_ TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BA RIA — VUNG TAU Doc lap - Tu do - Hanh phic

Ban 4n sb: 270/2024/DS-PT
Ngay 19-12-2024
V/v: Tranh chap hop ddng dit
cocC

NHAN DANHNUGOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN TiNH BA RIA - VONG TAU

- Thanh phan Hpi dong xét xii phiic thdm géom cd:

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ong Cao Minh V§
Cdc Tham phdan: Ba Bui Thi Thuong
Ong Hoang Tri Thic

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

- Dgi di¢gn Vign Kiém sdt nhan dén tinh Ba Ria - Viing Tau tham gia phién
toa: Ong Vi Duyén Truong - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 13 va 19 thang 12 ndm 2024, tai tru s6 Toa an nhan dén tinh
Ba Ria - Viing Tau, xét xu phuc tham cong khai vu an thu 1y s6 191/2024/TLPT-
DS ngay 03 thang 10 nam 2024 ve “Tranh chap hop dong dat coc”.

Do Ban an dén sy so tham sb 30/2024/DS-ST ngay 03 thang 7 nim 2024 cta
Toa an nhan dan huyén C, tinh Ba Ria - Viing Tau bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir sb 300/2024/QD-PT ngay 21 thang 10
nam 2024; Quyét dinh hodn phién toa sb 284/2024/QD-PT ngay 12 thang 11 ndm
2024; Quyét dinh thay ddi ngudi tién hanh t6 tung s6 249/2024/QD-TA ngay 13
thang 12 nam 2024, gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ba Huynh Thi Ngoc S, sinh ndm 1969 (da chét ngay 19-9-
2023).

Ngueoi ké thira quyén, nghia vu t6 tung ciia nguyén don:

1. Ong Huynh T, sinh nam 1940 (ving mit).

2. Ba Tran Thi L, sinh nim 1946 (ving mit).

Cung dia chi: Ap K, thi trin N, huyén C, tinh Ba Ria - Viing Tau.

3. Ong Nguyén Van N, sinh nam 1967 (vang mit).

4. Ba Nguyén Thi Anh T1, sinh nam 1993 (vang mat).

5. Ong Nguyén Hoang P, sinh nam 1994 (ving mit).

Cung dia chi: Thon T, xa B, huyén C, tinh Ba Ria - Viing Tau.

Ngueoi dai dién hop phdp ciia nhitng nguwoi ké thira quyén, nghia vu t6 tung
cuia nguyén don:

Ong Thai Van M, sinh nam 1973.



Dia chi: B X6m C, Phuong A, Quéan D, Thanh phé) HO Chi Minh, theo Giéy
uy quyeén ngay 23-10-2024 (c6 mat).

- Bj don: Ong Nguyén Vin C, sinh nim 1981 va ba V& Thi Kim C1, sinh
nam 1983.

Pja chi: TO F, thon Q, x4 N, huyén C, tinh Ba Ria - Viing Tau (6ng C c6 mit,
ba C1 vang mit).

Nguwoi dai dién theo ity quyén ciia bi don:

Ba Nguyén Thi Bich N1, sinh nim 1996.

Dia chi: Khu phé H, phuong L, thanh phd B, tinh Ba Rija - Viing Tau, theo
Gidy ty quyén ngay 03-6-2024 (c6 mat).

- Nguoi khang cdo: ‘
Ba Nguyén Thi Bich N1 — Nguoi dai dién theo iy quyén cua bi don.

NOI DUNG VU AN:

Nguyén don, nhitng nguoi ké thira quyén, nghia vu t6 tung ciia nguyén don
va nguoi dai dién theo uy quyén trinh bay:

Ngay 31-12-2021, ba Huynh Thi Ngoc S va ong Nguyén Van C ky hop dong
dat coc khong co cong chung, dé thyc hién chuyen nhuong quyén sir dung thira
dat s6 287, to ban do s6 39, co dién tich 6.316 m? tai xa S, huyén C, tinh Ba Ria -
Viing Tau. Thtra dat ndy di duge Uy ban nhan dan huyén C cip Giéy chtng nhan
quyén sir dung dat s6 AN 8560023 ngay 13-3-2009 cho dng Nguyén Vin D, sinh
nim 1980, dia chi khu phd P, thi trdn D, huyén D, tinh Ba Ria - Viing Tau. Gia
chuyén nhuong 1a 5.400.000.000 dong. Ba S di dit coc so tién 400.000.000 dong.

Theo noi dung hop dong dat coc, bén ban 1a 6ng C sé& bao “khu do”, bao quy
hoach, bao tranh chap Trong ndi dung hop dong dat coc khong ghi th(n gian hai
bén thuc hién hop dong chuyén nhuong quyén sur dung dat, chi thoa thuan dén
ngay co “khu do” hai bén s& cong chimg hop dong chuyén nhuong quyén st dung
dat va ba S s& tra sd tién con lai 5.000.000.000 dong.

Do thoi gian chd 1am tha tuc cdp d6i “khu do” kéo dai nén vao ngay 20-01-
2022, tai nha ba S, vo chong 6ng C, ba C1 d3 nhan thém sd tién 200.000.000 dong.
Pén ngay 20-02-2022, ba C1 1a vo cua o0ng C c6 nhan thém cua ba S s tién
200.000.000 dong Tong cong sd tién ba S di giao cho vo chong ong C la
800.000.000 ddng, bao gdm tién dit coc 400.000.000 ddng va tién thanh toan
thém 400.000.000 dong.

Dén ngay 30-3-2022, 6ng C c6 dua cho ba S mdt ban mé ta ranh gidi, moc
gidi thira dat s6 287 va noi rang day 1a “khu do” méi do Uy ban nhan dan xa S,
huyén C cung cap. Sau khi kiém tra lai thong tin, ba S x4c dinh day khong phai 14
ban “khu do” mé1 do Phong Tai nguyén va Moi truong huyén C cap ma chi 14 ban
mo ta ranh gidi, moc gidi cta thira dat Hon nira, 6ng C cling khong phai la nguoi
ding tén trén Glay ching nhén quyén stir dung dat ma hai bén dang giao dich.
Theo d6, ba S thay viéc tlep tuc giao dich s& gap nhiéu han ché, rai ro vi khong
thé ra cong ching hop ddéng chuyén nhuong quyén sir dung dat dugc, nhung ba S
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van c6 thién chi doi cho dén khi phia 6ng C, ba C1 hoan thanh thu tuc cip doi
“khu do” dé ra Gidy ching nhan quyén sir dung dat méi, roi hai bén méi thuc hién
thu tuc chuyén nhuong quyén sir dung dét theo thoa thuan trude d6. Nhung dén
ngay 10-4-2022, ba S biét dugc théng tin toan bd quyén st dung thira dat trén da
dugc cong ching chuyén nhuong cho ngudi khac vao ngay 08-4-2022.

Trong don khai kién va trong qua trinh Toa an thu 1y giai quyét vu an, ba S
yéu cau Toa an tuyén huy hop dong dit coc ghi ngay 31-12-2021, giira ba S voi
6ng Nguyén Vian C vi 6ng C vi pham diéu khoan cta hop dong dit coc vé thu tuc
bao “khu do”; budc ong C, ba C1 phai tra lai cho ba S s tién 800.000.000 dong
gé)m tién dat coc, tién phat coc va s6 tién 400.000.000 déng la tién ma ba S da
thanh toan thém. Tong cong, s tién ba S yéu cau la 1.200.000.000 dong.

Ngay 19-9-2023, ba S chét. Nay, nhiing nguoi ké thira quyén, nghia vy to
tung cua ba S rat mot phan yéu cau khoi kién d6i véi yéu cau phat coc, chi yéu
cau 6ng C, ba C1 phai tra lai sb tién 800.000.000 dong, gdm 400.000.000 ddng
tién dit coc va 400.000.000 dong 1a tién dua thém.

Bi don va nguwoi dai dién theo ity quyén ciia bi don trinh bay:

Vao ngay 31-12-2021, 6ng C va ba Huynh Thi Ngoc S ¢6 théa thuan ky hop
dong dat coc khong c6 cong chung, dé thu:c hién viéc chuyén nhuong thira dat sd
287, t& ban d6 s6 39, ¢o dién tich 6.316 m?, toa lac tai xa S, huyén C, tinh Ba Ria
- Ving Tau. Thua dat nay da duoc Uy ban nhan dan huyén C cip Glay ching
nhan quyén sir dung dat s6 AN 8560023 ngay 13-3-2009 cho dng Nguyén Van D,
sinh nam 1980, dia chi khu phé P, thi tran D, huyén D, tinh Ba Ria - Viing Tau
Gia chuyén nhuong 1a 5.400.000.000 dong. Ba S da dit coc so tién 400.000.000
ddng. Theo nodi dung hop ddng dit coc, bén ban 1a 6ng C s& bao “khu do”, bao
quy hoach, bao tranh chap. Trong nd1 dung hop dong cing khong ghi thoi gian
hai bén sé& thuc hién hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat, ma chi thoa
thuan dén - ngay co “khu do” (theo ong C, ba C1 nghia 1a khi c6 thong tin moi vé
s6 thira, so t ban dd, dién tich dat va c6 xac nhan du diéu kién cap doi Gidy chung
nhan quyen str dung dat), thi phia 6ng C va ba S tién hanh thu tuc cong chung hop
d6ng chuyén nhuong theo hop dong dit coc trude d6. Ba S phai tra sb tién con lai
13 5.000.000.000 dong.

Do thoi gian ra “khu do” kéo dai nén éng C c6 dé nghi ba S dua thém cho
6ng C, ba C1 sb tién 200.000.000 dong, ba S ddng ¥ va ngay 20-01-2022 ba S da
dua cho ba C1 s tién nay. Do sau ngay 20-01-2022, thu tuc “khu do” van chua
xong nén ong C, ba C1 co6 dé nghi ba S dua thém s6 tién 200.000.000 df)ng dé co
tién xoay X0 tra cho chu str dung dat 6 ong Nguyén Vian D va ba S ciing dong .
Nhiing lan giao, nhan thém tién déu co viét vao mat sau cua hop dong dat coc do
hai bén giit. Ong C, ba C1 thira nhan chit viét, chit ky & mat sau ctia hgp dong dit
coc do ba S cung cép dung 1a chir viét cia ba C1, con ndi dung viét trong mit sau
ctia hop ddng dit coc ma ong C, ba C1 giir 1a chit viét ciia ba S nhung chir ky 13
ctia ba C1. Toéng cong, sd tién ma ba S di dua cho 6ng C, ba C1 1a 800.000.000
ddng. Theo dng C, ba C1 toan bo s tién nay 1a tién dit coc.



Dén ngay 24-3-2022, khi c¢6 thong tin mai vé thira dat (khu do) ma hai bén
da dat coc, co xac nhén cua Uy ban nhan dan xi S vé viéc cap doi lai Giéy chung
nhéan quyen stir dung dat do do vé lai ban do dia chinh ddi véi thira dat cii 287, to
ban d6 cii 39, twong Gmg v4i thira dat méi s6 114, to ban dd moi s6 85, xa S, huyén
C, thi 6ng C, ba C1 da gui toan b hd so nay cho ba S dé thong bao cho ba S biét,
chuan bj tién dé hai bén thue hién thu tuc cong ching hop d6ng chuyén nhuong.
Sau do, ba S tra 10i cac gidy to do ong C, ba C1 cung cap khong du co so dé cap
d6i lai Gidy chimg nhan quyén sir dung dat theo cam két cua ong C, ba C1 trong
hop dong dit coc “khu do” va khong ddng v tiép tuc thuc hién hop ddng chuyén
nhuong. Tir d6, ba S cling tranh mat khi 6ng C, ba C1 lién hé.

Tir ngay 28-3-2022 dén ngay 08-4-2022, 6ng C di lién tuc goi dién thoai dé
thong bao cho ba S biét vé viéc hai bén phai ra cong chimg dé thuc hién viéc
chuyén nhuong theo thoa thuan, néu khong ba S phai mat toan bo so tién da dit
coc, nhung ba S van khong tra 1oi va tim cach kéo dai thoi gian. Sau nhiéu lan
thuong luong nhung van khong nhan duge cau tra 16i tir phia ba S, nén ong C, ba
C1 da thong bao cho phia chu su dung dat ong Nguyén Vin D vé viéc hai bén
khong tiép tuc thuc hién chuyén nhuong quyén st dung dbi voi thira dat nay.

Ngay 08-4-2022, thtra dit nay ciing da dugc ong Nguyén Van D cong ching
cho 6ng Pong Van V. DPén ngay 18-8- 2022, 6ng V déa dugc S¢ Tai nguyén va Mai
truong tinh B cap Glay ching nhan quyén st dung dat s6 DE 440844 d6i véi thira
dat so 114, to ban d6 sb 85, co dién tich 6.292,5m?, xa S, huyén C (day chinh 1a
thira dat ma 6ng C, ba C1 di 1am hop dong dat coc v6i ba S).

Ong C, ba C1 khang dinh khong vi pham diéu khoan ctia hop dong vé viéc
bao “khu do”. Vi theo 6ng C, ba C1, phiéu xic nhan két qua do dac hién trang
thira dat ghi ngay 22-3-2022, ¢6 xac nhan cua Uy ban nhan dan xa S ngay 23-3-
2022 chinh 13 d4 hoan thanh thu tuc bao “khu do” thé hién trong diéu khoan cta
hop ddng dit coc gitra hai bén. Ong C, ba C1 xé4c nhan thoi diém thuc hién giao
dich dat coc vai ba S thi dng C, ba C1 ciing chi cin cr vao hop dong dit coc trude
do gitra 6ng C, ba C1 va vo chong ong D (Hop dbng dat coc ghi ngay 29-12-2021
va Hop ddng dit coc ghi ngay 02-01- -2022), ngoai ra dng C, ba C1 khong c6 thdng
béo cho éng Nguyen Vin D chu sir dung dat biét viéc ong C, ba C1 tiép tuc chuyen
nhuong quyén sur dung dat nay cho ba S. Theo 6ng C, ba C1 thi ba S ciing biét va
van dong ¥ giao dich nhung gitra hai bén c6 thoa thuan mi¢ng khi dén ngay cong
chtng vo chong ong Nguyén Vin D s& cong ching truc tiép cho ba S.

Vi vay, d6i v6i yéu cau khai kién ctia nguyén don (nay 1a nhitng nguoi ké
thira quyén, nghia vu t6 tung ctia nguyén don), thi 6ng C, ba C1 khong dong y, vi
6ng ba khong vi pham diéu khoan ctia hop df)ng vé bao “khu do” va nguoi dung
tén chuyen nhu:ong khong phai 12 chii str dung dat nhu phia nguyén don néu ra dé
cho rang bi don vi pham hop dong, nén nguyén don phai mat toan bo s tién da
dat coc 800.000.000 dong

Tuy nhién, do nguyén don da chét nén bi don c6 thién chi dén khi chuyén
nhugng dugc quyén str dung dat nay s& ho trg cho nguoi nha cua nguyén don mot
s6 tién, nhung bi don khong dwa ra con s6 cu thé, vi day 1 quyén cta bi don. Con
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trong truong hop nguoi ké thira quyén, nghia vy t6 tung cua nguyén don dong y
tiép tuc thuc hién viée chuyen nhuong quyén st dung dat, bi don sé& cong ching
va dong y khau trir s tién 800.000.000 dong vao sb tién chuyén nhuong dat cho
nguyén don.

Tai Ban dn déan sw so tham sé 30/2024/DS-ST ngay 03 thang 7 nam 2024
cua Toa dan nhdn dan huyén C, tinh Ba Ria - Viing Tau, da tuyén xu:

Chap nhan yéu cau khai kién cua nguyén don do nguoi ké thira quyén, nghia
vu tb tung cua nguyén don thuc hién vé tranh chap Hop dong dit coc chuyén
nhuong quyén sir dung dit.

- Huy Hop dong dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat lap bang g1ay tay
ghi ngay 31-12-2021 gitra ba Huynh Thi Ngoc S va 0ng Nguyen Vin C dbi voi

thira dat s6 26611.39.287 (thira dat méi s6 114), to ban d6 s6 39 (to ban d6 méi
s0 85), toa lac tai xa S, huyén C, tinh Ba Ria - Viing Tau;

- Bugc ong Nguyen Van C va ba Vo6 Thi Kim C1 phai tra lai cho ngudi ké
thura quyen nghia vu t6 tung cla nguyén don gbém Ong Huynh T, ba Tran Thi L,
6ng Nguyén Vin N, chj Nguyen Thi Anh TI, anh Nguyen Hoang P sO tién
800.000.000 dong, trong d6 goém tién dit coc 400 000.000 dong va tién tra trudc
400.000.000 dong.

- Dinh chi giai quyét doi voi phan yéu cau khoi kién ctia nguyén don ve vige
yéu cau 6ng Nguyen Van C, ba Vo Thi Kim C1 phai tra tién phat coc.

Ngodi ra, an so tham con tuyén vé nghia vu tra 13i do cham thi hanh an, an
phi, quyén khang céo theo luat dinh.

Ngay 11-7-2024, ngudi dai dién theo Gy quyén ciia bi don ba Nguyén Thi
Bich N1 c6 don khang c4o toan bd ban an so thAm, yéu cdu cip phic tham stra
toan b ban an so thim theo huéng khong chap nhan toan bo yéu cau khai kién
cua nguyén don.

Tai phién toa phiic tham:

Nguyén don (do 6ng Thai Van M dai dién) gitt nguyen yéu cau khai kién va
dé nghi Ho1 dong xét xir khong chap nhan yéu cau khang céo cua bi don, giir
nguyén quyét dinh ctia ban an so tham.

Bi don (do ba Nguyén Thi Bich N1 dai dién) giir nguyén yéu cau khang cao,
dé nghi Hoi dong xét xr stra ban an so tham theo hudng khong chip nhan yéu cau
khéi kién cia nguyén don.

- Quan diém cua Dai dién Vién kiém sdt nhan dan tinh Ba Ria - Viing Tau vé
viéc gidi quyét vu dn:

Vé t6 tung: Pon khang céo ctia nguoi dai dién hop phép ciia bi don ndp trong
thoi han luat dinh. Nhitng ngudi tién hanh t6 tung da thuc hién ding trinh tu, thu
tuc to tung theo quy dinh cua phéap luat. Nhiing nguoi tham gia t6 tung da thuc
hién ding quyén, nghia vu theo quy dinh cua B0 luat T tung dan su.



V& noi dung: Dé nghi Hoi ddng xét xtr khong chip nhan yéu cau khang cao
cua bi don, gitt nguyén quyét dinh cia ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can ctr vao céc tai liéu, chtiing cur da dugc xem xét tai phién toa, trén co sé
két qua tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xir nhan dinh:

[1] V& t6 tung:

[1.1] Pon khang céo cua ngudi dai dién hop phap cua bi don np trong thoi
han luat dinh nén dugc chap nhan xem xét theo tha tuc phuc tham.

[1.2] Ong Nguyén Vian N 1a chdng cua ba Huynh Thi Ngoc S ¢6 vin ban xac
nhan s6 tién 800.000.000 dong ma ba S dit coc va tra trudc cho bi don 1a tai san
riéng cua ba S, khong lién quan dén ong N. Ong N dong Y voi ban an so tham va
dé ngh1 Toda an khong dua 6ng vao tham gia to tung trong vu an nay. Do vay, Toa
an cap so tham khong dua 6ng N 1am nguoi c6 quyeén loi, nghia vu lién quan trong
vu an la phu hgp quy dinh cua phép luat.

[1.3] Céc duong su vang mit tai phién toa phuc tham déu da co ngudi dal
dién theo uy quyén tham gia phién toa, nén Hoi ddng xét xur can ctr Diéu 296 Bo
luat T4 tung dan sy, xir vang mit cac duong su nay.

[2] Xét yeu cdqu khang céo ciia dai dién bi don ba Nguyén Thi Bich N1:

[2.1] Hop ddng dit coc ngay 31-12-2021 gitra ba Huynh Thi Ngoc S va 6ng
Nguyén Vin C duoc hai bén ty nguyén giao keét, co 1ap thanh van ban la phu hop
quy dinh cta phép ludt vé hinh thirc hop dong.

[2.2] Vé s6 tién dit coc:

Theo nguyén don, sb tién dit coc 1a 400.000.000 dong, duoc ba S giao cho
bi don ngay khi ky hop dong dit coc. Con sb tién 200.000.000 dong ba S giao cho
ong C, ba C1 vao ngay 20-01-2022 va 200.000.000 dong giao vao ngay 20-02-
2022 1a tién tra trudc, khong phai tién dat coc. Con theo bi don toan bo sd tién
800.000.000 dong trén 1a tién dit coc.

Xét, trong hop ddng dit coc ngay 31-12-2024, cac bén chi thoa thuan sb tién dat
coc 13 400.000.000 dong, sd tién con lai 1a 5.000.000.000 dong dugc thanh toan
khi hai bén ky hop dong cong ching. Khi ba S giao s tién 200.000.000 déng vao
ngay 20-01- 2022 va 200.000.000 dong vao ngay 20-02-2022, cac bén khong thoa
thuan rd day 1a tién dit coc thém hay tién tra trudc, ma ong C, ba C1 chi xac nhan
vao mat sau cua hop dong dat coc 1a “co nhan thém cua chi S 200.000.000 dong
(Bl 149). biéu 37 Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP ngay 19-3-2021 ctia Chinh phu
quy dinh: “Truwong hop mot bén trong hop dong giao cho bén kia mgt khoan tién
ma cdc bén khong xac dinh ré la tién ddt coc hodc tién tra trude thi sO tién nay
dirge coi la tién trd trude”. Do vay, 1i khai cia nguyén don vé so tién dat coc 1a
400.000.000 ddng, con 400.000.000 dong giao sau khi ky hop dong dat coc 1a tién
tra trudc 1a hoan toan phi hop quy dinh ciia phép luat. Cap so tham chap nhan 15i
khai nay cua nguyén don la ¢6 can ctr.



[2.3] Xét 16i lam cho hop dong chuyén nhweong quyén sir dung dat khéng dwoc ky
két:

[2.3.1] Tai Piéu 2 cua Hop dong dit coc ngay 31-12-2021, ba S va 6ng C khong
thoa thuan rd voi nhau vé thoi diém ky hop dong chuyén nhuong quyén st dung
dat tai phong cong chimg 1 ngay, thang, nim nao ma chi théa thuan: “Cé khu do
ra cong chirng” (Bl 149). Tai phan ghi cha ctia hop dong dit coc trén, hai bén co
thoa thuan thém: “Bao khu do, bao quy hoach, bao tranh chdp bén A chiu trach
nhiém, phi trudc cong chung bén A, sau cong chung bén B”. Nhu vay, vi¢c xac
dinh thoi diém ky hop ddng cong chung phu thudc vao thoi diém “cé khu do”.
Tuy nhién, trong hop ddng dit coc hai bén khong thoa thudn 18 “cé khu do” 1a
nhu thé nao, khi nao thi duge coi 1a “cé khu do” va viéc bén A “bao khu do” dugc
hiéu nhu thé nao. Trong cac van ban quy pham phéap luat hién hanh khong ¢ quy
dinh nao tryc tiép dinh nghia “khu do™ 1a gi va khi nao duogc coi 1a “cé khu do”.
Cong van 50 976/CV-CNVPPK ngay 30-8-2023 cua Chi nhanh Van phong dang
ky dat dai huyén C khong vién dan tryc tiép quy dinh phap luat ma chi nén cach
hiéu cta co quan nay vé nhimg thuat ngir trén nén day chi Ia tai liéu tham khao
ma khong phai 14 cin ct phép 1y dé giai quyét vu an nay.

[2.3.2] Do cac bén khong thoa thuan 16 v6i nhau vé nhing ndi dung trén dan dén
mdi bén co6 mdt cach hiéu khac nhau. Bén nguyén don thi cho rang “cé khu do” 1a
khi bén bi don hoan thanh viéc cap doi gidy chimg nhan quyén st dung dat theo
s6 thira dat, to ban d6 méi va dimg tén ong C, ba C1. Con theo bi don thi “cd khu
do” 1a khi c6 két qua do dac hién trang cta thira dat va dugc Uy ban nhan dan xa
S xac nhén tai “Bdn mé td ranh gi6i, méc gidi thira dat” ngay 24-3-2022 (Bl 19-
20). Chinh vi khong théng nhéat dugc cach hiéu nhu trén nén khi bén bi don giao
cho nguyén don “Bdn mé td ranh gidi, moc gici thira ddt” ngay 24-3-2022 va noi
rang do6 1a két qua “khu do” thi nguyén don khong dbng y, khong chap nhan ky
hop dong chuyen nhuong quyen str dung dat ma yéu cau phai hoan thanh thu tuc
cap doi ra gidy ching nhén quyén sir dung dat méi dimg tén ong C, ba C1 moi ky
hop d6ng chuyén nhuong.

[2.3.3] Viéc cac bén thoa thuan véi nhau khong 16 rang vé thoi diém “cé khu do”
dan dén khong théng nhat duoc cach xac dinh thoi diém ky hop dong cong chung
chuyen nhuong quyén su dung dat. Pay la nguyén nhéan chinh lam cho viéc ky
hop dong chuyen nhuong quyén su dung khong thé thyc hién duoc. Ca nguyen
don va bi don déu co 15i trong viéc ky mot thoa thuén khong rd rang, co nhiéu
cach hiéu khac nhau dan dén khong thé thuc hién dugc trén thuc té.

[2.3.4] Mt khéc, tai Diéu 1 ctia Hop dong dat coc ngay 31-12-2021, cac bén cling
ghi nhan ro: “Ngu’O'z dung tén trén giay chung nhan: Nguyen VanD ...” Dleu nay
cho thay khi giao két hop déng dit coc, hai bén biét rd gidy chung nhan quyén sir
dung dat cta thira ¢at ma cc bén thoa thuén chuyén nhugng chua dugc sang tén
cho bén nhan coc la 6ng C, ba C1 ma van dimg tén dng D. Tuy nhién, hai bén
khong thoa thuan rd voi nhau vé viée s& ky hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung dit giira ai véi ai. Theo nguyén don thi bén nhan coc 13 6ng C, ba C1 phai
1am tha tyc sang tén cho 6ng C, ba C1 rdi sau d6 méi ky hop dong chuyén nhuong



cho ba S. Con theo bi don thi cac bén thoa thuan miéng 1a s& ky truc tiép tir ong
D sang cho ba S. Hop dong nay khong c6 su tham gia va thoa thuan ctia 6ng D vé
viée s€ ky hop dong gitra ai véi ai. Day cing 1a mot nguyén nhén lam cho hop
d6ng chuyén nhuong khong duogc ky két va 18i thude vé ca hai bén vi dd khong
thoa thuan rd rang ngay tir khi ky hop dong dit coc.

[2.3.5] Do hop ddng dit coc ma hai bén ky két ngay 31-12-2021 ¢ ddi twong
khong thé thuc hién duoc do khong xac dinh dugc ngdy “cé khu do” 1a ngdy nao
va viéc ky hop dong chuyén nhuong giita ai v6i ai nén cin ctr Diéu 408 Bo luat
Dan sy ndm 2015 thi hop dong nay vé6 hiéu. Ba S va dng C déu c6 16i nhu nhau
trong viéc cting ky mot hop dong khong rd rang dan dén khong thé thuc hién duoc
trén thuc té.

Can ct Diéu 131 B luat Dan sy ndm 2015 thi hop déng dat coc vo hiéu
khong 1am phat sinh, thay d6i, chdm dit quyén, nghia vu dan su cua cac bén ké
tir thoi diém giao dich duoc xac 1ap, cac bén khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan
tra cho nhau nhiing gi da nhan. Do vay, nguyén don yéu cau bi don tra lai toan bo
s6 tién dat coc 400.000.000 dong va tién tra trudc 400.000.000 dong 14 c6 cin cu.
Cép so tham chap nhan yéu cu khoi kién nay 1a phu hop quy dinh ctia phap luat
nén gilr nguyeén.

[2.3.6] Do hai bén déu c6 16i nhu nhau trong viéc 1am cho hop dong chuyén
nhuong khong duoc ky két nén cin ¢t huéng dan tai diém d, muyc 1, phan I Nghi
quyét sd 01/2003/NQ-HDTP ngay 16-4-2003 cua Hoi dong Tham phan Toa an
nhan dan t01 cao thi truong hop nay cac bén khong bi phat coc. Do vy, viéc bi
don yéu ciu nguyén don phai chiu mt toan bo sd tién dit coc va tra trude 1 khong
dung quy dinh cta phéap luat nén khéng dugc chap nhan.

[2.3.7] Tt nhitng can cur va phan tich néu trén, Ho1 déng x¢t xur phuc tham
théng nhat chép nhén dé nghi cua dai dién Vién kiém sat, khong chép nhan khang
cdo cua bi don, sira ban an so thim vé viéc xac dinh hop déng dat coc vo hiéu,
giit nguyén cac quyét dinh khac cta ban an so tham.

[3] Vé én phi so tham: Bi don phai chiu 4n phi ¢ gia ngach trén s6 tién phai
tra lai cho nguyén don.

Nhitng ngudi ké thira quyén, nghia vu té tung cua nguyén don khong phai
chiu an phi dan sy so tham va duoc hoan tra lai s6 tién tam (mg 4n phi ma nguyén
don da nop.

[4] Vé an phi phiic tham: Khang céo khong dugc chap nhan nén bi don phai
chiu 300.000 dong an phi dan sy phuc tham.

Vi cac 1€ trén:
QUYET PINH:
Can ctr khoan 2 Piéu 308, Piéu 309 B luat T tung déan sy;

Khoéng chip nhan yéu ciu khang céo cta dai dién hop phap ctia bi don ba
Nguyén Thi Bich N1, sira mot phan ban 4n so tham:
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Can ct cac khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Piéu 35 va diém a khoan 1
Dicu 39, Biéu 296 B) lut T6 tung dén sy; céc dicu 131, 328, 407, 408 va 468 BY
luat Dan sy nam 2015; Piéu 27, Piéu 29 Nghi quyet 326/2016/UBTVQH14 ngay
30-12-2016 cia Uy ban Thudng vu Quéc hoi vé an phi, 1¢ phi Toa an;

Tuyén xu:

1. Chap nhan mot phén yéu cau khoi kién cua nguyén don ba Huynh Thi
Ngoc S, do nhiing ngudi ké thira quyén, nghia vu t6 tung cta nguyén don thuc
hién vé tranh chip Hop ddng dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat.

1.1. Hop ddng dat coc chuyén nhuong quyén st dung dat lap bang glay tay
ghi ngay 31-12-2021 gitra ba Huynh Thi Ngoc S va 6ng Nguyen Vin C d6i voi

thira dat s6 26611.39.287 (thira dat méi s6 114), to ban d6 s6 39 (to ban d6 méi
s0 85), toa lac tai xa S, huyén C, tinh Ba Ria - Viing Tau v6 hiéu.

1.2. Bugc 6ng Nguyén Van C va ba Vo Thi Kim C1 phai tra lai cho nhiing
nguoi ké thira quyén, nghia vu t6 tung cta nguyén don gom ong Huynh T, ba Tran
Thi L, 6ng Nguyén Vin N, chi Nguyén Thi Anh T1, anh Nguyén Hoang P s6 tién
800.000.000 (tam tram triéu) dong, trong d6 gém 400.000.000 (bbn tram triéu)
d6ng tién dit coc va 400.000.000 (bdn tram triéu) dong tién tra trude.

2. Dinh chi giai quyet d6i v6i phan yéu cau khai kién cua nguyén don vé
viéc yéu cau 6ng Nguyén Vian C, ba Vo Thi Kim C1 phai tra tién phat coc.

Ké tir khi bén duoc thi hanh 4n c6 don yéu cau thi hanh an, néu bén c6 nghia
vu cham tra tién thi hang thang con phai tra 14i cho bén dugc thi hanh an khoan tién
141 ctia s6 tién con phai thi hanh an theo mirc 13i suat quy dinh tai khoan 2 Diéu 468
cua Bo luat Dan sy tuong ung voi thoi gian chua thi hanh an.

3. Vé 4n phi dan sy so thAm:

Ong Nguyén Vin C va ba Vo Thi Kim C1 phai chiu an phi dan sy so thAm
c6 gid ngach 1a 36.000.000 (ba muoi sau tri¢u) dong.

_ Tra lai cho nhiing nguoi ké thira quyénZ nghia vu t6 tung cua nguyén don
gom 6ng Huynh T, ba Tran Thi L, 6ng Nguyén Van N, chi Nguyén Thi Anh T1,
anh Nguyén Hoang P s0 tién 24.000.000 (hai muoi bon triéu) dong tam tng an
phi ba Huynh Thi Ngoc S da ndp, theo Bién lai thu tién s6 0008125 ngay 13-7-
2022 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén C, tinh Ba Ria — Viing Tau.

4. V& an phi dan sy phic tham:
Ong Nguyén Vian C va ba V& Thi Kim C1 phai chiu 300.000 (ba trdm ngan) dong
an phi dan sy phic tham, duoc trir vao so tién 300.000 (ba tram ngan) déng tam
ung an phi dan su phtc tham da ndp, theo bién lai thu tién s6 0001130 ngay 11-
7-2024 cua Chi cyc Thi hanh an déan sy huyén C, tinh Ba Ria — Viing Tau. Ong C,
ba C1 da ndp xong an phi phic tham.

5. Ban an dan su phuc tham cé hiéu luc phép luat ké tir ngay tuyén an (19-
12-2024).



Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Lut
Thi hanh an dan sy thi ngudi dugce thi hanh dn dan sy, ngudi phai thi hanh dn dan
su ¢6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh
an hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat
Thi hanh an dan sy; thoi hi€u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu
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 H. C, tinh BR-VT,;

- VKSND H. C, tinh BR-VT;
- Chi cuc THADS H. C, tinh BR-VT;
- Céc duong su;
- Luu: Toa Dan su, Hb so vu an. ,
(da ky)
Cao Minh Vy
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