 6ng T1 c¢6 goi hoi ba H1 thi
ba bao dang hoi y kién moi ngudi trong gia dinh, ct noi ong H an tam, ba H1 khong
huy hop ddng dit coc. Trong thoi gian chd ba H1 c6 ¥ kién, 6ng T1 ciing lién hé hdi
thuc ba H1 nH ba H1 khong nghe may. Gan t6i thoi han hét han gia han hop dong,
ba H1 goi cho ong T1 ndi ¢6 ngudi mudn nhin chuyen nhuong lai phan dat 6ng H
dit coc mua ctia ba H1 va dong ¥ boi thudng gap doi sd tién dit coc cho ong H 1a
8.000.000.000 dong. Ong T1 c6 bao lai cho dng H, nH 6ng H khong dong ¥ va co
thong bao lai cho ba H1. Sau d6 biét ba H1 c¢6 ¥ dinh chuyén nhuong cho ngudi khéac
nén dng H dé nghi cong chimg theo ding thoa thuan nH ba H1 c6 tinh khong nghe
dién thoai, 1ang tranh. Mot thoi gian sau 6ng T1 biét duoc thong tin ba H1 da chuyén
nhuong cho nguoi khac va ba H1 c6 dién thoai bao voi ong T1 s€ tra lai tién coc cho
6ng H, sau d6 ba H1 thay doi khong dong ¥ tra lai tién coc. Ong T1 cho ring vao
thoi diém nam 2020-2021 viéce lién hé dé gap dugc ba H1 rat kho khian do anh hudng
cua tinh hinh dich bénh Covid 19.

Tai phién toa ong T1 xac dinh ndi dung dong chit “Bén bdn tai ddy cam két
véGi bén mua khéng hiy ngang hop dong dit coc ngdy 3/3/2020” tai van ban ngay
02/7/2020 dugc viét theo dé nghi ctia ba H1. Ba H1 dé nghi ghi ndi dung trén dé bao
cho ngudi than ¢ nudc ngoai (vi ba H1 cho rang phan dat trén 1 ciia em ba H1 & bén
nudc ngoai, ba H1 chi dimg tén dum). Sau khi cac bén ky xong, ba H1 13y dién thoai
chup lai van ban ngay 02/7/2020 va ndi giri cho ngudi em bén nudc ngoai dé biét.
Ong T1 khang dinh dong chir trén dugc ghi ngay tai thoi diém lap vin ban ngay
02/7/2020 trude mat ba H1 va 6ng H.

Trong qud trinh t6 tung, ngwoi lam chitng éng Nguyén Minh Tam trinh bay:

Ong Tam va ong H6 Ngoc T1 1a ‘nguol moi gioi cho ong H nhan chuyen
nhuong quyen sir dung dat cia ba H1. Biét ba H1 c¢6 nhu cu chuyén nhuong quyén
str dung dit tai phuong Long Huong, thanh phd Ba Ria nén gi6i thiéu cho 6ng H.
Sau khi, thoa thuan théng nhat véi nhau vé gia ca chuyén nhugng 14 khoang gan
32.000.000.000 ddng (khong nhd chinh xac con sd). Ngay 03/3/2020, ba H1 va éng
H ky hop dong dit coc tai nha ba H1. Ong H dit coc cho ba H1 sé tién 1.200.000.000
ddng. Sau d6, ba H1 cho lai tién moi giéi cho 6ng Tam 1a 150.000.000 dong va co
htra s& cho thém 150.000.000 dong sau khi hai bén cong chimg chuyen nhuong xong.
Sau d6, mot thoi gian thi ba H1 goi cho 6ng Tam nho bao 6ng H sap dén han thanh
toan va 6ng Tam bao lai 6ng H, giita ong H va ba H1 tryc tiép giao dich voi nhau
nén 6ng Tam khong biét cu thé su viéc thé ndo, ngoai ra 6ng Tam khong biét gi
thém.



Tai Ban 4n dan sy so tham s6 21/2023/DS-ST ngay 28-4-2023 cta Toa an
nhan dan thanh phé Ba Rja: Can ctr cac diéu 26, 35, 39, 227, 228, 271 va 273 cuia
B0 luat T6 tung dan su; cac dicu 116, 117, 119, 328 va 468 ciia BO luat dan su; Piéu
188 cuia Luat Dt dai va Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua
Uy ban Thuong vu Qudc hdi vé an phi, 18 phi Toa an, tuyén xur:

Chép nhan toan bo yéu cau khoi kién cua ong Pham Viét H vé viée “Tranh
chap hop dong dit coc” dbi voi ba Bui Thi H1.

- Huy Hop ddng dit coc vé viée chuyén nhuong quyén s dung dat ngay
03/3/2020 giira 6ng Pham Viét H va ba Bui Thi H1.

- Budc ba Bui Thi H1 phai tra lai cho 6ng Pham Viét H tong sb tién
9.000.0000.000 (chin ty) ddng (trong d6 tién dit coc 13 4.000.000.000 (bdn ty ddng),
tién phat coc 13 4.000.000.000 (bén ty) dong va 1.000.000.000 (mdt ty) dong) da
nhan.

Ngoai ra ban 4n so tham con tuyén vé chi phi giam dinh, an phi va quyén
khang céo cua cac bén duong su theo quy dinh cua phép luat.

Ngay 02/5/2023 bi don ba Bui Thi H1 ¢6 don khang cao, ba H1 khang cao
toan bo ban an so tham theo hudng: khong chap nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén
don vé viéc budc ba H1 phai tra cho ong H sb tién 09 ty déng. Bi don khang cdo bd
sung néu khong chap nhan khang cdo thi yéu cau huy ban an so tham dé xét xt lai.

Tai phién toa phdc tham:

Nguyen don van giit nguyén yéu cau khoi kién, bi don gitr nguyén yéu cau
khang céo. Cac bén duong su khong thoa thuan dugc viée giai quyet vu an.

Kiém sat vién phat biéu y kién: Qua trinh thu 1y, giai quyét vu an va tai phién
tda, Tham phan, thanh vién Hoi dong xét xr va nhitng nguoi tham gia t tung da T1
hién dang quy dinh cua B¢ luat T tung dan su.

V& noi dung vu an: khang cdo cta bi don khong c6 cin cir; ban an so tham 1a
phu hop ding quy dinh cua phap luat; dé nghi Hoi ddéng xét xtr 4p dung khoan 1
Picu 308 Bo luat to tung dan su; khong chap nhan khang cao cua ba Bui Thi HI;
giir nguyén ban 4n so thim cta Toa 4n nhan dan thanh pho Ba Ria.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai li¢u c6 trong hé so vu an dugc tham tra tai phién
toa, can cr két qua tranh tung tai phién toa, y kién cua kiém sat vién. Ho1 dong xét
xur phuc tham nhan dinh:

[1] Pon khang cao cua bi don ba Bui Thi H1 trong han luat dinh va ding quy
dinh ctia Bo luat T6 tung dan sy, nén Hoi dong xét xir phiic tham chap nhan xem xét
lai Ban an dan su so tham sb 21/2023/DS-ST ngay 28-4-2023 cua Toa 4n nhan dan
thanh phd Ba Ria theo trinh ty phtc tham.

[2] Su vang mit cia cac du:()’ng su tai phién toa hom nay, Toa an da tong dat
quyét dinh dua vy an ra xet xu va gidy triéu tap hop 1¢ va da co don xin xet xu vang
mat, co glay iy quyén, theo quy dinh tai khoan 2, 3 Diéu 296 Bo luat T tung dan
sy thi sy vang mat cua cac duong su khong anh hudng téi viée xét xur vu an.



[3] Vé thim quyén giai quyét vu an: Nguyén don khéi kién yéu cau tranh chap
hop ddng dit coc, bi don cu trdi tai thanh phd Ba Ria. Can ci Diéu 26, Piéu 35 va
Diéu 39 cua B ludt T tung dan sy, Toa 4n nhan dan thanh phd Ba Ria giai quyét
vu 4n dén sy so tham 1 dang thim quyén.

[4] Xét noi dung don khang céo cia ba Bui Thi H1:

- V& hop ddng diat coc ky ngay 03-3-2020.

V& hinh thirc: Hop dong dit coc giita 6ng H va ba H1 duoc viét tay, khdng co
cong chimg, chimg T1. Tuy nhién, hop déng dit coc 13 loai hop dong khong bat bude
phai cong ching, ching T1 theo quy dinh phap luat. Toa an cép so tham xac dinh
tai thoi diém ky két - hop dong dat coc, cac bén tham gia ky két du nang lyc hanh vi
dan sy, viéc giao két hop dong xuét phat tir ¥ chi tu nguyén cua cac bén, khong bi
ép budc; muc dich ciia hop dong khong vi pham diéu cam cta phéap luat, khong trai
dao P x4 hoi; tir d6 xac dinh, hinh thirc cia hop dong 1 phi hop véi quy dinh tai
cac diéu 117, 119 va 328 ctia Bo luat Déan sy 1a ¢o can cu.

Vé noi dung hop d6ng: Hop dong thé hién bén chuyén nhugng ba H1 (bén A),
bén nhéan chuyen nhuong 6ng H (bén B) d6i tuong cua ‘hop dong dat coc 1a cac
quyén str dung dat: dién tich 28.800m? dét thudc thira dat s6 18, td ban d6 sd 33
phuong Long Huong, thanh phd Ba Ria, tinh Ba Ria — Viing Tau dugc So Tai nguyén
va Mai truong tinh Ba Ria — Viing Tau cip Gidy chimg nhan quyen st dung dat sb
CL 844001 ngay 23/5/2018 dimg tén ba H1; dién tich 3. 665m? dat thudc cac thira
dat s0 19 + 20 + 21, to ban d6 s6 34 phuong Long Huong, thanh phd Ba Ria, tinh
Ba Ria— Ving Tau du’O’c Uy ban nhan dan thi xd Ba Ria cap Gidy chting nhan quyén
sir dung dat s6 T 837730 ngay 19/3/2002, chinh ly sang tén ngay 14/6/2018 cho ba
H1 va dién tich 46.939m? dat thudc thira s6 41, to ban do s6 34 phuong Long Huong,
thanh phd Ba Ria, tinh Ba Ria — Viing Tau duoc Uy ban nhén dén thi xa Ba Ria cap
Gidy ching nhan quyén st dung dat s6 T 837727 ngay 19/3/2002 ding tén ba Bui
Thi T, ba Bui Thi Ngoc Suong va ba H1. Nhu vay, ddbi tuong giao dich cuia hgp déng
dat coc la co that va khong vi pham quy dinh Luat dat dai nam 2013. Trong hop
ddng dit coc co néu gia tri ciia hop déng chuyén nhuong, phuong thirc thanh toan,
trach nhiém, nghia vu cua cac bén khi vi pham hop ddng... Noi dung ctia hop dong
dat coc 1a hop phap, khong vi pham diéu cam cua phap luat, khong trai dao P xa hoi.
Tda an cap so thadm cong nhan hop ddng dit coc c¢6 hiéu luc phap lut 14 ¢6 can ci.

- Vé qua trinh T1 hién hop dong dat coc va 16i dan dén hop chuyén nhuong
quyén sir dung dat khong duoc giao két.

Ong H ba H1 déu thong nhat vé viéc giao két va T1 hién hop dong dit coc tir
ngay 03/3/2020 dén ngay 03/5/2020 va thoa thuan gia han thoi han T1 hién hop dong
dén ngay 02-7-2020 nén ghi nhén.

C)ng H ba H1 théng nhat xac nhén sb tién dat coc da duge giao nhan la 4 ty;
s6 tién gia han T1 hién hop dong d3 giao nhan 13 01 ty; tong cong sb tién hai bén da
giao nhan la 5 ty nén ghi nhan.

Ong H dé nghi gia han T1 hién hop dong thém dén ngay 02/9/2020 v&i mirc
phi gia han 1a 1.000.000.000d/2thang; con ba H1 thi yéu cau phi gian han 1a


https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Quyen-dan-su/Bo-luat-dan-su-2015-296215.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Luat-dat-dai-2013-215836.aspx

2.000.000.000d/2thang; nhu vay hai bén da thoa thuan théng nhét gia han thém 02
thang, tuy nhién khong thong nhat duoc sé tién gia han.

Viéc nay phu hgp véi van ban ngay 02/7/2020 c6 ndi dung: “ 76i Pham Viét
H (bén mua) téi nha cé Bii Thi H1 (bén bdn) lam viéc vé viéc gia han hop dong dat
coc thém 02 thing. Bén mua dé nghi hé tro sé tién 1 ty dong/02 thing gia han. Bén
ban dé nghi sé tién 02 ty dong/02 thang. Bén ban chira thong nhat dwoc dang hop
lai gia dinh va tra loi bén mua sau... ... ” van ban c6 chir ky cua 6ng H, ba H1 va
nguoi 1am ching H6 Ngoc T1.

Tai ban két luan giam dinh s6 27/KL-KTHS-TL ngay 03/3/2023 ctia Phong
k¥ thuat hinh sy - Cong an tinh Ba Rja — Viing Tau, da két ludn phan noi dung chit
viét “.. Bén bdn tai ddy cam két véi bén mua khéng hity ‘ngang hop dong dat coc
ngay 3/3/2020” tren van ban ngay 02-7-2020 la chir viét thém. Khéng tién hanh
gidm dinh chir viét “.. Bén bdn tai ddy cam ket voi bén mua khong hiy ngang hop
dong dat coc ngay 3/3/2020 ” 80 VGi cdc chiv viét con lai trén mau cdn gidm dinh cé
viét cung thoi diém hay khéng”. Ong H ciing xac nhan ndi dung .. Bén bdn tai ddy
cam két véi bén mua khéng hity ngang hop dong ddt coc ngay 3/3/2020 ”1a viét thém
theo yéu cau ctia ba H1 nH khong ¢ chimg ctr chimg minh ba H1 dong ¥, nén ¢
cin ct xac dinh ndi dung trén 1a do phia dng H viét thém; do d6 phia ba H1 c6 don
yéu cau giam dinh lai d6i voi thoi diém viét chit viét .. Bén ban tai day cam két voi
bén mua khéng hity ngang hop dong dit coc ngay 3/3/2020” s0 véi cac chir viét con
lai trong van ban ngay 02-7-2020 va giam dinh thém cac van ban déa dugc cac bén
thira nhan 1a khong can thiét.

Mic du hai bén chua théng nhét s tién gia han nH hai bén cling mic nhién
dé hop dong dit coc ngay 03/3/2020 ton tai, khong ai ¢6 v kién thi thém, khong 1ap
thém van ban thoa thuan nao khac, khéng yéu cau co quan c6 thim quyén giai quyét
d6i v6i hop dong trén; tuy nhién ba H1 xac nhan c6 béo cho phia éng H, éng T1 la
€0 ngudi muon nhan chuyen nhuong lai phan dat 6ng H dit coc mua cia ba H1 va
dong ¥ boi thuong gap doi so tién dat coc cho 6ng H 1a 8.000.000.000 dong, viée
nay ciing da duoc 6ng 6ng H, T1 xac nhan 1a dng nH 6ng H khong dong y. Nhu
vy ba H1 dong ¥ boi thudng tién dit coc cho 6ng H 8.000.000.000d dé ba chuyén
nhuong cho nguoi khac.

Tai Diéu 5 diéu khoan chung cua Hop dong dit coc ngay 03/3/2020 thé hién

...Trong qua trinh T1 hién hop dong dat coc, néu co phat sinh tranh chdp, hai bén
S€ gidi quyét trén co so thuong luong, neu khong giai quyét diroc sé dira ra co quan
tod dn cé tham quyén dé giai quyét.....”. Hop dong dit coc trén chua duoc cic bén
thoa thuan thuong luong bang vin ban nao khac va cling chua duoc co quan Toa an
c6 tham quyén giai quyét; nhu vay hop dong dit coc van con ton tai chua cham dit.

Trong khi hop déng dit con ton tai ba H1 da chuyén nhuong toan bo dién tich
dat trén cho 6ng Nguyén Vin P voi sb tién 45.000.000.000d, ba H1 x4c nhan da
chuyén nhuong va nhan déy du tién, hai bén da hoan thanh xong, khong tranh chap
gi ca. Viéc nay dugc thé hién tai bién ban lay 10i khai ciia ba H1 ngay 02/6/2021,
bién ban hoa giai ngay 20/10/2022 va cac hop déng chuyén nhuong quyen su dung
dat giita ba H1 va dng D c6 chimg T1 ctia cong chimg do ba H1 cung cép.
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Nhu vay doi v6i cac dién tich 28.800m? dat thudc thira dat sé 18, to ban do sb
33 phuong Long Huong, thanh phd Ba Ria; dién tich 3.665m? dat thudc céc thira dat
s6 19 +20 + 21, to ban do s6 34 phuong Long Huong, thanh phé Ba Ria; dién tich
46.939m? dat thuoc thira s6 41, to ban d6 s6 34 phuong Long Huong, thanh phé Ba
Ria ba H1 da T1 hién viéc chuyen nhuong cho hai ngudi, cu thé chuyén nhuong cho
6ng Pham Viét H vdi gia 31.716.600.000d va ngay 03/3/2020 da ky két hop dong
dat coc vé viéc chuyén nhuong quyen str dung dat, dong thoi da nhan 4.000.000.0004d
tién ddt coc va 1.000.000.000d tién gia han thoi han T1 hién hop dong; chuyen
nhuong cho 6ng Nguyén Van D voi gia 45.000.000.000d va hai bén da ky két hop
dong chuyen nhuong quyén sir dung dat vao thang 3/2021, hai bén da T1 hién xong
viéc chuyén nhuong.

Dbi véi viée chuyén nhuong cho 6ng Nguyén Vin D d3 hoan thanh hai bén
d3 giao nhan xong khong tranh chap.

Péi v6i viée chuyén nhuong cho ong H hién nay dang tranh chép lién quan
dén cac thira dat trén, trong khi do cac thira dat trén da duoc ba H1 chuyén nhuong
cho 6ng P va nhén tién xong 45 ty nén ba H1 khong thé nao T1 hién viéc chuyén
nhuong cho 6ng H dugc; ba H1 cho rang do ong H vi pham thoi han T1 hién hop
d6ng nén phai mat tién coc va ba H1 duogc quyén chuyén nhuong cho nguoi khac,
tuy nhién ba H1 khong khai kién dén toa an dé giai quyét quan hé dit coc gitra hai
bén (ba H1 va 6ng H) theo Piéu 5 diéu khoan chung cua Hop dong dit coc ngay
03/3/2020 ma chuyén nhuong cho 6ng B véi s tién 45 ty cao hon nhleu 80 VOi 80
tién chuyén nhuong cho dng H 31.716.600.000d, dé hudéng loi thém sb tién chénh
léch 13.283.400.000d; ba H1 sau khi hudng loi s6 tidn chénh léch ciing khong T1
hién y kién ctia minh nhu da dua ra 1a ba H1 dong ¥ boi thuong tién dit coc cho éng
H 08 ty dé ba chuyén nhuong dat cho ngudi khac; do d6 hop dong dit coc ngay
03/3/2020 ba H1 da tu cham dut, sau d6 da giao két hop dong chuyén nhuong véi
6ng B chénh 1éch cao hon nhiéu.

Nhu vay viéc chuyén nhuong gitra ba H1 va 6ng B da hoan thanh; viéc chuyén
nhuong gitra ba H1 va Ong H van con ton tai boi hop dong dat coc ngay 03/3/2020
chua dugc co quan c6 tham quyén giai quyét va ba H1 khong thé nao T1 hién viéc
chuyén nhuong cho ong B dugc.

Tda an cp so tham xac dinh hop dong chuyén nhuong khong duogc giao két
1a do 13i hoan toan thudc vé ba H1 1a ¢6 can ctr. Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 328
ctia BO lut dan su “Néu bén nhdn dit coc tir chéi viéc giao két, T1 hién hop déng
thi phai tra cho bén dat coc tai san dat coc va mot khoan tién twong duong gid tri
tai san dat coc”. Tu do, cép so' thAm chép nhan yéu cau khai kién cua ong H, budc
ba H1 tra lai tién dat coc 4.000.000.000 dong va tra mot khoan tién twong duong véi
gia trj dat coc 1a 4.000.000.000 dong 12 ¢6 cin ctr.

Déi véi s6 tién 1.000.000.000 dong ma ba H1 nhan ngay 03/5/2020 dé gia han
thoi han thanh toan khong phai 1a tién dit coc nén toa an cép so tham budc ba H1 tra
lai cho 6ng H 1a c6 can ctr.

T nhitng phan tich, nhan dinh trén, khong c6 co s& chép nhan khang céo ctua
ba Bui Thi H1, giit nguyén ban an so tham.
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[5] An phi dan su phuc tham: Yéu cau khang cao khong duge chp nhan nén
ba H1 phai chiu an phi phiic tham; tuy nhién ba H1 thudc truong hop ngudi cao tudi
nén duoc mién.

[6] Cac quyét dinh khac khong c6 khang céo, khang nghi ¢ hiéu luc phap
luat.

Vi cac 1€ trén;

QUYET PINH:

Khong chap nhin yéu cau khang co ctia ba Bui Thi H1;

Can ctr khoan 1 Piéu 308 Bo luat T tung dén su.

Giit nguyén Ban an déan su so tham s 21/2023/DS-ST ngay 28-4-2023 cua
Toa an nhan dan thanh phd Ba Ria, tinh Ba Ria - Viing Tau.

Can ctr cac diéu 26, 35, 39 Bo luat T6 tung dan su; cac diéu 116, 117, 119,
328 va 468 cia Bo luat dan sy; Diéu 188 cua Luat Dat dai va Nghi quyét sd
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ciia Uy ban Thudng vu Qudc hdi vé an phi,
1€ phi Toa an, tuyén xu:

1. Chép nhan toan bd yéu cau khoi kién cua ong Pham Viét H vé viéc “Tranh
chap hop dong dit coc” dbi voi ba Bui Thi H1.

- Hay Hop déng dit coc vé viée chuyén nhuong quyén st dung dat ngay
03/3/2020 giira 6ng Pham Viét H va ba Bui Thi H1.

- Budc ba Bui Thi H1 phai tra lai cho ong Pham Viét H 04 (bén) ty dong tién
dit coc, 04 (bdn) ty dong tién phat coc va 01 (mdt) ty dong tién gia han T1 hién hop
dong. Tong sb tién ba Bui Thi H1 phai tra cho 6ng Pham Viét H 1 9.000.0000.0004
(chin ty dong).

Ké tir ngdy, nguoi duoc thi hanh 4 an c6 don yéu cau thi hanh 4n, néu bén phai
thi hanh &n khéng T1 hién nghia vy tra tién néu trén thi ‘hang thang bén phai thi hanh
an con phai tra cho bén dugc thi hanh an mot khoan tién 14i cta sb tién con phai thi
hanh &n theo murc 14i suat quy dinh tai khoan 2 Piéu 468 B6 luit dan sy twong Ung
v6i1 thot gian chua thi hanh an.

2. V& chi phi giam dinh 13 5.000.000 dong, ba H1 phai chiu toan bo va da nop
du.

3. Vé 4n phi:

An phi so tham: Ba Bui Thi H1 dugc mién toan b tién an phi do 1a ngudi cao
tudi. Ong Pham Viét H duoc hoan lai 56.300.000 (ndm muoi sau triéu, ba tram
nghin) dong tién tam tng phi di ndp theo cac bién lai thu tam Umg an phi, 1é phi Toa
an s6 0003292 ngay 15/3/2021 va s6 0004870 ngay 20/10/2022 ctia Chi cuc Thi
hanh an dan sy thanh phé Ba Ria, tinh Ba Ria — Viing Tau.

An phi phuc tham: Ba H1 dugce mién toan bd.

4. Ban an phiic tham c6 hiéu luc phéap luat ké tir ngdy tuyén an (19-02-2024).
Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat
Thi hanh an dan sy thi ngudi dugce thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh 4n dan su
c6 quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh 4n, ty nguyén thi hanh an
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hoac bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b Vé,‘9 Luat thi
hanh &n dan su; thoi hi€u thi hanh an dugc T1 hi¢én theo quy dinh tai PBi¢u 30 Luat
thi hanh an dan su.

Noi nhan: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh BR-VT; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND thanh pho Ba Ria;

- VKSND thanh ph Ba Ria;

- Chi cuc THADS thanh ph Ba Ria;
- Cac duqng su;
- Luvu: HO so, Toa DS, VP.

Nguyén Thanh Hiéu



