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TOA AN NHAN DAN TP, V CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BARIA-VONG TAU Pac 13p - Tw do - Hanh phic

Bén an sb: 109/2025/DSST
Ngay 26-06-2025
“V/v Tranh chap hop dong
dat coc”

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO V
TINH BA RIA - VONG TAU

- Thanh phan Héi dong xét xi so' thadm gom co:

Thédm phéan - Chui toa phién toa: Ba Luong Thi Thanh Hao

Céac Hgi tham nhan dan: Ong Nguyén Vin Hai

Ong Nguyén Van Tam

- Thuw ky phién toa: Ong Khuat Cao Hoang — Thu ky cua Toa 4n nhan dan
thanh phé V, tinh Ba Ria— Viing Tau.

- Pgi dign Vién kiém sat nhan dan thanh phé V, tinh Ba Ria — Viing Tau
tham gia phién toa: Ong Nguyén Van S - Kiém sat vién.

Ngay 26 thang 06 nim 2025, tai Tru s& Toa &n nhan dan thanh phé V, xét xir
so tham cong khai vu &n dan su thu ly s: 749/2023/TLST-DS ngay 25 thang 12 nim
2023, vé viéc “Tranh chap hop dong dit coc” theo Quyét dinh dua vu &n ra xét xur s6
29/2024/QDXXST-DS ngay 02-04-2024; Quyét dinh tam ngung phién toa sb
58/2024/QDST-DS ngdy 28-05-2024, Quyét dinh mo lai phién toa sb
28/2025/QDST-DS ngay 04-06-2025, Quyét dinh hodn phién tda sb
130/2025/QBST-DS ngay 19-06-2025, gitta cac duong su:

Nguyén don: Ong Bong Huy N, sinh nim 1981 - Pia chi: S6 A N, phuong T,
thanh phd V, tinh Ba Ria - Viing Tau (c6 mat).

Nguoi dai dién uy quyén: Ong Nguyén Van H1, sinh nam 1976 - Bia chi: S6
A B, Phuong H, thanh phé V, tinh Ba Ria - Viing Tau (c6 mat).

Bi don: Ong Vii Xuan H, sinh nam 1998 - Bia chi: S6 B N, phuong T, thanh
phd V, tinh Ba Ria - Viing Tau (c6 mat).

Nguoi lam ching: Ong Pao Trong P, sinh ndm 1986 - Pia chi: S6 A B, Phuong
H, thanh phé V, tinh Ba Ria - Viing Tau (c6 mat).



NOQI DUNG VU AN:

Theo don khéi kién, qua trinh té tung tai Toa an va tai phién toa, nguyén
don 6ng Pong Huy N trinh bay néi dung vu kién va yéu cau Toa an xem xét giai
quyét:

Ong Bdng Huy N dugc 6ng Pao Trong P gidi thiéu 6ng Vil Xuan H 13 nguoi
c6 quyén sir dung hop phép dién tich dat 99,2m2 (trong d6 c6 64,3m? dat tho cu,
34,9m? dat ndng nghiép) thudc thira dat s6 280, to ban d6 sé 30, vi tri tai mat tién
duong N, Phuong H, thanh phd V. Thira dat d¢a dugc Uy ban nhan dan thanh phé V
cap Giay ching nhan quyeén st dung dat, quyén so hitu nha o va tai san khac gan lién
véi dat sb DB484441 ngay 08-02-2021.

Ong N tryc tiép gap 6ng H trao doi, thoa thuan, thong nhat duoc gia va cac noi
dung khi chuyén nhuong quyen sir dung dét, nén ong N va 6ng H quyét dinh ky két
hop dong dat coc vé viéc chuyén nhuong thira dat noi trén vai gia chuyén nhuong
8.000.000.000 dong

Ong N xac nhan gitra dng va 6ng H da ky két 03 Hop dong dat coc vao cac
ngay 13-09-2022, 29-09-2022, 24-02-2023. Toan bo ndi dung thé hién trong cac Hop
ddng dat coc dung nodi dung cac bén da théng nhét thoa thuan duoc, cac bén déu cam
két thuc hién dang ndi dung da ky trong cac Hop ddng dit coc. Cac bén ciing thoa
thuan cy thé vé van dé tién coc, phat coc trong trudng hop cac bén vi pham hop dong
Céac van ban Hop dong dat coc co noi dung viét san la do 6ng Bao Trong P cung cap,
noi dung phan viét tay 1a chir dng P truc tiép viét, cac chix ky trong ba Hop dong dat
coc dung la cac chir ky cua bén ban 6ng H, bén mua 6ng N, nguoi lam ching 6ng P.
Ly do céc bén ky 03 Hop ddng dit coc vao cac ngay 13-09-2022, 29-09-2022, 24-
02-2023 la do 6ng H ket tién nén yéu cau 6ng N ting tién dat coc tir 500.000.000
dong theo thoa thuan ban dau 1én thanh 1.000.000.000 dong. Ong N xac nhan du cac
bén ky 03 Hop dong dat coc vao ba thoi diém khac nhau nhung thuc chat van chi la
mét giao dich dit coc dé dam bao giao két Hop dong chuyén nhugng quyén sir dung
dat nhu thoa thuan ban dau, vi vay hop dong dit coc sau cling cac bén ky ngay 24-
02-2023 dam bao moi thoa thuan cam két giira cac bén.

C)ng N xac nhan vao ngay 23-09-2022, khi ong H va 6ng N ky lai Hop dong
dit coc lan thr hai, ong N da biét thira dat thuoc quyén st dung hop phap cua 6ng H
ma dng N mudn nhan chuyen nhuong da duoc ong H thé chap Ngan hang. Ong N
xéac dinh da chuyén du tién dit coc 1.000.000.000 ddng cho 6ng H. Ngoai khoan tién
dit coc, dng N da hd trg dng H 162.000.000 dong gidp 6ng H tra 13 Ngan hang.

Qua nhiéu lan ky lai hop dong dit coc, 6ng N va 6ng H théng nhat dén hét
ngay 09-04-2023 s& tién hanh ky Hop dong chuyén nhwong quyén st dung dét tai
Vin phong cong chung. Do ngay 09-04-2023 14 ngay chu nhat nén cac bén thdng
nhat ra cong chang vao ngay 10-04-2023.

Ngay 10-04-2023, cac bén déu dén Vin phong C tai s6 H D, Phuong A, thanh
phd V dé tién hanh ky Hop dong chuyén nhuong. Nhung do ong H chua thanh toan



khoan no cua Ngan hang nén khong cé ban goc Gidy ching nhan quyén sir dung dat,
nén cac bén khong ky duoc Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dt.

Ong N xac nhan ngay 14-04-2023 6ng H c6 lién hé véi ong N yéu cau cac bén
tiép tuc dén Vian phong cong ching ky Hop dong chuyén nhuong quyen sir dyng dat
nhung do ngudi mua dat khong muén mua nira, dng N cting khong chuan bi duoc du
s6 tién 7.000.000.000 doéng dé thanh toan nén khong dong y tiép tuc nhan chuyén
nhuong quyén sir dung dat nira.

Ong N cho rang éng H da vi pham ndi dung Hop dong dit coc, dang thoi han
quy dinh ky Hop df)ng chuyén nhuong quyén sir dung dat nhung 6ng H khong c6
Giay chung nhan quyén sir dung dat khién cac bén khong ky dugc Hop dong Chuyen
nhuong quyen sir dung dat, nén 6ng N khai kién vu an, yéu cau Toa an giai quyét
nhitng van dé sau day:

1. Yéu cau bén ban 6ng Vi Xuan H tra lai 6ng Bong Huy N so tién dat coc
1.000.000.000 ddng (mét ty dong).

2. Yéu cau bén ban 6ng Vii Xuan H phai boi thuong tién phat coc cho dng
bong Huy N 1.000.000.000 dong (mét ty dong).

3. Hay hop dong dat coc ky ngay 24-02-2023.

Qua trinh td tung tai Toa &4n va tai phién toa, bi don éng Vi Xuan H trinh
bay ngi dung vu an va yéu cau Toa an xem xet giai quyet:

Ong H xéc dinh dng ¢ quyén st dung hop phap dién tich dat 99,2m?2 (trong
d6 co 64,3m? dat thd cu, 34,9 m? dat ndng nghiép) thudc thira dat sé 280, to ban d6
s6 30, vi tri tai mat tién duong N, Phuong H, thanh phd V. Thaa dat da dugc Uy ban
nhan dan thanh phé V cap Giay ching nhan quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha &
va tai san khac gan lién voi dat s6 DB484441 ngay 08-02-2021.

Ong H xac dinh trudc khi ky hop dong dat coc véi 6ng N di thong bao rd cho
6ng Pao Trong P 12 ngudi mdi gidi biét tinh trang phap ly cua thira dat da thé chap
Ngan hang TMCP V - Chi nhanh V1 vao ngay 07-9-2022. Ong N biét rd thua dat
dang thé chap ngan hang nhung van dong y ky két 03 Hop déng dit coc véi 6ng H
vao cac ngay 13-09-2022, 29-09-2022, 24-02-2023.

Tuy nhién, nguyén nhan cac bén phai ky 03 Hop dong dit coc vao céc ngay
13-09-2022, 29-09-2022, 24-02-2023 khong phai 1a do 6ng H ket tién nén yéu cau
ong N ting tién dat coc tir 500.000.000 ddng Ién thanh 1.000.000.000 dong nhu 6ng
N trinh bay. Ma nguyén nhan 1a do 6ng N khong thanh toan dugc tién dat coc cho
6ng H dung thoi han da thoa thuan trong 03 Hop dong dat coc, va do 6ng N chua du
tién thanh toan nhan chuyén nhuong thira dat nén yéu cau éng H gia han thoi han ky
Hop d6ng chuyén nhuong.

Ngay 13-09-2022, 6ng H va éng N ky Hop dong dat coc lan tha nhat, thoa
thuan tién dat coc 400.000.000 dong nhung ngay nay ong N chua thanh toan khoan
tién dit coc cho 6ng H. Bén ngay 23-09-2022, dng N mai chi chuyén khoan cho 6ng
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H s6 tién dat coc 120.000.000 dong. Sau ngay 23-09-2022, dng N hira hd tro thanh
toan trudc s6 tién nam ty cho dng H dé tra no ngan hang, tat toan khoan vay, x6a thé
chép tai san. Tuy nhién, dng N dé nghi 6ng H gia han thoi gian ky hop dong chuyén
nhuong va sé& thanh toan thém tién coc cho 6ng H.

Ong H d6ng y yéu cau nay cua dng N, nén ngay 29-09-2022, 6ng H va éng N
ky lai Hop dong dit coc 1an thi hai, thoa thuan tién dit coc 500.000.000 dong, nhung
ngay nay 6ng N chi chuyén khoan thém cho dng H sé tién dat coc 160.000.000 dong.
Vi vay, trong Hop ddng dat coc 1an tha hai ky ngay 29-09-2022, 6ng H ¢ xac nhan
d4 nhan du 280.000.000 dong tién dit coc.

Pén ngay 01-10-2022 6ng N chuyén khoan thém tién dat coc cho 6ng H
220.000.000 dong (cac khoan tién trén éng N chuyén khoan cho 6ng H qua tai khoan
Ngan hang TMCP S1 - Chi nhanh V1). Ngay nay, 6ng N néi chua du tién thanh toan
chuyén nhuong, nén yéu cau 6ng H cho thém thoi gian dé ky hop ddéng chuyén
nhuong, déng thoi hia tra thém tién dat coc va hd tro tién cho 6ng H tra 1ai Ngan
hang.

_ Vivay, ngay 14-11-2022 6ng N chuyén khoan cho 6ng H thém 200.000.000
dong tién dat coc (chuyén qua tai khoan Ngan hang TMCP S1- Chi nhanh V1).

Tuy nhién, 6ng N khong thanh toan cho 6ng H nim ty nhu d3 hira dé tra no
Ngan hang ma chi hd trg 6ng H tién tra 1ai Ngan hang, chi tiét nhu sau: Ngay 24-12-
2022 chuyén 39.000.000 dong; ngay 06-01-2023 chuyén 33.000.000 ddng; ngay 19-
01-2023 chuyén 90.000.000 ddng (c4c khoan tién nay dng N chuyén khoan cho 6ng
H qua tai khoan Ngan hang TMCP V — Chi nhanh V1).

Dén ngay 24-02-2023, dng H va dng N ky lai Hop dong dit coc lan thu ba,
thoa thuan tien dat coc 1.000.000.000 dong. Ngay nay, dng N chuyén khoan cho ong
H thém 210.000.000 dong tien dat coc qua tai khoan Ngan hang TMCP V — Chi nhanh
V1vaodng N tryc tiep giao 90.000.000 dong tien mat cho 6ng H. Ong H xac nhan da
nhén du so tién dat coc 1.000.000.000 dong tr 6ng N, dng N ¢6 ho trg dng H tong
cong 162.000.000 dong tien tra 1ai Ngan hang.

Ngay 10-04-2023, Ong N dan theo nguoi phu nir tén H2 dén Van phong C tal
s6 H D, Phuong A, thanh phé V yéu cau dng H tién hanh ky hop dong chuyen nhuong
sang tén cho nguoi nay va ho s ¢t trach nhi¢ém thanh toan toan bo so tién con lai.
Nhung 6ng N lay ly do 6ng H khdng cd Glay chting nhan quyén st dung dat ban géc
dé ky hop dong chuyén nhuong nén ngudi phu nit tén H2 khong thanh toén tién nhu
da thoa thuan.

Ngay 14-04-2023, 6ng H lam viéc vai Ngan hang mé tai khoan bao dam khoan
vay, lay dugc ban géc Giay chitng nhan quyén sir dung dat, quyén s hitu nha ¢ va
tai san khac gan lién véi dat s6 DB484441 va lién hé dng N tiép tuc thuc hién viéc
ky hop dong chuyén nhuong tai Van phong cong chimg nhung ong N tir chéi.



Nay dng H khéng dong y cac yéu cau khai kién caa ong N. Ong H cho rang
ngay 14-04-2023 6ng da khac phuc lay dugc Gidy ching nhan quyén st dung dat dé
cac bén tiép tuc thuc hién ky hop déng chuyén nhuong tai Van phong céng ching,
nhung ong N 1a ngudi khong chiu tiép tuc thuc hién viéc ky hop dong chuyén nhuong
nén phai mat tién dat coc.

Ong H xac dinh khong dong Y tra lai 6ng N so tien dit coc 1.000.000.000 dong
(Mot ty dong), khong dong y boi thuong tien phat coc cho 6ng N 1.000.000.000 dong
(mét ty dong). Ong H dong y huy hop dong dat coc ky két ngay 24-02-2023 vai 6ng
N.

Tai phién toa, ngwoi lam chitng 6ng Pao Trong P trinh bay n§i dung vu
an:

Ong P xac dinh 6ng 1 ngudi gidi thiéu dng N mua dat caa 6ng H, khi éng N
va ong H ky két 03 Hop dong dit coc Va0 cac ngay 13-09-2022, 29-09-2022, 24-02-
2023 thi ng P déu ky tén nguoi 1am ching. Trudc mit ca ba ngudi, dng P da thong
b&o rd cho cac bén biét tinh trang phap Iy thira d¢at 6ng N dit coc dé nhan chuyén
nhuong cua dng H da thé chap Ngan hang V2 vao ngay 07-09-2022. Ong P ciing xac
nhan Iy do 6ng N va 6ng H phai ky 03 Hop dong dit coc dung nhu 1oi khai ciia 6ng
H. Do dng N chua du tién mua dat nén méi phai kéo dai thoi han ky két hop dong
chuyén nhuong. Pén ngay céc bén ky két hop dong chuyén nhuong thi ngudi khac
do 6ng N mdi gidi ban dat khong ddng y mua nita nén viéc ky két hop dong chuyén
nhuong dat mai khdng thanh, chir khéng phai do 6ng H khdng lay duoc Gidy ching
nhan quyén st dung dat. Ong H da khac phuc viéc ndy vao ngay 14-04-2023 nhung
ong N khong dong y tiép tuc ky hop dong chuyén nhugng dat.

Kiém sat vién phat biéu y kién:

V& thi tuc té tung: Viéc tuan theo phap luat té tung trong qué trinh giai quyét
vu &n ciia Tham phén, Hoi dong xét xtr, Thu ky phién toa dang quy dinh. Tuy nhién

thot han giai quyet vu 4n di qua thoi han quy dinh. Céc duong su chap hanh nghiém
chinh phép luat té tung dan su trong qué trinh giai quyét vu én.

V& viéc giai quyét vu an: Cian ctr cc ching c trong hd so vu an, da dugc tham
tra lai tai phién toa, xem xét cac y&u cau cua cac duong su thay rang tai thoi diém cac
duong su ky két cac hop dong dit coc thi cac hop ddng nay 1a nhitng hop ddng doc
lap, theo huéng dan cua cua Toa &n nhan dan toi cao trong truong hop ca hai bén
cung c6 13i thi khong phat coc. Nén dé nghi Hoi ddng xét xir chap nhan mot phan yéu
cau khai kién ciia nguyén don; bugc bi don _phai trd lai nguyén don s6 tién dat coc
1.000.000.000 dong, khong chap nhan yéu cau caa bi don. Vé an phi dan su so tham,
dé nghi Hoi dong xét xir giai quyét theo quy dinh phap lut.



NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctu céc tai liéu chung ci ¢ trong ho so vu an da dugc tham
tra tai phién toa, cén cur Vao ’két qua trqnh luan tai phién toa, y kien cua dai dién Vién
kiém sat nhan dan thanh pho V. Hoi dong xéet xtir nhan dinh:

[1]. Vé ap dung phap luit té tung:

'Cén cirkhoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39 Bo
ludt to tung dan sy, Diéu 328 Bo luat déan sy; xac dinh quan h¢ phap luét cua vu an la
“Tranh chap hop dong dat coc”. Thoi hiéu khaéi kién vé hop dong dung quy dinh tai
Bleu 429 B6 luat dan su. Bi don ¢ dia chi trén dia ban thanh phd V, tham quyén giai
quyet thudc Toa an nhan dan thanh pho V theo loai vu viéc, 1anh thd va Toa an nhan
dan cap huyén.

[2]. V& ap dung phap luit ndi dung:

[2.1]. Xem xét vé hinh thirc ciia cac Hop ddng dit coc:

Xét cac Hop dong dit coc dugc ky két gitta nguyén don va bi don vao cac ngay
13-09-2022, 29-09-2022, 24-02-2023 duoc lap thanh van ban, cac duong su xac dinh
chix ky trong céc hop dong dung cua cac duong sy, tuan thi quy dinh vé hinh thic
ctia mot giao dich dan sy tai Diéu 119 Bo luat dan su.

[2.2]. Xem xét vé noi dung caa cac Hop dong dat coc:

Xét tai thoi diém cac duong su ky két cac Hop ddng dit coc vao cac ngay 13-
09-2022, 29-09-2022, 24-02-2023; cac duong su déu ¢ day du nang luc hanh vi dan
su; tham gia giao két hop ddng hoan toan tu nguyén; muc dich cua giao dich khdng
vi pham diéu cdm cua luat, khong trai dao dtc xa hoi theo diing quy dinh tai cac Diéu
117,118 Bo luat dan su. Vi vay cac Hop dong dit coc néu trén ky két gitra nguyén
don va bi don ching minh viéc xéac 1ap quyén va nghia vu dan su cua cac duong sy
theo dung quy dinh tai cac Diéu 328, 385, 386, 387, 389, 398, 400, 401 Bo luat dan
su; cac hop dong dit coc nay di c6 hiéu lyc nham vira dé bao dam cho viéc giao két
hop dong, vira dé bao dam cho viéc thuc hién hop déng chuyén nhugng quyén st
dung dit giita cac bén duong su.

Xét cac Hop dong dit coc ky két gitra cac duong su vao cac ngay 13-09-2022,
29-09-2022, 24-02-2023 1a ba hop ddng doc lap duoc xéc 1ap vao céc thoi gian khéac
nhau nhung thuc chat chi 1a mot giao dich dan sy vi ndi dung thoéa thuan cac duong
su da cam két khong thay doi, chi tang s tién dat coc va gia han thoi gian dé thuc
hién ky két hop d¢ong chuyén nhuong quyén st dung dat tai Vin phong C.

‘ [2.3]. Xem xet 161 vi pham cuia cac duong su trong qua trinh thuc hién cac Hop
dong dat coc da ky két vao cac ngay 13-09-2022, 29-09-2022, 24-02-2023:



Xem xét 16i vi pham ctia nguyén don thay rang:

Xét cac tai liéu chiang ct Toa an thu thap do Chi nhanh vin phong dang ky dat
dai thanh phé V cung cép, co can cr xac dinh thira dat sb 280, to ban d6 sé 30, da
duoc Uy ban nhan dan thanh phd V cap Gidy chiing nhan quyén sir dung dat, quyén
s& hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat s6 DB484441 ngay 08-02-2021 thudc
quyén st dung hop phap cia bi don ong Vit Xuan H. Thira dat nay 6ng Vil Xuan H
da thé chap tai Ngan hang TMCP V — Chi nhanh V1 ngay 07-09-2022.

Xeét 101 khai nguoi lam chitng 6ng Pao Trong P tai phién toa hoan toan phu
hop 16i khai cia bi don, nén c6 can cir xac dinh 1oi khai cta bi don trinh bay vé noi
dung vu an la dung su that khach quan. Nguyén don xac nhan vao ngay 23-09-2022
da biét o thira dat s6 280, to ban do s6 30 dang thé chap tai Ngan hang. Dong thoi
nguyén don cling tu nguyén hd tro 162.000.000 dong gitp bi don tra 14 Ngan hang.
Vi viy, ¢6 cin ct x4c dinh nguyén don biét rd tinh trang phép ly thia dat dat coc dé
nhan chuyén nhuong dang thé chap tai Ngan hang nhung van dong y ky két cac Hop
ddng dit coc voi 6ng H va giao tién dat coc cho 6ng H nham dam bao giao két hop
ddng va thuc hién hop ddng. Nhu vay, 16i cia nguyén don 1a mac du biét rd bi don
chua du céc diéu kién thuc hién quyén chuyén nhuong quyén st dung dat theo quy
dinh tai Biéu 188 Luat dat dai nam 2013 nhung van ky cac hop dong dit coc.

Xét chi tiét giao dich tai khoan khach hang Vit Xuan H do cac Ngan hang cung
Cép, c6 can cur xac dinh chinh nguyén don méi 12 nguoi vi pham thoi han thanh toan
tién dat coc cho bi don, nhiéu 1an vi pham vé thoi han ky két hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat tai Vin phong C. Nhung do nguyén don yéu cau gia han thoi han
va duogc bi don dong ¥, nén cac duong su mai phai ky két 03 Hop dong dit coc vao
cac ngay 13-09-2022, 29-09-2022, 24-02-2023.

Xem xét Phiéu yéu cau cong ching hop ddéng van ban ngay 14-04-2023 do
Van phong C, tinh Ba Ria — Viing Tau cung cap, xac dinh vao sang ngay 14-04-2023
6ng Vit Xuan H da ndp cac gidy to yéu cau cong chang hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat, trong d6 c6 Gidy ching nhan quyén sir dung dat. Nhu vy, ¢6 cin
ctr xac dinh chi trong vong 03 ngay (tir ngay 10-04-2023 dén ngay 14-04-2023), bi
don d3 ¢ géng bao dam khoan vay, dugc Ngan hang hd tro tra ban chinh Giéy chuing
nhan quyén str dung dat, gitr dang cam két thuc hién ky hop dong chuyén nhufO’ng
quyén sir dung dat véi nguyén don, nhung nguyén don khong ddng y. Trong suét qua
trinh cac bén duong su ky két 03 Hop dong dat coc, lan dau ngay 13-09-2022, lan
cudi ngay 24-02-2023 cho thdy rang bi don luén tao diéu kién cho nguyén don, da
ddng y gia han gan 07 thang cho nguyén don chuén bi tai chinh dé ky hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat. Tur nhimg noi dung nay cho thay nguyén don
khong co thién chi trong viéc giao két hop dong chuyén nhuong quyén s dung dat
véi bi don, 1ay chinh ly do bi don _khong ¢6 ban chinh Glay chirng nhan quyen sur
dung dat dé tir chdi giao két hop dong chuyen nhuong, cho rang bi don ¢6 16i khlen
cac bén khong ky dugc hop dong chuyén nhuong dé doi lai tién dat coc va yéu cau
phat coc dbi véi bj don.



Xem xét 16i vi pham ciia bi don thay ring:

Xem xét thoi diém cac duong su ky két cac Hop dong dat coc vao cac ngay
13-09-2022, 29-09-2022, 24-02-2023 thi ddi twong tai san la quyen st dung thira dat
$6 280, to ban d6 s6 30 cua bj don dang thé Chap tai Ngén hang dé dam bao mot nghia
vu khéc. Bén thoi han cac bén ky két hop dong chuyen nhuong quyén st dung dat tai
Van phong C van dam bao day du cac diéu kién dé thuc hién giao dich vé quyen su
dung dat theo ding quy dinh tai Diéu 188 Luat dat dai nam 2013 thi cac bén van tién
hanh duoc giao két hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat nhu da cam két tai
hop dong dit coc.

Nhung trén thuc té vao ngay 10-04-2023, bi don khong ¢ Gidy chang nhan
quyen st dung dat, khong dam bao duoc mot trong cac diéu kién Chuyen nhuong
quyen str dung dét. Viéc bi don khong c6 Gidy chirng nhan quyen str dung dét tai thoi
diém cac bén thoa thuan ky hop dong cong chung dan dén viéc khong thé giao két
duoc hop dong chuyén nhuong quyén su dung dat nhu da thoa thuan tai hop dong
dit coc 1a bi don d3 vi pham diéu cAm cua phap luat, bi don dang bi han ché quyén
theo quy dinh tai Diéu 188 Luat dit dai nim 2013.

Mac du séng ngay 14-04-2023, bi don da co Gidy chiing nhan quyén si dung
dat, quyen s& hiru nha ¢ va tai san khac gan lién v&i dat s6 DB484441 ngay 08- 02-
2021 va lién hé nguyén don dé céc bén tiép tuc ky hop dong chuyen nhuong quyén
sir dung dat tai Van phong cong chting nhung nguyén don d tir chéi vi ly do trén.

Tur nhitng nhan dinh néu trén, c¢6 can ct xac dinh ca nguyén don va bi don déu
c6 18i trong viéc khong giao két duoc hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat,
dan dén hau qua 03 Hop dong dit coc ky két gitra cac duong su vao cac ngay 13-09-
2022, 29-09-2022, 24-02-2023 bi v0 hi¢u theo quy dinh tai Piéu 123 Bo luat dan su.
Vi vay, Hoi dong xét xi khéng xem xét va giai quyét hau qua phap ly cua huy bo hop
dong dit coc cac duong su da ky ngay 24-02-2023 theo y&u cau cua nguyén don, ma
quyét dinh xem xét, giai quyét hau qua phap Iy caa giao dich dan su vé hiéu theo quy
dinh tai Biéu 131 B6 luat dan su.

[3]. Xem xét cac yéu chu ciia nguyén don thiy rang:

Can ct Diéu 131 B6 luat dan su quy dinh: Khi giao dich dan su vo hiéu thi cac
bén khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan. Cin ctr
diém d Muc 1 Phan | Nghi quyét sé 01/2003/NQ-HDTP ngay 16-04-2003 cua Hoi
ddng Tham phan Toa an nhan dan téi cao hudng dan: Trong truong hop dit coc vira
dé bao dam cho viéc giao két hop dong vira dé bao ¢am cho viéc thyuc hién hop dong,
néu ca hai bén cling c6 18i thi khdng phat coc.

Vi vay, Hoi dong xét xir chi chap nhan mot phan yéu cau caa nguyén don, xac
dinh cac Hop dong dit coc duogc ky két gitta nguyén don va bi don vao cac ngay 13-
09-2022, 29-09-2022, 24-02-2023 vo hiéu, budc bi don phai tra lai nguyén don s
tién dat coc 1.000.000.000 dong, khdng chap nhan yéu cau cia nguyén don budc bi
don phai boi thuong phat coc s6 tién 1.000.000.000 dong.



[4]. Xem xét cac yéu cau ciia bi don thay rang:

Xét bj don khong dong y cac yéu cau cia nguyén don, cho rang nguyén don 1a
nguoi tir chbi viéc giao két, khodng tiép tuc thuc hién ky két hop ddng chuyén nhuong
quyén st dung dat tai Vian phong C nén tién dit coc thuoc vé bi don. Nhung chinh bi
don c6 mot phan 16i nhu da phan tich & phan trén dan dén viéc cac bén khong thé ky
két dugc hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat dung thoi han, nén budce bi don
phai tra lai nguyén don sé tién dit coc 1.000.000.000 ddng.

[5]. An phi dan su so tham:

- Mot phan yéu cau cta nguyén don dugce chip nhan nén bi don phai chiu an
phi dan su so tham c6 gia ngach twong Umg v&i phan yéu cau ciia nguyén don duoc
Toa an chap nhan (tranh chép tir trén 800.000.000 déng dén 2.000.000.000 dong,
danh muc an phi 14 36.000.000 déng + 3% ctia phan gid tri tai san c6 tranh chip vuot
qué 800.000.000 dong).

- Mot phan yéu cau cua nguyén don khong duge chap nhén, nen nguyén don
phai chiu an phi dan su so thim c6 gia ngach tuong Ung voi phan yéu ciu cta nguyén
don khong dugc Toa an chdp nhan (tranh chap tir trén 800.000.000 dong dén
2.000.000.000 d6ng, danh muc an phi 1a 36.000.000 dong + 3% ciia phan gia tri tai
san c6 tranh chp vugt qua 800.000.000 dong).

Vi cac lé trén;
QUYET PINH:

Cén ¢t khoan 3 Picu 26, diém a khoan 1 Dicu 35, diém a khoan 1 Dieu 39,
cac Diéu 271, 273 B¢ luat to tung dan su; cac biéu 123, 131, 328, 429, 468 B9 luat
dan sy; khoan 4 Piéu 26 Nghi quyet s6 326/2016/UBTVQH4 ngay 30-12-2016 cua
Uy ban Thuong vu Quéc hoi vé &n phi va 1é phi Toa an; diém b Diéu 13 Nghij quyét
39 01/2019/NQ-HDTP ngay 11-01-2019 cua Hoi dong tham phéan Toa an nhan dan
t6i cao hudng dan vé i, 13i suat;

Tuyén xir:

1. Chap nhan mot phan yéu cau cua nguyén don ong Pong Huy N doi véi b
don 6ng Vi Xuan H veé viéc “Tranh chap hop dong dat coc”.

2. Bugc 6ng Vii Xun H c6 nghia vu thanh toén cho 6ng Bong Huy N s tien
dat coc 1.000.000.000 dong (mét ty dong).

Ké tir ngay ban an c6 hiéu luc phap luat (d6i vai cac truong hop co quan thi
hanh an c6 quyén cha dong ra quyét dinh thi hanh an) hoac ké tir ngay c6 don yéu
cau thi hanh an caa nguoi dugc thi hanh an (@i véi cac khoan tién phai tra cho nguoi
duoc thi hanh 4n) cho dén khi thi hanh &n xong, bén phai thi hanh &n con phai chiu
khoan tién 14i cta so tién con phai thi hanh an theo muc 13i suat quy dinh tai Diéu
357, Diéu 468 Bo luat dan sy nam 2015, trir truong hop phép luat c6 quy dinh khac.
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3. An phi dan sy so tham c6 gia ngach:

- Nguyén don 6ng Dong Huy N phai nop an phi dan sy so tham cO gid ngach
s6 tién 42.000.000 déng (bén muoi hai triéu dong), duoc trir vao sé tién tam ng an
phi 36.000.000 dong (ba muoi sau triéu dong) theo Bién lai thu tién tam wng an phi
s6 0002382 ngay 21-12-2023 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy thanh phd V. Nguyén
don 6ng Pong Huy N con phai np an phi dan sy so tham s tién con lai 1a 6.000.000
dong (sau triéu dong).

- Bi don 6ng Vi Xuan H phai nop an phi dan sy so tham c6 gia ngach sb tién
42.000.000 dong (bdn muoi hai triéu dong).

4. Quyén khang cao: Cac duong sy cO quyén khang céo trong thoi han 15
(mudi 1am) ngay ké tir ngay tuyén an; duong su vang mit co quyén khang cao trong
thoi han 15 (mudi 1dm) ngay ké tir ngay nhan duoc ban an hodc ngay ban an dugc
niém yét cong khai dé yéu cau Toa an cdp trén xét xur lai vu an theo thu tuc phuc
tham.

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo qui dinh tai Bidu 2 Luat Thi
hanh an dan su thi nguoi dugc thi hanh an dan su, ngudi phai thi hanh an dan su,
nguoi 6 quyén loi, nghia vu lién quan c6 quyén thoa thuan thi hanh &n, quyén yéu
cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an hoic bi cudng ché thi hanh an theo qui dinh
tai Diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat Thi hanh an dan su; thoi hiéu thi hanh an dugc thuc
hién theo qui dinh tai Piéu 30 Luat Thi hanh an dan sy.

TM. HOI PONG XET XU SO THAM
Noi nhgn: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND tinh Ba Ria — Viing Tau;
- VKSND TP.V;
- Thi hanh an dan sy TP.V;
- Nhitng ngudi tham gia tb tung;
- Luu hd so vu n.

Lwong Thi Thanh Hao



