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

Ban 4n $6:138/2023/DS-PT
Ngay: 17-8-2023
VIV “Tranh chap hop dong dat coc”

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TIiNH BA RIA-VUNG TAU
- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic tham gom cé:
Tham phdan — Chii toa phién toa: ~ Ba Pao Thi Hué
Cdc Tham phdn: Ong Cao Minh V¥
Ong Truong Van Tam

- Thur ky phién toa: Ba Lé Thi Hoa — Thu ky Toa an nhan dan tinh Ba Ria —
Viing Tau.

- Dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Ba Ria — Viing Tau: Ong Thai
Qudc Bao — Kiém sat vién tham gia phién toa.

Ngay 17-8-2023, tai tru s& Toa an nhan dan tinh Ba Ria - Viing Tau xét xir
phuc thim cong khai vy an dan sy thu 1y sé 29/2023/TLPT-DS ngay 01 thang 3
nam 2023 vé viéc “Tranh chap hop dong dit coc”;

Do Ban an dan sy so tham s6 80/2022/DS-ST ngay 26-9-2022 cua Toa an
nhan dan thanh phd Viing Tau, tinh Ba Ria — Viing Tau bi khang céo;

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xur s6 73/2023/QD-PT ngay 18-4-2023,
Quyét dinh hodn phién toa sd 70/2023/QD-PT ngay 12-5-2023; Thong bao hoan
phién toa sé 82/2023/TB-TA ngay 30-5-2023, Thong bao md lai phién toa sd
90/2023/TB-TA ngay 20-6-2023, Quyét dinh hoan phién toa sd 145/2023/QD-PT
ngay 14-7-2023, Thong bao mé lai phién toa s 110/2023/TB-TA ngay 18-7-2023,
Quyét dinh thay ddi ngudi tién hanh t6 tung sé 130/2023/QD-PT ngay 16-8-2023,
gitra cac duong su:

1. Nguyén don:  Ong Nguyén Trung T, sinh nam 1962 (vang mdt),
Ba Ngo Thi Thu N, sinh nam 1967 (vang mdt),

Pia chi: S6 1C T, khu phd B, thanh phé D, tinh Binh Duong.

Nguéi dai dién hop phap cua nguyén don: Ong Hoang Vian A, sinh nim
1982; bia chi: Can hd 5.1 Chung cu 250 N, Phuong V, Quan 3, TP HO Chi Minh,
1a dai dién Gy quyén theo Gidy uy quyén ngay 17-5-2021 (¢ mqt).

2. Bi don: Ba Han Thi Thanh M, sinh nam 1968; Dia chi 57/4A X, phuong
T, thanh phd V, tinh Ba Ria — Viing Tau (vang mdt)

Nguoi dai di¢n hop phap cua bi don:
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- Ba Ton N Hai K sinh nam 1993; Dia chi 60, ngé 34 Phuong M, quan b,
thanh phd Ha Noi. Dia chi lién lac 207/2 V, phudng T, thanh phd V, tinh Ba Rja —
Viing Tau, 1a dai dién Gy quyén theo Gidy ty quyén ngay 30-5-2022 (ving mdt).

- Ong Tran Quang P, sinh nam 1989; dja chi 489 ép B, x& B, huyén C, Thanh
phé HO Chi Minh, 1 dai dién ty quyén theo Gidy uy quyén ngay 12-8-2023 (c6
mat).

3. Nguoi c6 quyén loi nghia vu lién quan:

3.1. Van phong cong ching Dang Thi L, tinh Ba Ria — Viing Tau. Pia chi
280 T, Phuong 8, thanh phd V, tinh Ba Ria — Viing Tau.
bai dién theo phép luat: Ba Bang Thi L — Truéng Van phong (vd'ng mat).

3.2.BaLé Thi S, sinh nim 1971. Pia chi 780/37H1 B, Phuodng 11, thanh ph
V, tinh Ba Ria — Viing Tau (vang mdt, c6 don xin xét xir ving mdt).

4. Nguoi lam chung: Ong Nguyén Xuan X, sinh nam 1974; Pia chi 596
duong 30 thang 4, Phuong R, thanh phé V, tinh Ba Ria — Viing Tau (ving mdt),

5. Nguoi khang cao: Ba Han Thi Thanh M- 1a bi don.
NOI DUNG VU AN:

Theo don khéi kién va cac loi khai tai Toa an, nguyén don la Ong
Nguyén Trung T, ba Ngé Thi Thu N va ngudi dai dién hgp phap ciia nguyén
don trinh bay:

Nguyén don c6 ky két v6i bi don hop ddng dit coc sb cong chung 1739
quyén sd 01/TP/CC-SCC/HPGD ngay 13-3-2021 tai Vian phong cong ching Ping
Thi L nham chuyén nhuong toan bd thira dat s6 343, to ban d6 sb 83, dién tich thira
dat 1317m? tai Phuong 10, thanh phd V, d3 duoc S¢ Tai nguyén va Mai truong cp
gidy chtng nhan s CS636341 ngay 15-8-2019 cho ba Duong Thuy C, cip nhat
chinh Iy sang tén bi don ngay 01-7-2020.

Gia chuyén nhuong toan bo thira dat 1a 23.000.000.000d. Ngay sau khi ky
hop dong dit coc, nguyén don di chuyén khoan vao tai khoan cua bi don sd tién dat
coc 13 5.000.000.000 & (nam ty dong), trong d6 lan 01 vao ngay 13-3-2021 chuyén
2.700.000.000 & (hai ty bay tram triéu dong), lan 02 vao ngay 16-3-2021 chuyén
2.300.000.000d (hai ty ba tram triéu dong). Nguyén don va bi don thong nhat sau
25 ngay ké tir ngay ky hop dong cong chung thi ca hai bén c¢6 nghia vu ra phong
cong chimg dé ky két hop dong chuyén nhuong.

Trudc ngay ky hop dong cong chimg, nguyén don ¢4 nhd nguoi moi gidi dat
la 6ng X (tén hay goi 1a E) tim hiéu, kiém tra lai thong tin quy hoach va phap 1y 16
dat dé nguyén don ra phong cong chimg cing bi don ky hop dong, 6ng X tim hiéu
va biét thira dat nay dang c6 tranh chip, ngan chan.
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Nhu vay, ba M vi pham Diéu 3 va Khoan 2 Piéu 6 cla Hop déng dat coc ngay
13-3-2021. Thoi gian phat hién c¢6 viéc ngin chin cac bén déng y cham dat hop
ddng dit coc va dimg viéc mua ban chuyén nhuong dat va hoan toan dong ¥ hoan
tra tién coc, tién phat coc nhung khong théa thuan béng van ban ma chi thoa thuan
miéng qua dién thoai, tin nhan. Bi don d3 chuyén khoan vao tai khoan caa nguyén
don la ba N v6i noi dung “tra lai anh T chi N tien ddt coc mua dat 217 luu chi hiéu
viing tau”. Tong s6 tién bi don hoan tra cho nguyén don da nhan 1a 2.800.000.000
dong (hai ty tam tram triéu dong) theo cac dot nhu sau:

Dot 1: Ngay 12-4-2021 sb tién 600.000.000 d
Pot 2: Ngay 20-4-2021 sb tién 600.000.000 d
Pot 3: Ngay 23-4-2021 sb tién 600.000.000 d
Dot 4: Ngay 26-4-2021 s tién 500.000.000 d
Pot 5: Ngay 28-4-2021 sb tién 500.000.000 d

S tién coc con lai 14 2.200.000.000 VND (hai ty hai tram triéu dong) cho dén
nay bi don van chua hoan tra lai cho nguyén don. Pong thoi s tién phat coc
5.000.000.000d (ncm ty dong) phia bi don ciing chwa thanh toan.

Nguyén don dd nhiéu lan yéu cdu nhung bi don khdng thanh toan nén
nguyén don budc phai khai kién, yéu cau Toa an giai quyét nhu sau:

- Cham dut hop ddng dit coc ky giita nguyén don voi ba Han Thi Thanh M
ngay 13-3-2021, sé cong chimg 1739 quyén s6 01/TP/CC-SCC/HPGD tai Vin
phong cong chung Dang Thi L.

- Yéu cau ba Han Thi Thanh M phai hoan tra cho nguyén don
2.200.000.000d (hai ty hai tram triéu dong) tién dit coc va 5.000.000.000d (ndm ty
dong) tién phat coc, tong cong 1a 7.200.000.000d (bdy ty hai tram triéu dong) ngay
sau khi ban an, quyét dinh ctia Toa an ¢ hiéu lyc phéap luat, trong truong hop bi
don cham thuc hién thanh toéan thi con phai thanh toan thém tién 13i do cham thanh
toan theo quy dinh cia phap luat.

Bi don thong qua ngwoi dai dién hop phap la ba Ton Nir Hai K trinh
bay:

Giira nguyén don véi bi don c6 ky hop dong dit coc nhu nguyén don da
trinh bay.

Thira dat 343, to ban do s6 83, dién tich 1317m? tai Phuong 10, TP V, tinh
Ba Ria — Viing Tau dimg tén bi don, cho dén ngay 6ng T va ba M can ra cong
chung viéc chuyén nhuong thi chua ¢ bat ctr thong tin nio cta cip c6 tham quyén
ngan chan khong cho phép giao dich.

Theo thoa thuan trong hop dong dit coc ngay 13-3-2021, nguyén don da
chuyén dua cho bi don s tién dit coc 1a 5.000.000.000 dong. Pén thdi han 25 ngay
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ra cong chimg thi nguyén don 1a 6ng T giri qua zalo bao voi bj don rang thira dat
343, to ban dd s 83 hién dang bi ngan chan nén khong thé chuyén nhuong duoc.

Ngay sau do, b1 don da goi di¢n cho cong chung vién Duong Van Z thudc
Vian phong cong chiimng Pang Thi L va dugc trd 161 1a “Van phong khong c6 thong
tin ngan chin trén hé théng cong chimg, chi c6 thé ra day tiép tuc ky hop dong
chuyén nhugng binh thuong”. Bi don béo lai cho nguyén don nhu vdy va dé nghi
vo chong nguyén don tiép tuc dén Vian phong cong chimg dé thuc hién ky két “Hop
ddéng chuyén nhuong quyén sir dung dat”, bi don con noi thém “néu anh so thi ct
giit lai vai ty, khi nao sang tén so do xong, anh tra nét cho em”. Nguyén don tra 10
“t61 thdy trén thira dit c6 nha sin rdi nén mudn mua dé don vé & ludn, nay thiy ric
rdi qua nén khong mua nira”.

Qua dién thoai trao d6i nhiéu 1an, nguyén don van khing khing tir chdi, dua
nhiéu 1y do dé nan ni bi don cho xin lai tién dit coc. Ldi 1a ciia nguyén don nhung
khi thay ho trinh bay kho khian khong mua tiép dugc thi bi don chdp nhan hoan lai
sd tién dat coc 5.000.000.000 dong ma khong tinh dén phat sinh tién phat coc nhu
hop ddng dit coc da ky. Bi don da chuyén tra tién dit coc cho nguyén don vao tai
khoan ba N 14 2.800.000.000d thanh 05 1dn nhu nguyén don d trinh bay.

Nguyén don khai kién yéu cau bi don phai tra sé tién 2.200.000.000 & thi bi
don khong dong ¥ vi hop ddng dit coc khong thuc hién dugc 1 do nguyén don tu
cham dut, khéng ra Vian phong cong chimg dé thuc hién viée ky “Hop dong chuyén
nhuong quyén su dung dat” nhu di thoa thuin trong hop déng dat coc, vi pham
khoan 2 Diéu 3 cuia Hop dong.

Trong s tién coc bi don nhan ctia nguyén don c¢6 1.700.000.000 d do ba Lé
Thi S chuyén nén yéu cau xéac dinh tién nay 1a ctia nguyén don hay ba S, néu bj don
tra sb tién nay thi tra cho ai trong 2 ngudi nay.

Bi don c6 yéu cau phan td, yéu cau huy hop dong dit coc ngay 12-3-2021,
cong chung s6 1739 quyén sé 01/TP/CC-SC/HPGD, yéu cau nguyén don phai chiu
mét sb tién coc 1a 5.000.000.000 déng va phai hoan tra cho bi don s6 tién coc la
2.800.000.000 dong ma bi don da chuyén khoan vao sb tai khoan 0461000467619
Ngan hang Vietcombank ctia ba N.

Nguoi cé quyén loi nghia vu lién quan:

- Vin phong cong chirng Ping Thi L trinh bay tai cong vin s6 47/CV-
PCC ngay 24 thang 6 nim 2022: Vin phong cong chimg khong c6 v kién vé viéc
nguyén don yéu cau hiy hop dong dit coc sd cong chung 1739, quyén sd
01/TP/CC-SCC cong chung ngay 13-3-2021 va dé nghi Toa an giai quyét vang
mat.
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- Ba L& Thi S trinh bay tai ban tw khai ngay 12-8-2022: Di vdi sb tién
1.700.000.000 dong ba chuyén vao tai khoan cua bi don la do nguyén don nho
chuyén dum dé nguyén don mua thtra dat 343, to ban dd sb 83, dién tich 1317m? tai
Phuong 10, TP V, tinh Ba Rja — Viing Tau cua bi don. Ba S khong lién quan dén
giao dich mua ban giira nguyén don va bi don. Ba S ciing khong c6 yéu cau doi voi
bi don vé sb tién trén.

Nguoi lam chimg 14 6ng Nguyén Xuan X trinh bay tai ban tu khai ngay
19-9-2022: Ong X khang dinh 6ng khong lién quan dén viéc tranh chip Hop dong
dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dét gitta nguyén don va bi don. Céc bén c6
phat sinh tranh chip lién quan dén hop dong dit coc thi cic bén tu giai quyét véi
nhau. Ong X d& nghi Toa 4n giai quyét vang mit va cam két ndi dung trinh bay 1a
dang sy that, s€ chiu hoan toan trach nhiém trudc phap luat.

Ban an din sy so thAm s6 80/2022/DS-ST ngay 26-9-2022 ciia Toa an
nhén dan thanh phd Viing Tau, tinh Ba Ria — Viing Tau di tuyén xi:

1. Chép nhan toan bd yéu cau khoi kién ciia nguyén don ong Nguyén Trung
T va ba Ngo6 Thi Thu N:

- Cham dut hiéu luc hop ddng dit coc sb cong ching 1739 quyén sb
01/TP/CC-SCC/HDGD tai Van phong cong chimg Pang Thi L ngay 12-3-2021
gilta nguyén don va bi don.

- Budc ba Han Thi Thanh M phéi hoan tra cho 6ng Nguyén Trung T va ba
Ngb Thi Thu N sé tién coc con lai 1a 2.200.000.0008 (hai ty hai tram triéu dong) va
tra cho 6ng Nguyén Trung T va ba Ngoé Thi Thu N sb tién phat coc la
5.000.000.000d (ndm ty dong). Tong s6 tién ba Han Thi Thanh M phai tra cho 6ng
T vaba N 12 7.200.000.000d (bdy ty hai trdam triéu dong).

2. Khong chap nhan yéu ciu phan td ctia ba Han Thi Thanh M budc ong
Nguyén Trung T va ba Ngé Thi Thu N phai tra lai s tién 2.800.000.000 dong.

Ngoai ra ban an so tham con tuyén an phi va quyén khang cdo cia cac duong
su.

Khéng cao: Ngay 28-9-2022, bi don ba Han Thi Thanh M ¢6 don khang céao
toan b ban an so tham véi 1y do ban an so tham vi pham to tung va sai sot trong
viéc ap dung phép luat, yéu cau Toa an cip phiic thim stra ban an so tham theo
hudng bude nguyén don phai chiu mat s tién coc 5.000.000.000 déng va nguyén
don phai hoan tra cho bi don sd tién coc 1a 2.800.000.000 dong ma ba M di chuyén
vao sb tai khoan 046100467619 tai Ngan hang Vietcom bank cua ba N.

Tai phién toa phic thim:

- Nguyén don giit nguyén yéu cau khoi kién;
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- Bj don rit mot phan khang céo vé viéc budc nguyén don phai tra lai cho bi
don s6 tién 2.800.000.000d (hai ty t&m tram triéu dong) tién nguyén don dit coc
ma bi don da chuyén tra lai cho nguyén don.

- Cac duong sy khong thoa thuan dugc véi nhau vé viée giai quyét vu an.

- Pgi di¢n Vién kiém sdt nhin din tinh Ba Ria - Viing Tau c6 ¥ kién:

Viéc chap hanh phap luat cia Tham phan va Hoi dong xét xa phic tham
dung quy dinh. Cac duong su cd mit tai phién toa phic thim chép hanh ot quy
dinh phap luit to tung.

V¢ nodi dung vu an:

Tai phién toa phuc tham, phia bi don da rat mot phan khang cdo vé viéc budc
nguyén don tra lai cho bi don 2.800.000.000d tién coc bi don dd chuyén lai cho
nguyén don. Do vay, dé nghi Hoi dong xét xir dinh chi giai quyét phuc thim d6i
v6i phan khang cdo niy cta ba M.

V& tién phat coc, hai bén da chdm dut hop déng dit coc trén thuc té nén bi
don méi chuyén trd mot phan tién coc 14 2.800.000.000d cho nguyén don. Khong
c6 thda thuén nao vé viéc bi don phai chiu phat coc nén yéu cau phat coc l1a khong
c6 co so. Pay khong phai 1a hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat nén chua
xét dén nhitng nodi dung khac, tai thoi diém ky hop dong dit coc thi dat chua co
tranh chap va dén ngay di cong chimg thira dat van khong c6 thong tin ngin chin ¢
cac co quan cong chimg nén nguyén don cho rang khéng ky duoc hop doéng chuyén
nhuong dét 1a khong co6 co sé. Ddi véi 6 tién coc con lai 1a 2.200.000.000d bi don
phai tiép tuc tra cho nguyén don 1a phu hop. Dé nghi Hoi dong xét xr stra mot phan
Bén 4n so tham, budc bi don tra cho nguyén don 2.200.000.000 dong.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién cttu céc tai li€u c6 trong ho so vu an, dugc tham tra tai phién
toa va can cu vao két qua tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xur phtic tham nhéan
dinh:

[1] Vé viéc vang mat duong sy tai phién toa phuc tham: Tat ca cac duong
su déu di duoc triéu tdp dén phién toa phic tham 03 1an hop 1¢, khong co duong
su vang mit nao thudc trudng hop c6 1y do chinh dang nén khong thudc trudng
hop phai hoan phién toa. Do d6 phién toa van tién hanh theo quy dinh tai Diéu
296 B0 luat td tung dan su.

[2] Bi don 1a ba Han Thi Thanh M c6 yéu cau phan té ciing nhu khang cao
dé nghi Toa an khong chap nhan yéu cau khai kién ciia nguyén don, dong thoi chap
nhan yéu ciu cua bi don vé viéc budc nguyén don phai chiu mét sb tién coc
5.000.000.000 d va phai tra lai cho bi don 2.800.000.000d tién coc ma bi don di
chuyén tra tién coc lai cho nguyén don.
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Tuy nhién tai phién toa phuc tham, bi don ddng y tra cho nguyén don
2.200.000.000d tién nguyén don dat coc con lai va bi don rat mét phﬁn khang céo
vé ndi dung budc nguyén don phai tra lai cho bi don 2.800.000.000d tién nguyén
don dat coc ma bi don da chuyén trd lai cho nguyén don; con lai s6 tién bi phat coc
thi bj don khong dong y. Do d6, Hoi dong xét xir phiic tham dinh chi xét xtr phic
tham 1 ph::in khéng céo cua bi don theo Piéu 289 B9 luat td tung dan su.

[3] V& thoi gian dat coc va viéc bi don da nhan cua nguyén don
5.000.000.000d tién dit coc, trong sb6 d6 dd hoan tra cho nguyén don
2.800.000.0004 1a c6 that va duogc ca hai bén thira nhan nhu 101 khai da néu.

[4] V& viéc cham dat Hop ddong dit coc sé cong chimg 1739 quyén sb
01/TP/CC-SCC/HDPGD ngay 13-3-2021 tai Van phong cong ching Pang Thi L:
Tai Toa 4n ca hai bén nguyén don va bi don déu dong ¥ cham dut hop dong nay.
Trén thyuc té hop dong dit coc ciing dd chdm dit vi thoi han cia hop dong da hét tir
ngay 07-4-2021 ma hai bén khong thyc hién viéc cong ching hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dét theo hop dong dit coc. Toa an cdp so tham quyét dinh
cham dut hop dong dit coc 1a ¢6 can ci.

[5] Hop dong dit coc chidm dut nhung quyén va nghia vu cia cac bén theo
hop dong thi ¢6 tranh chap nén Toa an s& xem xét viéc nay. Theo trinh bay cua cac
duong su va chimg cr ¢6 trong hd so vu 4n thé hién nhu sau:

[5.1] Ngay 13-3-2021 nguyén don va bi don ky hop ddng dit coc, thoa thuan
ngay sé& ky hop dong cong chimg chuyén nhuong quyén st dung dt cham nhat 1a
ngay 07-4-2021 (BL 17-19).

[5.2] Ngay 15-3-2021, 6ng Ngd Minh V ndp don khoi kién bi don vé viéc
tranh chap hop déng chuyén nhugng quyén sir dung dat dién tich 1317m?, thia s6
343, to ban d6 s6 83, Phuong 10, thanh phd V (goi tat 1a thira dat 343) tai Toa an
nhan dan thanh phd Viing Tau va duoc Toa an thu Iy vu an vao ngay 14-4-2021
(BL 233-239).

[5.3] Ngay 16-3-2021, 6ng Ngb Minh V nop don yéu cau ngin chin viéc
chuyén nhuong quyén sir dung dat néu trén tai Chi nhanh Van phong diang ky dét
dai thanh phd Viing Tau, kém theo Bién ban giao nhan don khai kién ngay 15-3-
2021 ciia Toa 4n nhan dan thanh phd Viing Tau. Cung ngay, Chi nhdnh Vian phong
dang ky dat dai thanh phd Viing Tau ghi chi cap nhat thong tin don ngan chan vao
thira dat trén ban do dia chinh (BL 128).

[5.4] Thira dat 6ng V ndp don yéu cau ngin chin, don yéu cau khoi kién bi
don dugc Toa an thu 1y chinh 13 thira dat ma nguyén don va bi don ky hop dong dit
coc ngay 13-3-2021 néu trén.
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[5.5] Theo trinh bay va tai liéu cung cap cua nguyén don va bi don, Hoi
ddng xét xtr xac dinh duoc ngdy 05-4-2021, nguyén don phat hién su viée ong Tu
thuc hién cac viéc néu trén nén da thong bao cho bi don va sau d6 hai bén khong
tiép tuc ky hop dong chuyén nhuong dat nhu da thoa thudn tai hop ddng dit coc
(BL 07, 64, 159, 192).

[5.6] Bi don ciing xac nhan: Giita vo chong bi don va 6ng Ngd Minh V ¢6
ky van ban giao nhan tién dit coc va chuyén nhuong thira dat 343 vao ngay 26-8-
2019. Bi don c6 nhan cia éng V ca tién coc va tién chuyén nhuong dat khoang hon
3.000.000.000 dong. Nhung bi don cho rang khong chuyén nhuong dat cho 6ng V
duoc vi 6ng V yéu cau ding hop déng chuyén nhuong do 6ng V khong co du tién.
Cudi thang 3-2021 bi don nhan dugc thong tin 6ng V khai kién bi don tai Toa an
thanh phd Viing Tau, yéu cau bi don tiép tuc thuc hién hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dit dbi v6i thira dat trén, sau d6 hai bén c6 1én Toa lam viée va
thdng nhat 13 bi don sé& tra cho 6ng V s tién khoang 3.200.000.000 déng da nhan.
Hién tai bi don chi méi dua cho ong V 500.000.000 dé)ng, khi nao ban duogc thira
dat trén thi s& tra cho ong V s tién con lai (BL 90).

[6] Hop dong dit coc ngay 13-3-2021 ky giira nguyén don va bi don 14 hop
ddng c6 hiéu luc phap luit theo quy dinh cua Piéu 401 Bo luat dan sy nén céc bén
can tuan thu hop déng. Tai Diéu 3 cua hop déng dat coc, hai bén cam két vé méat
coc va phat coc ding quy dinh tai Piéu 328 B luat dan su. Tai diém 2.2 Piéu 6
ctia hop ddng dat coc, bi don cam két quyén st dung dat cia minh thudc truong
hop duoc chuyén nhugng theo quy dinh ctia phap luat. Vi vdy, phai xem xét thira
dét caa bi don trong thoi gian hiéu lyc hop déng dat coc co duoc chuyén nhuong
theo quy dinh ctia phap luat hay khong.

[6.1] Nhu trén da néu, trong thoi han hop dong dat coc vai nguyén don thi
thira dat cua bi don 1a ddi tuong dat coc da phat sinh tranh chép gitra nguoi thu ba
la 6ng V vai bi don. Cho du trong vu an do 6ng V khai kién, bi don sai hay dung
thi ciing khong budc nguyén don phai phu thudc vao két qua giai quyét vu an cua
6ng V vai bi don vi nguyén don khong lién quan dén thoa thuan cua 6ng V voi bi
don. Theo quy dinh tai diém b, khoan 1 Diéu 188 Luat dat dai thi dat dang c6 tranh
chap khong dugc chuyén nhuong. Thoi diém ngay 07-4-2021, cac Vin phong cong
ching chua c6 thong tin thira dat bi ngan chan, tranh chap nhung trén thyc té 13
thira dt da c6 phat sinh tranh chap duoc Toa an tiép nhan va chua giai quyét xong,
dong thoi da co ghi chii vé viée thira dat bi 6ng V ngin chin 1&én Ban do dia chinh
ctia Van phong dang ky dat dai thanh phd Viing Tau. Truong hop nay néu ngay 07-
4-2021, nguyén don va bi don van ky hop dong chuyén nhuong dét thi nguyén don
cling khong thé dang ky chinh 1y sang tén. Boi vi theo quy dinh tai diém d, khoan 1
Picu 11a Thong tu sé 24/2014/TT-BTNMT ngay 19-5-2014, Khoan 11 Diéu 7
Thong tu sd 33/2017/TT-BTNMT ngay 29-9-2017 ctua Bo Tai nguyén va Moi
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truong thi hd so dé nghi dang ky, cip gidy chimg nhan quyén st dung dat s& bj tir
chéi néu co quan cip gidy nhan dugc vin ban tiép nhan don dé nghi giai quyét
tranh chap dat dai ciia co quan c6 thAm quyén giai quyét tranh chip dat dai. Trong
khi d6, Chi nhanh Vin phong ding ky dét dai thanh phd Viing Tau di nhan dugc
Bién ban nhan don khoi kién tir ngay 15-3-2021 cta Toa an nhan dan thanh phd
Viing Tau va vu an cta ong V Vé6i bi don chi két thuc vao ngay 28-4-2021. Do do,
dai dién cua bi don cho rang ngay 15-3-2021 Toa 4n thanh phé Viing Tau chi méi
nhan don khéi kién caa ong V chir chua thy 1y nén khong coi 1a dit c¢6 tranh chap 1a
khong phu hop véi quy dinh phap luat.

[6.2] Bi don ciing thira nhan bi don khong théng bao cho nguyén don biét
viéc trude d6 bi don co giao dich chuyén nhuong thira dat nay véi ong V (BL 165).
Tai thoi diém ky hop dong dat coc ciing chua c6 thong tin nao vé viéc thira dat c6
tranh chap, ma 02 ngay sau khi nguyén don va bi don ky hop déng dit coc thi 6ng
V méi ndp don kién bi don nhu trén di néu. Vay nén trude khi ky hop dong dit coc
thi nguyén don khéng thé biét dugc nhiing rac rdi cia thira dat, sau khi da chuyén
5.000.000.000d tién dit coc cho bi don thi nguyén don méi phat hién sy viéc.

[6.3] Thira dat nguyén don dat coc phat sinh tranh chip giita bi don véi ong
V trong tho1i han hop déng dat coc c6 hi€u luc. Nhu vay bi don da khong dam bao
duoc diéu kién cam két véi nguyén don tai diém 2.2 Diéu 6 cua hop déng dat coc
ngay 13-3-2021 la thira dat da diéu kién dé chuyén nhuong theo quy dinh phap
luat. Bi don biét viéc minh bi 6ng V khéi kién vao cudi thang 3-2021, nhung di
khong chu dong bao cho nguyén don va ngay 05-4-2021 nguyén don phat hi¢n ra
su viéc, bi don van yéu cau nguyén don phai tiép tuc ky hop dong chuyén nhuong
dat 1a khong phu hop. Véi tinh trang nhu trén thi nguyén don c6 quyén khong tiép
tuc viéc ky chuyén nhuong dat dé dam bao su an toan vé tai chinh ma khéng c6 16i.
Ldi dan dén viéc khong ky dugc hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat thira
343 thudc vé bj don. Vi thé bi don phai tra lai cho nguyén don tién coc dd nhan va
chiu phat coc 1a c6 cén cu.

[7] Xét cac bén c6 thoa thuan khac sau khi chdm dit hop dong dat coc hay
khong, thay rang:

[7.1] Ngoai cac thoa thuan trong hop dong dit coc thi hai bén khong chung
minh dugc 1a c6 thoa thuan khac. Bi don trinh bay ngay 07-4-2021, bi don va
nguyén don ciung ngudi mdi gidi ban bac, trao d6i vé viée ky hop dong chuyén
nhuong nhung nguyén don khdng dong y mua vi khong du tai chinh va khong
mudn vé Viing Tau &, bi don c6 cung cap 02 doan ghi 4m va cho rang ba N noi
khong mua dat nita vi khong muén & Viing Tau. Tuy nhién bi don khong c6 chiing
ctr vé viée nodi chuyén ngay 07-4-2021, con doan ghi 4m giong noi cua ba N khong
rd ngdy thang va ndi dung cling chi 1a ba N néi mudn mua dat sudn sé, dang hoang
chtr gio truc tric nhu vay thi khong mudn mua nita, ba N d3 ban nha di ma bay gio
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khong mua duoc dt nita thi ba N khong c6 chd ¢, dé cudi cung ba N phai quay vé
hdi coc cho ngudi khéac, ba N mua dat dé & chir khong phai dé ban di ban lai, do
6ng T nhat quyét doi di Viing Tau &, ba N thi khong mudn di dau ma vi chiéu ¥ 6ng
T ... V6indi dung nhu trén thi ciing chi thé hién 12 ba N trao d6i vai bi don sau khi
da xay ra viéc ong V kién bi don va ba N khong hai long vi mua dat ma lai gap ric
rdi, khong thé hién ndi dung nao cé thé cho rang nguyén don c6 16i (BL 154-159,
190, 191)). Mt khéc, dat da c6 tranh chap dan dén hai bén khong ky dugc hop
doéng chuyén nhugng dat thudc trach nhiém ctia bi don nhu da phan tich & trén thi
nhimg tinh tiét xay ra sau d6 khong phai 13 co s dé quy 15i cho nguyén don, trir
truong hop hai bén tiép tuc dong y thoa thuan méi thay thé.

[7.2] Mat khac, khi hai bén cham dat hop dong dit coc, néu 1a 16i cua
nguyén don thi bi don khong phai tra lai coc nhung thuc té bi don da chuyén tra lai
cho nguyén don 2.800.000.000d trong sé 5.000.000.0004 tién dit coc da nhan. Bi
don cho rang nguyén don c¢6 15i va nin ni xin lai coc vi khé khin khéng c6 tién dé
nhan chuyén nhuong dat nhung bi don khéng cung cap duoc ching cir. Tuong tu,
cling khong co thoa thuan nao vé viéc hai bén dong ¥ rang bi don chi phai tra lai
tién coc ma khong phai chiu phat coc. Nguyén don khong thira nhan nhiing tinh tiét
ma bi don trinh bay. Do vdy, Viéc cho ring hai bén phai c6 thoa thuan khong phat
coc thi bi don méi chuyén tré lai tién coc cho nguyén don 1a khong ¢ can ci.

[8] Vé yéu cau phan t6 ctia bi don: Nhu d3 phan tich & cac muc néu trén thi
yéu cau phan t6 cta bi don khong c6 cian cir, nén Toa an cap so tham khéng chip
nhén la phu hop.

[9] Nhing van dé khac nhu an phi, chi phi t6 tung da duoc Toa an cip so
tham xr Iy dGng quy dinh phéap lut.

[10] Hoi dong xét xir phuc tham quyét dinh khdng chap nhan khang céo cua
bi don, giit nguyén Ban 4n so thim theo ndi dung da phan tich nhu trén. Bi don
phai chiu an phi phic tham.

Vi cdc Ié trén, cin cir Khoan 1 Diéu 308 Bé ludt Té tung dan su;

QUYET PINH:

Cian cir vao Diéu 5, khoan 3 Dicu 26, khoan 2 Dicu 92, Diéu 289, 293, 296
Bo6 luat t6 tung dan sy; Diéu 328, 401, 422 Bo luat Déan su; diém b Khoan 1 Diéu
188 Luat Pat Pai; Nghi quyét s6 326/UBTVQH14 ngay 30-12-2016 cia Uy ban
Thuong vu Qudc hdi quy dinh vé an phi, 1é phi Toa 4n, Tuyén xu:

1. Chép nhan viéc rat mot phﬁn khang c4o ctia ba Han Thi Thanh M: Dinh
chi xét xir phtic thAm mot phan khang cdo vé viéc budc ong Nguyén Trung T va ba
Ngo6 Thi Thu N phai tra lai cho ba Han Thi Thanh M 2.800.000.000d (hai ty tam
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tram triéu dong) tién nguyén don dit coc ma bi don dd chuyén tra lai cho nguyén
don.

2. Khong chap nhan noi dung khang céo ciia ba Han Thi Thanh M, giir
nguyén Ban an dan su so tham sb 80/2022/DS-ST ngay 26-9-2022 ciia Toa an nhan
dan thanh phé Viing Tau, tinh Ba Ria — Viing Tau, nhu sau:

2.1. Chap nhan yéu ciu khoi kién ctia nguyén don 1a ong Nguyén Trung T va
ba Ngo6 Thi Thu N

- Cham dut hop dong dit coc ky ngay 13-3-2021 gitta ong Nguyén Trung T
va ba Ngo Thi Thu N véi ba Han Thi Thanh M, sb cong chimg 1739, quyén sb
01/TP/CC-SCC/HDGD tai Van phong cong chimg Dang Thi L.

- Ba Han Thi Thanh M phai hoan tra cho 6ng Nguyén Trung T va ba Ngb
Thi Thu N sé tién 7.200.000.0004 (bay ty, hai tram triéu dong). Trong do, s tién
coc con lai 1 2.200.000.000d (hai ty, hai tram triéu dong) va sb tién phat coc 1a
5.000.000.000d (néim ty dong).

Ké tir ngay bén duoc thi hanh 4n c¢6 don yéu cau thi hanh an, néu bén phai
thi hanh an khong chiu tra s6 tién néu trén thi hang thang con phai tra cho bén dugc
thi hanh &n s tién 1di 10%/nam cua khoan tién cham thi hanh an, twong tng voi
thoi gian chua thi hanh an.

2.2. Khong chdp nhan yéu cdu phan té cta ba Han Thi Thanh M vé viéc
budc dng Nguyén Trung T va ba Ngd Thi Thu N phai tra lai cho ba Han Thi Thanh
M 2.800.000.000d (hai ty tam tram triéu dong) tién nguyén don dit coc ma bi don
d3 chuyén tra lai cho nguyén don.

3. An phi dan su so tham:

- Ba Han Thi Thanh M phai chiu 118.000.000d (Mot tram muwoi tam triéu
dong).

- Hoan lai 57.600.000d (Nam muoi bay triéu sdu tram ngan dong) tam Gng an
phi cho ong Nguyén Trung T, ba Ngo Thi Thu N theo bién lai s6 0001012 ngay 04-
6-2021 cua Chi cuc Thi hanh an Dan su thanh phé Viing Tau.

4. An phi dan sy phiic thim: Ba Han Thi Thanh M phai chiu 300.000d (Ba
tram ngan dong) nhung dugc trir vao tién tam Gng an phi 300.000d (Ba trdm ngan
dong) theo Bién lai thu s6 0003315 ngay 18-10-2022 ctia Chi cuc Thi hanh 4n dan
su thanh phd Viing Tau, tinh Ba Ria — Viing Tau. BA M d3 nop xong.

5. Trudng hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Dicu 2
Luat Thi hanh an dan sy thi ngudi 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 4n hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6,7, 7a, Thva 9
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Luat Thi hanh an dan sy; Thoi hi¢u thi hanh &n dugc thuc hi¢n theo quy dinh tai
Piéu 30 Luat Thi hanh an dan su.

Ban an nay c6 hiéu lwe phap luat ké tir ngay tuyén an (17-8-2023).

Noi nhan: TM. HQOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh BR-VT; THAM PHAN - CHU TOQA PHIEN TOA
- TAND TP Viing Tau;

- Chi cuc THADS TP Viing Tau;

- C4c duong su;

- Luu ho so. ( Pa ky)

Pao Thi Hué



