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Thanh phin Hpi dong xét xir phiic thdm gém c6:
Thdm phan - Chii toa phién toa: Ong Cao Minh V§
Cdc Thdam phdn: Ba Pao Thi Hué

Ong Cao Xuén Long

- Thw ky phién toa: Ba Nguyén Thi Ha Vy — Thu ky Toa 4n nhan dan tinh
Ba Ria — Viing Tau.

- Dai di¢n Vign kiém sdt nhin dan tinh Ba Ria — Viing Tau tham gia
phién toa: Ong Thai Qubc Bao - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 13, 26 va 30 thang 5 nam 2025, tai tru s¢ Toa an nhan dan
tinh Ba Ria — Viing Tau, xét xir phiic tham coéng khai vu 4n thu 1y so
314/2024/TLPT-DS ngay 20 thang 12 nam 2024 vé viéc “Tranh chdap hop
dong ddt coc, hop dong ity quyén va hop dong chuyén nhirong quyén sir dung
dat”.

Do Ban an dan sy so tham s6 214/2024/DS-ST ngay 25 thang 9 nam 2024
ctia Toa an nhan dan thanh phd V, tinh Ba Ria — Viing Tau bj khang céo.

Theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xu s6 73/2025/QD-PT ngay 18 thang 3
nam 2025, Quyét dinh hodn phién toa sb 96/2025/QD-PT ngay 28 thang 3 nim
2025 va Quyét dinh thay d6i ngudi tién hanh t6 tung sd 82/2025/QD-TA ngay
13 thang 5 nam 2025, gitta cac duong su:

- Nguyén don:

Ong Nguyen Vinh H, sinh nam 1973. o ,

bia chi: 3 duong P, Phuong G, quan P, Thanh pho H6 Chi Minh (vang
mat).

Ngueoi dai di¢n theo uy quyén ciia nguyén don:

Ong Nguyen Tuan A, sinh nam 2000 hoac ba Huynh Thi Uyén C, sinh nam
2000.

Cung dia chi lién hé: So D duong T, Phuong A, Quan C, Thanh pho Ho
Chi Minh, theo Giay uy quyéen ngay 06-7-2023 (6ng Tuan A cd mat, ba C vang
mat).



- Bi don: Ong Nguyén Vin T, sinh nim 1959.
bia chi: C N, Phuong A, quan B, Thanh pho H6 Chi Minh (cé mat)

- Newoi ¢6 quyeén loi, nghia vy lién quan:

1. Ba Pham Thi T1, sinh nam 1976.

Dia chi: 3 P, Phuong G, quan P, Thanh phd H6 Chi Minh (ving mat).

Ngueoi dai dién theo iy quyén cia ba T1:

Ong Nguyén Tuin A, sinh ndm 2000 hoic ba Huynh Thi Uyén C, sinh nim
2000.

Cung dia chi lién hé: S6 D duong T, Phuong A, Quan C, Thanh phd Ho
Chi Minh, theo Gidy ay quyén ngay 06-7-2023 (6ng Tuan A c6 mat, ba C vang
mat).

2. Ba Nguyén Thi T2, sinh nam 1958.

Pia chi: C N, P.14, Q. B, Thanh phé H6 Chi Minh (vang mat).

Ngueoi dai dién theo iy quyén cua ba T2:

Ong Nguyén Van T, sinh nam 1959.

Pia chi: C N, Phuong A, quan B, Thanh phé H6 Chi Minh, theo Giay uy
quyén ngay 28-8-2017 (c6 mat)

3. Ong Nghiém Vin T3, sinh ndm 1960.

4. Ba Nguyén Thi Thanh T4, sinh nim 1968.

5. Ba Nghiém Nguyén Thuy L, sinh nim 1997.

Cung dia chi: A duong H, Phuong B, thanh phé V, tinh Ba Ria - Viing Tau
(vang mit, c6 don dé nghi xét xtr vang mat).

- Nguroi khang cdo:
Ong Nguyén Van T — Bi don.
NOI DUNG VU AN:

Nguyén don va nguwoi dai dién theo iy quyén cia nguyén don trinh bay:

Niam 2009, 6ng Nguyén Vinh H va dng Nguyén Vin T thoa thuan véi nhau
chuyén nhugng dién tich dat 710,5m tai thira 6 229 to ban d6 s6 116 tai phuong
A, thanh phd V, dat da duoc Uy ban nhan dan thanh phd V cap glay ching nhan
quyén st dung dat ngay 21-01-2010 cho 6ng Nguyén Vin T véi s6 tién chuyén
nhuong 13 234.465.000 dong.

Ngay 25-01-2010, hai bén lap hop dong dat coc, xac nhan s tién con lai s&
thanh toan nhu sau:

Lan 1, ngay 01-02-2010 thanh toan 20.000.000 ddng.
LAn 2, ngay 10-02-2010 thanh toan 20.000.000 ddng.
Lan 3, ngay 01-3-2010 thanh toan 20.000.000 ddng.
LAn 4, ngay 01-4-2010 thanh toan 20.000.000 ddng.
Lan 5, ngay 01-6-2010 thanh toan 25.000.000 ddng.

Nhu vay, tai hgp dong nay thé hién s6 tien coc 1a 129.465.000 dong, so tien
con lai phai thanh toan 1a 105.000.000 dong.
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Ong H di thuc hién thanh toan 4 dot thanh tién 80.000.000 ddng vao cac
ngay 01-02-2010, 10-2-2010, 01-3-2010 va 01-4-2010 nhung khong cb giy to
xac nhan. Bén trudc ngay thanh toan tién dot 5 (ngay 01-6-2010), 6ng T thdng
bao khong tiép tuc thuc hién hop dong nira va cb tinh tranh mat dng H nén éng
H chua giao sd tién 25.000.000 ddng lan thir 5 cho éng T.

Ly do dng H va dng T khong lap gidy bién nhan thanh toén tién do 6ng H
va 6ng T trude d6 co6 moi quan hé lam an nén tin twdng nhau.

Viéc hop dong khong tiép tuc thuc hién 6ng H cho rang do 13i cua 6ng T,
nhung 6ng H khong cé ching ctr ching minh 1a da giao cho 6ng T 4 lan tién voi
s6 tién da giao 80.000.000 dong ciing nhu viéc hop dong khéng tiép tuc thuc
hién do 16i cia ong T.

Ong H xac nhan, tai hop dong dit coc c6 ndi dung "Khong thyec hién" dé
ngay 15-4-2010 1a do 6ng H viét va ky, noi dung nay duoc hiéu 6ng T khong
thuc hién thoa thuan tai hop dong.

Viéc mua ban 6ng H chi giao dich véi mot minh 6ng T, vo 6ng T va vo 0ng
H khong biét, so tien mua ban la tien cua c& nhan ong H.

Do vu 4n da giai quyét tai nhiéu cap, yéu cau khoi kién duoc thay doi nhiéu
lan, trong d6, tai budi hoa giai ngay 21-3-2024 va tai phién toa hom nay, nguoi
khoi kién xin thay dol mot phan yéu cau khaoi kién, cu thé 6ng H yéu cau Toa an
giai quyét nhiing van dé sau:

Tuyén bdé Hop dong dat coc ban dat ngay 25-01-2010 giira 6ng Nguyen
Vinh H va dng Nguyén Van T vo hiéu vi i do tai san chung ctaa vo chong 6ng
Nguyén Vin T va ba Nguyén Thi T2, nhung chi ¢c6 mot minh ong T2 dung ra
giao dich va giao dich nay ba T2 khﬁng hé biét va khong dong y. Do do, viéc ki
hop dong 1a vi pham diéu cAm cua Bo luat dan s 2005 va Luat Hon nhan gia
dinh nam 2000; giai quyét hau qua cua hop dong v hiéu, cu thé: Ong H khdng
bi phat coc va ong Nguyén Vin T ¢6 trach nhiém tra lai cho 6ng Nguyén Vinh H
s6 tién da dat coc 1a 129.465.000 dong va so tieén phat coc tuong duong gia tri
dat coc 1a 129.465.000 dong.

Do vo chong 6ng T xac nhan viéc giao dich gitta 6ng H va ong T ha T
khong biét nén nguyén don xac dinh chi khoi kién ca nhan 6ng Nguyén Vin T,
yéu cau dng T c6 nghia vy theo hop dong di giao két, nguyén don khong khoi
kién va yéu cau gi d6i voi ba Nguyén Thi T2.

Nguyén don rat mot phan yéu cau khai kién, cu thé: Rat yéu cau buoc dng
T2 tiép tuc thyc hién hop dong ngay 25-01-2010 giira 6ng H véi 6ng T2, budc
6ng T2 giao dat cling ban chinh glay chang nhén quyen st dung dat; rit yéu cau
6ng T2 phai boi thuong thiét hai s tién 974.928.427 dong.

Bi don 6ng Nguyén Van T trinh bay:

Ong T dong y vai loi trinh bay cua 6ng H vé viéc ky hgp dong. Tuy nhién,
sau khi ky hop dong thi 6ng H khong thanh toan cho 6ng bat ky khoan tién nao
theo thoa thuan. Ngay 15-4-2010, ong H da viét vao hop dong dat coc dong chix



"Khéng thuc hién", x4c nhan 6ng H khong tiép tuc thuc hién hop dong.

~ Ong khong dong ¥ véi viéc dng H cho rang da dat coc s6 tién 129.465.000
dong va sau do thanh toan ti€p 80.000.000 dong, 6ng ciing khong co 10i trong
viéc khéng tiep tuc hop dong.

Tai hop déng dit coc c6 noi dung "sé tien con lgi dng H phdi tra cho 6ng
105.000.000 dong" dugc hiéu 1a 6ng H phai thanh todn mot lan sb tién
129.465.000 dong, sb tién con lai 105.000.000 dong, oOng ddng y cho tra dan
thanh 05 dot. Tur khi ky hop ddng, 6ng H khong tra bat ky mot khoan tién nao
cho 6ng ké ca s tién 129.465.000d tién coc ghi trong hop déng. Do éng H
khong thanh toan tién va dong y cham duat thuc hién hop dong nén ong da uy
quyén cho 6ng Nghiém Van T3 dinh doat toan bo dién tich dat dang chuyén
nhuong cho dng H. Ngay 27-6-2010, 6ng T3 ky hop ddng chuyén nhuong toan
bo dién tich nay cho ba Nghiém Nguyén Thuy L, 6ng dé nghi céng nhan cac hop
dong nay.

Ong T yéu cau Toa &n tuyén huy hop dong dat coc ngay 25-01-2010 giira
ong va 6ng H do céc bén da thoa thuan khong thuc hién hop dong tir ngay 15-4-
2010, cac bén khong tra lai gi cho nhau vi hgp dong chua thyc hién.

Péi véi yéu cau doc 1ap cua ba L vé viéc yéu cau cong nhan Hop dong ay
quyen ngay 18-6-2010 glua ong Nguyen Van T véi 6ng Nghiém Van T3 va hop
dong chuyen nhuong quyén sir dung dat ngay 27-6-2014 giita 6ng Nguyén Vin
T, ba Nguyén Thi T2 (do 6ng Nghlem Vin T3 1a ngudi dai dién theo ty quyén)
ky véi ba Nghiém Nguyén Thay L ¢6 hiéu luc phap luat thi 6ng T2 dong y vi
hop dong duoc 1ap dung ndi dung, hinh thie theo quy dinh phap luét, cac bén da
giao tién, giao dat, dang ky bién dong, hién nay ba L ciing di chuyén nhuong dat
cho nguoi khac.

Nguoi ¢b quyen lgi, nghia vu lién quan ba Pham Thi T1 va nguoi dai dién
theo uy quyén trinh bay:

S6 tién 6ng H thyc hién giao dich mua dét cua dng T2 la tien riéng cia ong
H, ba T1 khdng biet va khong co yéu cau gi. Trong qua trinh giai quyet lai vu
an, ba T1 khong co thay doi loi khai ban dau.

Nguoi co quén loi, nghia vu lién quan ba Nguyén Thi T2 va nguwoi dai
dién theo uy quyén trinh bay:

Ba khong biét viéc 6ng H va ong T2 ky hop dong dit coc, ba khong dong ¥
viéc chuyén nhuong nay. Ba cé ky hop dong uy quyén cho éng T2, dong y viéc
6ng T2 chuyén nhuong quyén sir dung dat cho ba L.

Nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan ba Nghiém Nguyén Thiy L trinh
bay:

Ba L yéu cau cdng nhan Hop dong uy quyen ngay 18-6-2010 glua ong
Nguyen Vin T voi 6ng Nghiém Vin T3 va Hop dong chuyen nhuong quyén sir

dung dat ngay 27-6-2014 giira 6ng Nguyeq Vian T, ba Nguyén Thi T2 (do 6ng
Nghiém Vian T3 la nguoi dai dién ay quyen) ky vai ba N Nguyen Thay L co



hiéu luc phap luat vai ly do hop dong duoc lap ding ndi dung, hinh thuc theo
quy dinh phap luat, cac bén da giao tién, giao dat, dang ky bién dong, hién nay
ba L ciing di chuyén nhuong dat cho nguoi khéc.

Nguoi ¢6 quyeén lgi, nghia vu lién quan dng Nghiém Vin T3, ba Nguyén Thj
Thanh T4 trinh bay:

Ong ba théng nhét véi y kién cua ba Nghiém Nguyén Thuy L.

Tai Ban an dan sy so thcfm s6 21412024/DS-ST ngay 25 thing 9 ndm 2024
cua Toa dan nhdn ddn thanh pho V, tinh Ba Ria — Viing Tau da tuyén xu:

1. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién ciia dng Nguyeén Vinh H vé tuyén
hop dong dat coc ngay 21-01-2010 gitra 6ng Nguyen Vinh H vei dng Nguyen
Van T vo hiéu do vi pham diéu cam cua phéap luat.

Vé hju qua cia hgp dong vo higu: Bugc dng Nguyén Van T phai tra lai cho
ong Nguyen Vinh H so tién coc da nhan 1a 129.465.000 dong.

2. Khong chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cia dng Nguyén Vinh H
vé viéc buoc 6ng Nguyen Van T phai chiu phat coc so tién 129.465.000 dong.

3. Pinh chi mot phan yéu cau khoi kién caa 6ng Nguyén Vinh H vé viéc
yéu cau ong T tiép tuc giao dich chuyén nhuong dat, cong nhan cho 6ng Nguyén
Vinh H duoc quyén sir dung dat dbi véi thira dat s6 229, to ban do 116 dién tich
472,7m’ theo Gidy ching nhan quyén st dung dit sé6 BA 319177 do Uy ban
nhan dan thanh phd V cap ngay 21-01-2010 dang tén 6ng Nguyén Vin T.

4. Pinh chi yéu cau phan t6 ctia 6ng Nguyén Van T theo don dé ngay 18-7-
2017.

5. Chap nhén yéu cau doc 1ap cua ba Nghiém Nguyén Thuy L vé viéc cong
nhan Hop dong uy quyéen pgéy 18-6-2010 gitra 6ng Nguyen Van T véi ong
Nghiém Van T3 va Hop dong chuyén nhugng quyen st dung dat ngay 27-6-
2014 gitra 6ng Nguyen Van T, ba Nguyen Thi T2 (do 6ng Nghiém Vén T3 la
nguoi dai dién uy quyen) ky vai ba Nghiém Nguyén Thuy L co hiéu luc phap
luat.

Ngoai ra, ban an so tham con quyét dinh vé chi phi t6 tung, an phi va quyén
khang céo theo luat dinh.

Yéu cdu khdng cdo:

Ngay 08-10-2023, bi don 6ng Nguyen Van T c¢6 don khang cdo toan bo ban

an so tham, yéu cau Toa 4n cap phuc thim stra ban an so tham theo hudng béac
toan by yéu cau khai kién cia nguyén don.

Tai phién toa phiic tham:

Nguyén don 6ng Nguyen Vinh H (do 6ng Nguyén Tuan A dai dién) gilr
nguyén yéu cau khoi kién, dé nghi Hoi dong xét xtr khong chap nhdn yéu cau
khang c4o cua bi don, giit nguyén quyét dinh cua ban an so tham.



Bi don ong Nguyén Vin T giir nguyén yéu cau khang cdo, dé nghi Ho1
ddng xét xtr stra ban an so tham theo ~huong khong chap nhan toan bd yéu cau
khoi kién cua nguyén don. Ong T khing dinh chua nhan bat ctr khoan tién nao
tur 6ng H nén khong c6 nghia vu tra lai tién cho ong H. D01 vo1 hop dong uy
quyén giira 6ng va 6ng T3 va hop dong chuyen nhuong quyén st dung dat gitra
6ng (do dng T3 dai dién) va ba L thi 6ng ddng ¥ véi ban an so thidm nén dé nghi
giit nguyén phan nay.

Cac duong su khdng thoa thuan duoc véi nhau vé viéc giai quyét vu an va
khéng cung cap thém tai liéu, ching cir mai.

- Quan dlem ciia Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Ba Ria - Viing Tau
Vé viéc gidi quyét vu an:

Vé t6 tung: Pon khang cdo ctia bi don ong T ndp trong thoi han luét dinh.
Nhiing nguoi tién hanh t6 tung da thyc hién dung trinh ty, thu tuc td tung theo
quy dinh ctia phap luat. Nhitng ngudi tham gia t6 tung da thuc hién ding quyén,
nghia vu theo quy dinh ctia B9 luat T tung dan su.

Vé ndi dung: Be nghi Hoi dong xét xur khong chap nhan yéu cau khang cao
cua bi don, gilr nguyén quyét dinh ctia ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can ctr vao cac tai li¢u, ching ctr da duoc xem xét tai phién toa, trén co so
két qua tranh tung tai phién toa, Ho1 dong xét xur nhan dinh:

[1] Vé t6 tung:

[1.1] Pon khang cao cua bi don 6ng Nguyén Vin T nop trong thoi han
luat dinh nén dugc chap nhan xem xét theo thu tuc phiuc tham.

[1.2] Nguyén don 6ng Nguyén Vinh H va nhiing nguoi co quyen loi,
nghia vu lién quan vang mit nhung da co ‘nguot dai dién theo uy quyén tham
gia phién toa hodc c6 don dé nghi xét xur Vang mat. Do do, Hoi dong Xxét XU can
ctr Piéu 296 Bo luat TH tung dan sy, xtr vang mit cac duong su trén.

[2] Xét yéu cau khdng cdo cia bi don éng Nguyén Vin T

[2.1] Ong T khang céo cho rang Sau khi ky hop dong dat coc ngay 25-01-
2010, 6ng H chua giao cho 6ng bat ctr khoan tién nao, ké ca tién dat coc va tlen
thanh toan cac dot theo thoa thuén tai hop ddng trén. Do 6 _6ng H khéng giao tién
nén 6ng cing chua giao ban chinh glay ching nhéan quyen sir dung dat cho 6ng
H. Dén ngay 15-4-2010, dng H da viét vao ban hop dong dit coc do ong T giir
dong chix “Khéng thuc hién” dé xac nhan hai bén khong thuc hién theo hop
ddng nay. Sau do, ong T da chuyén nhuong thira dét trén cho 6ng T3. Do hai
bén chua thyc hién cac quyen va nghia vu theo hop ddng dit coc ngay 25-01-
2010 nén Toa an cap so tham tuyén budc ong phai tra lai cho 6 ong H s6 tién dat
coc 129.465.000 dong 13 hoan toan khong co can cir. P& nghi cap phic tham
bac yéu cau nay cua ng H.

Xét yéu cau trén caa bi don thay:



[2.2] Vé tinh hop phap cia Hop dong dat coc ban ddt ngay 25-01-2010:

[2.2.1] Vé mit hinh thic: Day 1a hop dong dugc Iap bang gidy viét tay ¢6
tiéu dé “Hop dong dat coc ban dat”, cé chit ky ghi ho tén ctiia nguyén don va bi
don, khong ¢6 nguoi lam chung, khéng dugc cong chirng, chang thuc.

[2.2.2] V& mat noi dung: Cac bén thoa thuan nhu sau:

“Toi tén la Nguyén Van T, sinh ndm 1959 ... C6 chuyéﬁ nhwrong va nhgn
coc 0ng Nguyen Vinh H, sinh nam 1973 de ban 16 dat thua so 26542116226, to
ban do so 116, di¢n tich 71,0,5m2 tai Phuwong A, thanh pho V theo Giay ching
nhan quyen si dung dat so 00031 ky ngay 21-01-2010, so tien con lgi 6ng H
phdi tra cho ong T la 105.000.000 dong. Ke hoach tra nhu sau:

Lan 1 ngay 01-02-2010 trd 20.000.000 dong.

Ldn 2 ngay 10-02-2010 tra 20.000.000 dong.

Lan 3 ngay 01-3-2010 tra 20.000.000 dong.

Lan 4 ngay 01-4-2010 tra 20.000.000 dong.

Lan 5 ngay 01-6-2010 tra 25.000.000 dong.

Néu t6i khong ding hen thi toi nhan lgi s tién t6i da giao (gid ban 16 dat
trén la 330.000 dong/m®)” (Bl 54).

Xét, mc du tiéu de cua hop dong trén 1a “Hop dong dat coc bn dat”
nhung xét v€ ban chat noi dung thoa thuan trong hop dong trén la hop dong
chuyén nhugng quyen s dung dat, vi: Trong hop dong trén, cac bén khong
thoa thuan vé sé tién dit coc 1a bao nhiéu, thoi han dét coc la bao lau, thoi diém
nao & ky hop d’ong chuyén nhuong quyén sir dung dgt va néu cac bén vi pham
hop dong thi so tién dat coc s€ dugc Xt 1y nhu the nao, cé bi phat coc hay
khong. Trong khi ddy la nhiing ndi dung co ban can phai co trong mot hop
dong dat coc theo quy ginh tai Bieu 358 Bo luat Déan sy nam 2005. Noi dung
thoa thuan‘ trén chi th§ h‘ién viéc 6ng T thoa thuan ban 16 dat tyén Véi gia
330.000 d‘éng/m2 Vva so tién dng H con phai tra 1a 105.000.000 dong va thoi
gian tra tién cy the cua tung dot, trach nhiém cua bén ban khi vi pham, dicu nay
phu hop vai ndi dung cua Hop dong chuyén nhuong quyéen su dung dat quy
din’h tai Diéu 698 Bo [uat Dan sy nam 2005. Do vay, Hoi dong Xét Xu thong
nhat xac dinh “Hop déng‘ddt Coc ban dat” ngay 25-01-2010 thyc chat la hop
dong chuyén nhugng quyen su dung dat. Do vay, viéc xac dinh tinh hop phap

cuaa hop dong va hau qua phap ly phat sinh phai can c theo cac quy dinh cua
phap luat vé hop déng chuyén nhuong quyén st dung dat.

[2.2.3] Do day 1a hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat, nén hop
dong nay khdng tuan tha quy dinh tai khoan 2 Diéu 689 Bo luat Dan sy nam
2005 vé hinh thtc cua hop déng chuyén quyén sir dung dat, vi khong duoc
cdng ching, chang thuc. Ong H cho riang da giao cho éng T s tién dit coc 1a
129.465.000 dong ciing chuwa dam bao thyc hién 2/3 gia tri hop dong dé du diéu
kién cong nhan hop dong theo khoan 2 Biéu 129 Bo luat Dan sy nam 2015.



Xét vé noi dung hop dong: Can cir 16i khai xac nhan cia 6ng Nguyén Vin
T, ba Nguyen Thi T2 (la vg 0ng T2) va ching ct la Gidy chirng nhan quyén sir
dung dat cua thira 229 thi thira dat nay 1a tai san chung cua vo chdng ong T2,
ba T2 trong thoi ky hon nhan, nhung trong hop déng chuyén nhuong quyén sir
dung dét trén chi c6 mot minh dng T2 ky, ba T2 khong ky va khing dinh khdng
biét, khong dong y véi viéc chuyén nhuong thira dat trén cho dng H. Do vay,
viéc mot minh 6ng T2 ky hop dong chuyén nhuong toan bo thua dat 12 tai san
chung cua vo chong khi chua c6 sy ban bac, thoa thuan cua vo dng 1a ba T2 da
vi pham quy dinh tai Piéu 28 Luat Hon nhan va Gia dinh nam 2000.

Do vay, xét ca vé hinh thuac va noi dung thi hgp dong chuyén nhuong
quyeén st dung dat trén déu vo hiéu.

[2.3] Vé gidi quyét hdu qud cua hop dong vo hiéu:

[2.3.1] Can c& Piéu 131 B luat Dan sy nim 2015 (twong ung véi Diéu
137 B luat Dan sy nam 2005) thi giao dich dan su v6 hiéu khéng lam phat
sinh, thay doi, cham dit quyén, nghia vy dan sy cua cac bén ké tir thoi diém
giao dich duoc xac lap. “Khi giao dich dan si vo hiéu thi cac bén khoi phuc lai
tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan. ... Bén c6 16i gay thiét
hai thi phdi boi thurong”.

[2.3.2] Trong vu én nay, nguyén don 6ng H yéu cau bi don 6ng T2 phai
hoan tra lai sb tién dat coc dng T2 di nhan 1a 129.465.000 dong va tra s tien
phat coc 1a 129.465.000 d6ng. Cép so tham chi chip nhan yéu cau cua éng H
Ve Viéc tra so tién dat coc, khdng chap nhan doi voi yéu cau phat coc 1a ding
quy dinh cua phép luat, vi day la hop ddng chuyén nhuong quyen su dung dat,
cac bén khéng cé thoa thuan gi Ve viéc phat coc trong hop dong nay. Ong H
cling khong khang céo doi VG quyét dinh trén caa ban 4n so tham nén cép phuc
tham khdng xem xét lai quyét dinh nay.

[2.3.3] Doi véi s6 tien 129.465.000 dong ma 6ng H cho rang la tién dat
Coc va da giao cho 6ng T2 nén yéu cau 6ng T2 tra lai:

~ Trong suét qua trinh t6 tung tai cAc cAp xét xir, ng T2 deu khai thong
nhat la dng H chua giao cho 6ng T2 bat ctr s6 tien nao theo noi dung cua Hop
dong dat coc ban dat ngay 25-01-2010 nén 6ng khong dong y tra lai so tién nay
cho 6ng H.

Hoi dong xét xtr xét thay: Do ong T2 khong thura nhén da nhan s tién trén
nén nghia vu ching minh da giao sé tién trén thudc vé dng H. Nguyén don khai
da giao sb tién trén bang tién mat cho 6ng T2, nhung khong xéac dinh duoc thoi
gian, dia diém giao, khong c6 bat ctr ching ctr nao chiing minh viéc da giao
cho dng T2 s6 tien 129.465.000 dong. Trong Hop dong ngay 25-01-2010, hai
bén cling khong ghi s6 tién dit coc la bao nhiéu, da giao hay chua, glao vao
thoi diém nao. Ong H cén ctr vao viéc ndi dung hop dong ghi s6 tién con lai 1a
105.000.000 dong dé suy luan rang sé tién dit coc 1a 129.465.000 dong 1a hoan
toan khong c6 can ct, bai 18: Trong hop dong trén hai bén khdng thoa thuan sé
tién chuyén nhuong thira dat trén tong cong 1a bao nhiéu ma chi ghi gia chuyén



nhuong tinh trén 1m? 1a 330.000 ddng. Mic du trong Gidy chang nhan quyén
sir dung dat cua thira dat sb 229 c6 ghi dién tich dat 1a 710,5m? nhung theo 6ng
T2, thoi diém cac bén thoa thuan chuyén nhuong thua dat nay thi gitra 6ng T2
Vi Ong bang Xuan S dang c6 tranh chap vé quyen su dung dat, trong d6 co
mot phan cua thira dat nay. Vu an nay dugc Toa an gidi quyét va budc 6ng phai
tra lai cho 6ng S mot phan thira dat. Loi khai nay cua 6ng T2 hoan toan phu
hop véi chitng ci 1a Ban an dan sy phlc tham sé 153/2008/DS-PT ngay 09-12-
2008 cua Toa an nhan dan tinh Ba Ria — Viing Tau (BI 402-405) va ndi dung
chinh Iy dién tich dat cua thira 229 tai trang 4 Giay chang nhan quyén si dung
dat s6 BA 319177 (s6 vao sd cap gidy 1a 00031) ngay 21-01-2010 (Bl 425),
theo d6 dién tich dat cua thira 229 sau khi Toa &n giai quyét vu an trén chi con
lai 472,7m? vi da trir phan 6ng T2 tach thua sai vi tri Toa an tuyén. Do do,
khdng thé xac dinh s tién chuyén nhuong thira dat trén theo dién tich ghi trén
gidy ching nhan quyén sir dung dat, ma phai xac dinh theo dién tich thyc té
Chuyen nhuong (Vi viéc Chuyen nhuong thuc hién sau khi da c6 ban an phuc
tham trén). Vi véy, ong H Iay gia chuyen nhuong theo dién tich ghi trong gidy
chirng nhan quyen st dung dat trir di s6 tién con lai dé tinh ra sé tién dat coc l1a
129.465.000 dong 1a khong c6 can ci.

[2.3.4] Mat khac, theo 6ng T2, do 6ng H la luat su, nén gitra 6ng T2 va
6ng H co thoa thuan miéng véi nhau vé viéc ong H sé hd tro phap ly cho dng
T2 trong viéc giai quyét vu an tranh chap quyén sir dung dat véi ong Bang
Xuan S néu trén, sau khi 6ng T2 thing kién trong vu an do thi 6ng T2 s&
chuyén nhuong cho dng H thira dat 229 véi gia 330.000 dong/m?, sau khi trir di
sb tién thu lao dich vu phéap Iy ma éng T2 phai tra cho 6ng H thi 6ng H chi con
phai tra tiép cho dng T2 sé tién 105.000.000 dong, s6 tién thu lao 6ng H duge
nhan s& duoc chuyén thanh tién dit coc mua thira dét trén. Chinh vi c6 thoa
thuan ndy nén hai bén méi 1ap Hop dong dat coc ban dat ngay 25-01-2010, chi
trén thuc té ‘0ng H khong giao tién dat coc cho dng T2. Tuy nhién, sau khi Toa
an giai quyét xong vu an trén, 6ng T2 bi thua kién va phai tra lai mot phan thira
dat 229 cho 6ng S nén 6ng H khong duoc nhan khoan tién thi lao dich vy phap
ly nén khdng co viéc dat coc giita hai bén. Hai bén ciing théng nhat khong thuc
hién viéc chuyén nhuong thira dat trén nita nén 6ng T2 méi yéu cau 6ng H phai
xac nhan khong thuc hién hop dong vao ban Hop dong dit coc ngay 25-01-
2010 (ban photocopy) ma éng T2 dang giﬁ. Ong H déng y nén da ghi dong chir
“Khong thyc hien” vao ngdy 15-4-2010 va ky tén xac nhan trong ban hop ddng
photocopy 6ng T2 gitr. biéu nay thé hién ong H da xac nhén khong thyuc hién
hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat véi 6ng T2 nén sau d6 ong T2 MG
chuyén nhuong thira dat 229 cho 6ng Nghiém Vian T3 bang hinh thic ky ay
quyén vao ngay 18-6-2010.

[2.3.5] Mac du loi khai trén cta ong T2 khong duoc nguyén don ong H
thira nhan, 6ng T2 ciing khong cung cap duoc ching cir vé thoéa thuan dich vu
phap 1y nhu trén, nhung 1oi khai nay caa 6ng T2 phi hop vai dién bién 16 gich
cua sy viéc va ching cir khac trong hd so vu an, cu thé: Ban chinh Hop dong
ngay 25-01-2010 6ng H viét va giir, 6ng T2 chi giir ban photocopy, diéu nay



duoc hai bén thira nhan. Tai ban chinh 6ng H gitr va cung cap cho Toa an (Bl
54) khong c6 dong chit “khong thuc hign”, nhung tai ban photocopy 6ng T2 gitx
va cung cap cho Toa an (Bl 213) lai c6 dong chitr “khong thuc hién/ngay 15-4-
2010” va chir ky x&c nhan cua dng H. Ong H xac nhan day dung 1 chir viét va
chir ky cua 6ng nhung lai khai 6ng ghi nhu vay la do dng T2 khong thuc hién.
Tu ching ca trén cho thay, 6ng T2 1a nguoi yéu cau 6ng H xéac nhan khong
thue hién hop dong nay vao ban hop dong dng T2 dang gitt dé 1am chang ci vé
viéc 6ng H khong thuc hién hop dong chix khéng phai 6ng T2 khéng thuc hién.
Néu dng H cho riang 6ng T2 khéng thuc hién hop dong thi dng H phai yéu cau
6ng T2 ky xéac nhan viéc khéng thuc hién vao ban hop déng 6ng H giir dé lam
chting c& yéu cau 6ng T2 tra lai tién hoic boi thuong thiét hai, chi khong thé
c6 viéc 6ng H ghi vao Hop ddng dng T2 giir, diéu nay khong hop Iy va khdng
16 gich. Vi thé, du can ctr xac dinh 6ng H 1a ngudi xac nhan khong thuc hién
hop ddng chuyen nhuong ngay 25-01-2010 nén khdng co viéc dng H giao tién
coc hay tién chuyén nhuong cho 6ng T2.

[2.3.6] Do 6ng H khong c6 chung cir ching minh da giao s tién
129.465.000 ddng cho 6ng T2 va chinh 6ng H ciing 1a ngudi xac nhan khéng
thuc hién hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat ngay 25-01-2010, nén
viéc ong H yéu cau ong T2 tra lai so tién trén 13 hoan toan khong c6 can ci.
Cép so tham buoc 6ng T2 tra lai cho 6ng H sb tién trén I khong phu hop quy
dinh phap luat va tai liéu, ching ct trong hd S0 vu an, nén can chap nhan yéu
cau khang céo cua bi don, stra ban an so tham vé noi dung nay.

[2.4] D6i vé6i cac ndi dung khéac caa ban an so tham khéng c6 khang céo,
khang nghi da c6 hiéu luc phap luat nén Hoi dong xét xir khdng xem xét lai.

[2.5] Vé gidi quyér déi véi két qud thi hanh ban an dan sw phdc tham lan

Tai Cong van s6 625/CVTHA ngay 13-5-2025 cua Chi cyc Thi hanh an
dan su thanh pho V xac nhan chua thi hanh doi yc’ri Ban an s6 111/2017/DS-ST
ngay 27-12-2017 cua Toa an nhan dan thanh pho V, tinh Ba Ria - Viing Tau va
Ban an s6 47/2018/DS-PT ngay 08-6-2018 cua Toa an nhan dan tinh Ba Ria -
Viing Tau doi vai vu n nay, nén khong xem xét.

[3] Vé én phi dan si so tham:

Yéu cau khdi kién ciia nguyén don vé viéc yéu cau tra tién coc va phat coc

khong duogc chap nhan nén 6ng H phai chiu an phi so thim c6 gia ngach la
12.946.500 dong, duoc trir vao s tién tam Gng an phi di nop.

Bi don va ba Nghiém Nguyen Thuy L khong phai chiu &n phi dan sy so
tham va duogc hoan tra sb tién tam tng an phi di nop.

[4] Vé én phi ddn su phiic tham:? Khang céo dugc chdp nhan nén bi don
khong phai chiu an phi dan su phtic tham.

Vi cac 1é trén:

QUYET PINH
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Can ctr khoan 2 Biéu 308, Diéu 309 Bo luat Té tung dan su:;

Chép nhan yéu cau khang céo cua bi don 6ng Nguyén Vin T, sta mot phan
ban an so tham,

Cin ctr cac diéu 26, 35, 39, 227, 228, 244, 296 cua Bo luat T6 tung dan su
nam 2015; cac diéu 121, 122, 123, 124, 127, 128, 132, 137, 358, 581, 585, 697,
698, 699, 700, 701, 702 Bo luat Dan sy nam 2005; cac diéu 106, 113, 127 Luat
DAt dai nam 2003; khoan 3 Diéu 28 Luat Ho6n nhan va Gia dinh nam 2000; Piéu
26, Piéu 27 va Piéu 29 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30-12-2016
ctiia Uy ban Thuong vu Qudc hoi;

Tuyén xu:

1. Chép nhan mot phan yéu cau khoi kién cua nguyén don Ong Nguyén
Vinh H veé viéc tuyén Hop dong dat coc ban dat ngay 25-01-2010 gitra 6ng
Nguyen Vinh H véi 6ng Nguyen Van T vo hiéu.

2. Khong chap nhén yéu cau khai kién cua nguyén don 6ng Nguyén Vinh
H vé viéc yéu cau ong Nguyén Van T phai tra lai sb tién dat coc 129.465.000
(Mot trdm hai muoi chin triéu, bon tram sau muoi lam ngan) dong va chiu phat
coc sb tién 129.465.000 (Mot tram hai muoi chin triéu, bén trim sau muoi lam
ngan) dong.

3. Pinh chi giai quyét mot phan yéu cau khoi kién caa 6ng Nguyén Vinh H
vé viéc yéu cau 6ng Nguyén Van T tiép tuc giao dich chuyén nhuong dat, cong
nhan cho 6ng Nguyén Vinh H duoc quyén sir dung dat ddi voi thira dat sé 229,
to ban dd 116 dién tich 472,7m? theo Gidy chang nhan quyén sir dung dit s6 BA
319177 do Uy ban nhan dan thanh phd V cap ngay 21-01-2010 dung tén éng
Nguyén Vin T.

4. Pinh chi yéu cau phan t6 cia 6ng Nguyén Van T theo don dé ngay 18-7-
2017.

5. Chap nhan yéu Cau doc 1ap cua ba Nghiém Nguyén Thuy L Vé Viéc cong
nhan Hop dong ay quyén ngay 18-6-2010 gitra ong Nguyén Vin T véi 6ng
Nghiém Vin T3 va Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat ngay 27-6-
2014 giira 6ng Nguyén Vin T, ba Nguyén Thi T2 (do 6ng Nghiém Vin T3 dai
dién theo uy quyén) ky vai ba Nghiém Nguyén Thiy L ¢6 hiéu lyc phap luat.

6. VVé chi phi xem xét tham dinh, chi phi dinh gié tai san, chi phi sao luc ho
so 1 7.882.000 (bay triéu, tim tram tdm muoi hai ngan) dong, nguyén don phai
chiu va da nop xong.

7. V& &n phi dan sy so tham:

7.1. Ong Nguyén Vinh H phai chiu 12.946.500 (mudi hai triéu, chin trim
bén muoi sau ngan, nim trim) déng an phi dan sy so tham c6 gia ngach, dugc
khau trir vao sb tién 6.000.000 (sau tridu dong) tam tmg an phi dd ndp, theo bién
lai thu s6 017163 ngay 17-10-2012 cua Chi cuc Thi hanh an Dan sy thanh phd
V, tinh Ba Ria — Viing Tau. Ong H con phai ndp tiép so tién 6.946.500 (sau
triéu, chin trim bon muoi sdu ngan, ndm tram) dong an phi so tham.
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1.2. Ong Nguyén Vin T khong phai chiu 4n phi so thim. Hoan tra cho 6ng
T sb tlen tam Ung an phi di ndp 13 300.000 (ba trim ngan) dong, theo bién lai
thu s6 0008328 ngay 02-11-2017 ctia Chi cuc Thi hanh 4n Dan su thanh phd V,
tinh Ba Ria — Viing Tau.

7.3. Ba Nghiém Nguy&n Thay L khéng phai chiu an phi so tham. Hoan tra
cho ba L sé tién tam tng an phi di nop 1a 300.000 (ba trim ngan) ddng, theo
bién lai thu sé 0008329 ngay 02-11-2017 cua Chi cuc Thi hanh 4n Dan su thanh
phé V, tinh Ba Ria — Viing Tau.

8. V& an phi dan sy phuc tham:
Ong Nguyén Vin T khdng phai chiu.

9. Ban an dan sy phic tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an (30-
5-2025).

Trudng hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo qui dinh tai Piéu 2 Luat
Thi hanh an dan sy thi nguoi dugc thi hanh 4n dan sy, ngudi phai thi hanh an
dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén
thi hanh an hoéc bi cudng ché thi hanh 4n theo qui dinh tai cac biéu 6, 7, 7a, 7b
va 9 Luat Thi hanh an dan sy; thoi hi€u thi hanh dn duogc thuc hién theo qui dinh
tai Diéu 30 Luat Thi hanh an dan su.

Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh BR-VT; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND Tp. V, tinh BR-VT;

- VKSND Tp. V, tinh BR-VT;

- Chi cuc THADS Tp. V, tinh BR-VT;

- Cac duong su;

- Luu: Toa Dan su, HO so vu an.

(da ky)

Cao Minh Vy
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