TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BA RIA — VONG TAU Dgc 1p — Ty do — Hanh phic

Ban an sb: 118/2022/DS-PT
Ngay 27 — 12 — 2022
VIV “Tranh chap hop ddng dit coc”

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BA RIA - VONG TAU

- Thanh phén Hpi dong xét xir phiic tham gom cé:

Tham phén - Chii toa phién toa: Ong Cao Xuan Long

Cac Tham phdan: Ong Cao Minh V¥

Ong Piao Puc Thién

- Thuw ky phién toa: Ong B3 Trung Kién - Thu ky Toa 4n nhan dan tinh Ba
Ria - Viing Tau.

- Dgi di¢gn Vién kiém sdat nhdn din tinh Ba Ria - Ving Tau tham gia
phién toa: Ba Tran Thi Ki¢u Oanh - Kiém sat vién.

Ngay 27 théng 12 ndm 2022, tai try s¢ Toa an nhan dén tinh Ba Ria - Viing
Tau, xét xu phiic thdm vy 4n dan sy thy ly s6: 143/2022/TLPT-DS ngay 01 thang
11 nam 2022, vé vi¢c “Tranh chap hop dong dat coc”.

Do ban 4n dan sy so tham s6 17/2022/DS-ST ngay 21 thang 6 ndm 2022
cua Toa an nhan dan thanh pho Ba Ria, tinh Ba Ria - Viing Tau bi khang cao.

Theo quyét dinh dwa vu an ra xét xtr s6 122/2022/QD-PT ngay 08-12-2022,
gifta cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Nguyén Manh C, sinh nim 1980 (c6 mit);

Pia chi: SO X, duong Y, phuong T, quan T, thanh phd H6 Chi Minh.

2. Bi don: Ba Trinh Thi Binh M, sinh nim 1979 (vang mat);

Pia chi: S6 X, duong Y, Phudng T (nay la Phuong T), thanh phd V, tinh Ba
Ria — Viing Tau.

Ngueoi dai dién hop phdp cua bi don: Ong Trﬁn buc N, sinh nam 1987 (co
mat); dia chi: SO X, gTu(‘rng Y, phuong T, thanh pho6 V, tinh Ba Ria — Viing Tau; 1a
dai dién theo uy quyén.

3. Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan: Ong Tran Puc N, sinh nim 1987
(c6 mat);

Dia chi: S6 X, dudng Y, phuong T, thanh phd V, tinh Ba Ria — Viing Tau.
4. Nguoi khang céo:
Ba Trinh Thi Binh M, sinh nam 1979; la bi don trong vu an.



NOI DUNG VU AN:

[1] Theo don khoi kién ngay 06-4-2021 va trong qua trinh tham gia 16 tung
tai Toa an, nguyén don — 0ng Nguyén Manh C trinh bay:

Ong C muén tim mua dat dé xdy nha xuong san xuat dién ning luong mat
troi, theo gidi thiéu ctia ba Tran Thi T, 6ng Nguyén Manh C lién hé cho ba Trinh
Thi Binh M dé héi mua dién tich 8.056,8m? thudc thira s6 s6 130, t& ban d6 sd 25,
toa lac tai xa Hoa Long, thanh phé Ba Ria, tinh Ba Ria - Vung Tau ctua ba Trinh
Thi Binh M va 6ng Tran Puc N. Ngay 27 thang 3 nam 2021 dng C dén noi lam
viéc cia bd M tai Vin phong Coéng ching Than Vian Q dit coc sb tién
1.000.000.000 (mét ty) dong dé dam bao cho viéc nhan chuyén nhuong dién tich
8.056,8m? thudc thira sd s6 130, t& ban do sd 25, toa lac tai x3 Hoa Long, thanh
ph6 Ba Ria ctia 6ng N, ba M véi gia 8.800.000.000 (tam ty tam trdm triéu) dong,
vi tin tuong ba M 1a cong chimg vién nén 6ng C khong dé nghi cong chimg hop
dong dit coc. Pén ngay 02 thang 4 nam 2021 ba M nhan tin cho ong C, dé nghi
Ong C phai lam gidy xac nhan 1a ngudi tryc tiép san xuat néng nghiép va co
ngudn thu nhép tir nong nghiép thi mé1 duge nhan chuyén nhuong tién tich dat ma
6ng C da dat coc. Sau khi bi Uy ban nhan dan phudng Tan Thanh — noi diang ky
ho khau thuong tra tir chél xac nhan 13 ho san xuat dat nong nghiép, co thu nhap
6n dinh tir viéc san xudt dit nong nghiép vi ong C la 1am nghé kinh doanh nén
khong thé xin xac nhén 1a ho san Xuat nong nghi¢p, 6ng C bao cho ba M va ong N
biét va mudn thoa thuan véi 6ng N, ba M vé viéc chdm dut hop dong, nhung 0ng
N, ba M khong dong y. Do d6, 6ng C khoi kién yéu cau tuyén bd hop dong dat
coc ngay 27 thang 3 nam 2021 giita 6ng C va ba M vo hiéu, yéu cau ba M tra lai
cho dng C s tién 1.000.000.000 (mot ty) dong ba M di nhan dat coc ngay 27
thang 3 nam 2021.

Tai phién toa cip so tham, 6ng Nguyén Manh C cho rang: Vi ba Trinh Thi
Binh M d4 tra cho ba Tran Thi T 30.000.000 dong tién gidi thiéu ban dat nén 6ng
C sé& chiu s tién gidi thiéu ban dat nay cho ba M. Do d6 ong Nguyén Manh C
thay doi yéu cau khoi kién nhu sau: yéu cau tuyén bd hop dong dit coc ngay 27
thang 3 nam 2021 giita 6ng Nguyén Manh C va ba Trinh Thi Binh M v6 hiéu va
budc ba Trinh Thi Binh M tra cho 6ng Nguyén Manh C 970.000.000 (chin trim
bay muoi triéu) dong ba M di nhan dit coc cua dng C ngay 27 thang 3 nam 2021.

[2] Trong qud trinh t6 tung tai Toa én, bi don —ba Trinh Thi Binh M va dai
dién hop phdp cua bi don trinh bay:

Ba Trinh Thi Binh M va dng Tran Dtc N 13 nguoi dong sé hitu dién tich
8.056,8m? thudc thira s6 130, to ban dd sb 25, toa lac tai xa Hoa Long, thanh phd
Ba Ria, tinh Ba Ria - Viing Tau, myc dich sir dung dat 1a dat chuyen trong lGa
nuée, thoi han st dung dén nam 2063. Ba M va 6ng N ¢6 nhu cu chuyen nhuong
dién tich dt trén nén da cong khai viéc chuyén nhugng dién tich dat néu trén trén
mang x4 hoi. Ong C da tu tim hiéu dién tich dat, ong tu di coi dét, roi dé nghi ba
M, dng N chuyén nhuong cho 6ng C voi gia 8.800.000.000 (tdm ty tdm trdm



triéu) dong. Ngay 27 thang 3 nam 2021 6ng C dén Van phong Cong chimg Than
Van Q noi ba M lam viée dé dat coc. Khi nhan coc thi ba M méi biét ngudi nhan
chuyen nhuong 1a 6ng Nguyen Manh C, sb tién dit coc 1a 1.000.000.000 (mot ty)
dong Ba M d4 nhan tién coc sau khi ky hop ddng dit coc. Hop dong dit coc ma
cac bén ky két khong vi pham vé hinh thirc, khong vi pham vé noi dung hop dong,
tai thoi diém giao két hop dong thi hai bén ty nguyén thyc hién hop dong dit coc.

Céc bén tham gia giao dich c6 du diéu kién dé thuc hién hop dong. Theo tim hiéu
thi dugc biét dng C khong phai 1a 1an dau tién giao dich, 6ng 1a ngudi da thuc
hién giao dich nhan chuyén nhuong dAt rat nhiéu 1an, viéc thuong luong va chdt
coc ctia 6ng C rat nhanh va chuyén nghiép khién ba M 13 mot ngudi ban ron hoan
toan bi thuyét phuc nén dong ¥ ky két hop dong dit coc néu trén. Vi vay ba M yéu
cau thuc hién ding théa thuan theo hop dong dit coc. Chua dén thoi han dé thuc
hién hop dong chuyén nhugng dat ma ong C da di khoi kién nhu vy 1a trai voi
dao durc xa hoi. Trong qua trinh giai quyét dé tim ra bién phap phu hop dé giai
quyét kho khan trong viéc thuc hién viée chuyén nhuong dat thi phia ba M va éng
N da rat n6 luc hd trg 6ng C, nhung dng C khong hop tac. Nay 6ng C khai kién
yéu cau tuyén bd hop ddng dit coc ngay 27 thang 3 nim 2021 v hiéu va yéu cau
ba M tra lai so tién coc 970.000.000 (chin traim bay muoi triéu) déng cho éng C,
ba Trinh Thi Binh M khong dong .

[3] Trong qud trinh té tung tai Toa dn, nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién
quan - ong Tran Purc N trinh bay:

Ong Tran Puc N va ba Trinh Thi Binh M 13 nguoi dong so hitu dién tich
8.056,8m? thudc thira sb 130, to ban do sb 25, toa lac tai xa Hoa Long, thanh pho
Ba Rja, myc dich str dung dat 1a dat chuyén trong laa nuée. Ong C goi dién thoai
cho ba M héi nhan chuyén nhuong dién tich trén voi gia 8.800.000.000 (tam ty
tam tram triéu) dong. Ngay 27 thang 3 nam 2021 khi cac bén dén dé dit coc thi ba
M méi biét nguoi hoi mua la Ong Nguyén Manh C, sd tién dit coc la
1.000.000.000 (mdt ty) dong, hom do ong N khong co mat tai budi dit coc, vi
cong viéc lam an nén 0ng N da lam gidy uy quyén ngay 16 thang 3 nam 2021 cho
ba M thay mat ong N quyét dinh moi van dé chuyén nhuong dién tich trén. Tai
hém dit coc bd M ¢6 nhan sé tién dit coc 1.000.000.000 ty dong tir 6ng C. Khi
giao két hop dong thi hai bén tw nguyén thyuc hién hop dong dat coc, ong N va ba
M 1a cha hop phap va duoc thuc hién cic quyén cta ngudi str dung dét theo quy
dinh cua luat dét dai. C)ng C ty dén tim, tu chu dong di xem dat, tim hiéu thong tin
va va dé nghi nhan chuyén nhuong dat ong C chu dong thuong lugng g1a va hen
ngay dit coc. Trong qua trinh giai quyét dé tim ra bién phap phu hop dé g1a1 quyét
khé khan trong viéc thuc hién viée chuyen nhuong dat thi phia 6ng N va ba M da
rat nd luc hd tro 6ng C, nhung dng C khong hop tac. Hop dong 13 su thoa thuan
ctia cac bén, khi tham gia ky két hop ddng cac bén c6 day du didu kién dé tham
gia vao giao dich dén sy, cac bén khong bi lira d6i, cudng ép, co du ning luc hanh
vi giao dich, hop dong khong trai phap luat va dao duc xa hoi. Nay ong C khoi
kién yéu cau tuyén bo hop ddng dit coc ngay 27 thang 3 nam 2021 v6 hiéu va yéu
cau ba M tra lai s tién coc 970.000.000 (chin tram bay muoi triéu) dong cho 6ng
C, 6ng N khong dong ¥.



[4] Trong qud trinh t6 tung tai Toa dn, nguoi lam chiing - ba Tran Thi T
trinh bay:

Ba T khong c6 quan hé gi voi dng C, khoang cudi thang 3 nim 2021 ba T
gidi thiéu cho dng C thira dat & gin nha ba dang ban. Ngay hom sau dng C lai
xubng va xin sd dién thoai ctia chu dit nén ba T cho 6ng C sb cua ba Trinh Thi
Binh M, 6ng C goi dién thoai hoi ba M mua dit, ba T nghe thiy 6ng C hen gip ba
M, ba M néi, ba M lam & Van phong Cong ching Than Vin Q, nén cung lac do
6ng C cho ba T dén gip ba M & phong cong chimg. Hai bén théa thuan gia
8.800.000.000 (tam ty tam tram triéu) ddng, 6ng C dit coc 1.000.000.000 (mdt ty)
ddng. Ong C hoi sb tai khoan ngén hang ctia bad M, ba M viét hop ddng dit coc
xong thi 6ng C chuyén khoan sd tién 1.000.000.000 (mét ty) dong cho ba M tai
Van phong cong chung Than Van Q. Hom d6 ba M ndi, ba M s& c6 trach nhiém
lo hét giay to cho dng C, vi 6ng C noi 6ng khong co thoi gian vé Ba Ria nhiéu. B¢
cam on ba T, ba M chuyén khoan cho s6 tién 30 triéu dong cho ba T, hién nay
khong ai yéu cau ba T tra lai sb tién nay.

[5] Tai ban dn dan su so tham so 17/2022/DS-ST ngay 21 théang 6 ndm
2022 cua Toa an nhdn dan thanh pho Ba Ria, tinh Ba Ria - Viing Tau da tuyén
Xu:

1. Chép‘ nhan yéu cau khoi kién cua ong Nguyén Manh C ddi véi ba Trinh
Thi Binh M vé viéc tranh chap hop dong dat coc.

2. Tuyén bd hop dong dat coc ngay 27 thang 3 nam 2021 giita ong Nguyén
Manh C va ba Trinh Thi Binh M v6 hiéu.

3. Budc ba Trinh Thi Binh M tra cho ong Nguyén Manh C s6 tién
970.000.000 (chin tram bay muoi tri¢u) dong.

Ngoai ra, ban an so thAm con tuyén vé tién an phi va quyén khang cio.

[6] Noi dung khang cao:

Ngay 30-6-2022, Toa an nhan dan thanh phé Ba Ria nhén dugc don khang
cao cua bg}l Trinh Thi Binh M ¢6 n61 dung yéu cau cap phuc th@m s1j1:a toan bd ban
an so thdm theo huodng: Tuyén 6ng C phai thuc hién mat tién dat coc la
1.000.000.000 dong do vi pham thda thuéan trong hop dong dat coc.

[7] Tai phién toa phiic tham:

- Dai dién hop phdp ciia ba Trinh Thi Binh M van gilt nguyén yéu ca?’u
khang cao va cac duong sy khong thoa thuan duge voi nhau vé viée giai quyet
toan bd vu an. D€ giam bt mot phan thiét hai cho dng C nén bi don ty nguyén
hoan tra lai cho 6ng C s6 tién 300.000.0004d (Ba tram triéu dong).

- Kiém sat vién tham gia phién toa phdt biéu y kién ciia Vién kiém sdt nhw
Sau.:

- V& viéc tuan theo phap luat ctia Hoi dong xét xir, thu ky va cac duong su
la ding theo quy dinh ctua phép luat.

- V& n6i dung khang céo:



+ Tinh hiéu lyc cuia Hop dong dit coc ngay 27-3-2021:

Cin cr vao tai liéu c6 trong hd so vu an, c6 co sé dé khang dinh: Trude khi
6ng C giao két hop dong dit coc vai ba M thi éng C 1a nguoi biét thong tin viéc
chuyen nhuong dat thong qua nguoi moi gioi la ba Tran Thi T. Qua trinh giai
quyét vu 4n tai cip so thAm ong C thira nhan: Trude khi giao két hop dong dat coc
thi dng C ciing da tim hiéu vé thong tin cua thira dat, da dugc ba M cho xem gidy
ching nhan quyén st dung dat va quyét dinh nhan chuyen nhuong quyén sir dung
dat tir phia ba M. Do d6, viéc ba M va 6ng C giao két hop ddng dit coc ngay
27/3/2021 14 trén co sé ty nguyén ma khong phai bi ép budc hay bi lira ddi; chu
thé giao két hop ddng dit coc déu c6 ning luc hanh vi dan su.

Dbng thoi, theo quy dinh tai Pidu 328 BLDS nam 2015 thi viéc cac bén
giao két dat coc 1a dé dam bao giao két hodc thuc hién hop dong chuyén nhuong
quyén stir dung dat. Luat Dat dai nam 2013 khong c6 quy dinh nao nghiém cam
giao dich chuyén nhuong dat trong lta nudc nén ndi dung thoa thuin cia hop
ddng dat coc khong trai quy dinh cta phap luat, dao dirc xa hoi.

Do d6, can ctr vao Piéu 116, Diéu 117 B¢ luat Dan sy ndm 2015, thi hop
dong dat coc ngay 27-3-2021 ¢6 hiéu luc phap lut. Toa an cap so tham tuyén bo
hop dong dat coc ngay 27-3-2021 b1 v6 hi¢u 1a khdng ¢o6 can cu.

~ + Xét 16i dan den cac bén khong giao két dugc hop dong chuyén nhugng
quyén su dung dat:

Theo quy dinh tai Diéu 7 ctia Hop dong dit coc co ndi dung: Néu bén B
(6ng C) tir chdi nhan chuyén nhuong thira dat néu trén thi toan bd so tién dat coc
s& thudc vé bén A (ba M). Theo dé, ndi dung 6ng C va ba M thoa thuan giao két
hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a 15 ngay ké tir ngdy giao két hop
ddng dat coc (27/3/2021) nhung ngay 06/4/2021 Ong C da co6 don khoi kién tai
Toa &n nhan dan thanh pho Ba Ria yéu cau tuyén bd hop dong dat coc vo hiéu va
budc ba M phai tra lai so tién coc dd nhan. Nhu vay, chua hét thoi han dat coc thi
6ng C da khai kién nén theo noi dung ctua Piéu 7 hop dong dit coc da néu trén thi
6ng C 1a ngudi da tir chdi nhan chuyén nhuong dat nén 6ng C 1a ngudi da vi pham
thoa thuan dit coc hai bén da giao két.

Ly do 6ng C cho rang khong thé thuc hién dugc thoa thuan 1a do thura dat
130 1a dat chuyén trong lta nude va 6ng C khong phai 1a nguoi truc tiép san xuét
nong nghiép nén khong du diéu kién nhan chuyen nhuong; dong thoi ba M Iam
vi¢c tai Van phong cong chimg Than Van Q blet 16 thi tuc, hd so chuyen quyén
su dung dat nhung c6 tinh 1am ngo khong tu van cho 6ng C ma nhan tién dat coc
ban dat. Noi dung nay thi thay: Hop dong dit coc khong c6 nodi dung nao thé hién
ba M phai c6 nghia vu dam bao cho dng C vé viéc dng C phai c6 du diéu kién dé
nhan chuyén nhuong dat; ban than 6ng C 1a ngudi di mua dat phai c6 nghia vu tim
hiéu cac thong tin vé thira dit ciing nhu dléu kién nhan chuyén nhuong dat. Ong C
cling thira nhan viéc ba M da cung cap gidy chirmg nhan quyén sir dung dat cho
éng C dé Ong C tim hiéu, d3 xem dit va 6ng C tu nguyén tim ba M dé thoa thuan
nhan chuyen nhuong dat. Nhu vay, quy dinh cta phap luat vé diéu kién nhan
chuyén nhuong dat trong lta thi dng C budc phai biét, ba M khong co nghia vu



phai giai thich cho 6ng C. Mat khac, khi dng C khoi kién ra Toa thi dng N va ba
M van c6 thién chi hoa giai hoan tra cho ong C so tién 300.000.000 dong trong
tong so tien da dat coc nhung 6ng C ciing khong dong .

Tt nhiing n61 dung phan tich néu trén cho thiy: Ba M da dap ung day du
cac diéu kién vé viéc giao két hop dong dat coc theo quy dinh tai Piéu 328 BLDS
nam 2015, 6ng C chua hét thoi han thuc hién hop ddng dit coc da khoi kién yéu
cau tuyén hop dong dit coc vO higu, dong thoi viée cac bén khong giao két hop
ddng chuyén nhuong quyen su dung dat duoc 1a do phia dng C ma khong phai do
ba M. Do do, Toa an cap so thAm tuyén hop dong dat coc v6 hiu va bude ba M
phai tra cho 6ng C sb tién coc 970.000.000 dong va phai chiu an phi véi tong sb
tién 41.400.000 dong 13 khéng dung. Can ct vao Piéu 328 BLDS nam 2015, Diéu
7 ctia Hop ddng dat coc cac bén da giao két can chdp nhan mot phan khang céo
ctia ba Trinh Thi Binh M, stra an so thdm theo hudng: Tuyén huy hop dong dat
coc ngdy 27/3/2021 giira dng C va ba M; dng C mat sd tién da dit coc.

_ Tai phién toa, dai di¢én hop phap cua ba M tu nguyén trd lai cho 6ng C s6
tién 300.000.000 dong, 1a co lgi cho nguyén don nén can ghi nhan trong ban an.

~ Tu nhiig ndi dung phan tich néu trén dé nghi Hoi dong xet xur phuic tham
chap nhan khang cdo cua ba Trinh Thi Binh M; Stra Ban an s6 17/2022/DS-ST
ngay 21/6/2022 caa TAND thanh pho Ba Ria.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai li€u co6 trong hd so vu an dugc thim tra tai phién
toa va can cir vao két qua tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xir nhan dinh:

[1] V& t6 tung:

Pon khang cao cta ba Trinh Thi Binh M dam bao dung thu tuc, ndi dung
va ndp trong thoi han theo quy dinh tai cac Diéu 272, 273 cua Bo luat to tung dan
su nén hop 16. Hoi déng xét xir phuc thim chap nhan xem xét lai ban an so thim
theo trinh ty phiic tham.

[2] Xét ndi dung khang cao ctia ba Trinh Thi Binh M thi thay:

[2.1] Xét hi¢u luc cua Hop (;1‘(‘3ng dat coc ngay 27-3-2021 dugce ky gitra 6ng
ba Trinh Thi Binh M va 6ng Nguyén Manh C thi thay:

[2.1.1] V& chu thé tham gia ky hop dong:

Ba Trinh Thi Binh M va 6ng Tran Dtrc N 1a ngudi cung sir dung hop phap
quyén sir dung dat dién tich 8.056,80m? thudc thira s6 130, to ban dé s6 25 toa lac
tai x4 Hoa Long, thanh pho Ba Ria, tinh Ba Ria — Viing Tau theo gidy chirng nhan
quyén st dung dit quyén so hitu nha va tai san khac gin lién voi dat sO DA
118328 do S¢ Tai nguyén va Méi truong tinh Ba Ria - Viing Tau cap ngay 01
thang 12 nam 2020. Ngay 16 thang 3 nam 2021 6ng Tran buc N uy quyén cho ba
Trinh Thi Binh M dugc toan quyén thay mit 6ng N quyét dinh moi van dé lién
quan dén dién tich dat trén, trong d6 c6 ndi dung dit coc. Ngay 27-3-2021, ba M



va 6ng C tu nguyén ky ket hop dong dit coc nham dam bao cho viéc ky ket hop
dong chuyen nhuong quyen str dung dat thira dét thira s6 130, to ban do s6 25 1a
phit hop vé chu thé tham gia giao dich dan su.

[2.1.2] V& noi dung:

Tai Diéu 1 ctia Hop dong dit coc ngay 27 thang 3 ndm 2021 giira bén nhan
dac coc la ba M (Bén A) va bén dat coc la ong C (bén B) thé hién “Bén B dit coc
cho bén A s6 tién 1a 1.000.000.000 dong (mot ty ddng chan) dé dam bao cho viéc
thue hién hop dong chuyen nhuong quyén su dung dat duoc néu tai diéu 2 cua
ban hop dong nay”. Dleu 2 cua Hop dong the hién “Bén A s€ cam két chuyen
nhuong cho bén B quyén sir dung dét theo gidy chimg nhan quyén sir dung dat sb
s0 DA 118328 do So Tai nguyén va M6i truong tinh Ba Ria - Ving Tau cap ngay
01 thang 12 nam 2020, cu thé: Thira dat s6 130, to ban dd sb 25, dia chi thira dat:
xa Hoa Long, TP Ba Ria, dién tich 8.056, 80m?; hinh thirc str dung: st dung riéng;
muc dich s dung: dit chuyén trong lda nudc; thoi han st dung: dén nam
2063.....". Nhu vy, d6i tugng ma cac bén tham gia hop dong dat coc hudng toi
viéc ky két hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat chuyén trong laa nudc <o
dién tich 8.056,80 m?. Luat Dat dai nam 2013 khong c6 quy dinh nao nghiém cAm
giao dich chuyen nhuong dat trong laa nude va Piéu 188 Luat Pat dai chi quy
dinh vé Piéu kién chuyen ‘nhuong quyen st dung dat “Ngwoi sir dung dat dwoc
thuc hign cac quyen chuyen doi, chuyen nhwong, cho thué, cho thué lai, thua ké,
tang cho, thé chdp quyén sir dung ddt; gép von bang quyén sir dung dat khi ¢ cac
diéu kién sau ddy: C6 Glay chitng nhdn, ddt khéng c6 tranh chdp, quyén sir dung
dat khéng bi ké bién dé bdao dam thi hanh dan va trong thoi han sir dung dat”. Do
d6, muc dich va nodi dung cua hop dong dit coc dugc ky gitta ba M va ong C
khong vi pham diéu cAm cua luat, khong trai dao dtrc xa hdi.

Cén cir vao Piéu 116 va Diéu 117 B$ luat Dan sy 2015 thi hop dong dit
coc gitra ba Cuong va 6ng Minh ky két ngay 27-3-2021 dam bao diéu kién co
hiéu luc cua giao dich dan su.

Toa 4n cdp so thim di chap nhan yéu cau khoi kién cua 6ng C; tuyén bd
hop dong dat coc gilta ba M va dng C ky ngay 27 thang 3 ndm 2021 vi pham diéu
cAm ctia phap luat, ddn dén hop dong khong thé thuc hién va ap dung Piéu 123 va
Picu 408 Bo luat Dan sy 2015 dé tuyén bb vo hiéu ngay tir thoi diém ky két hop
dong 1a khong c6 can cir. Toa an cip so tham da co sy ap dung phap luat giai
quyét vu an sai quan hé tranh chap; cu thé da ap dung quy dinh phap luat vé cheu
kién c6 hiéu luc cua hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat dé giai quyét
quan hé tranh chap hop dong dit coc.

[2.2] Xét nghia vu cac bén thuc hi¢n hop déng dat coc ngay 27-3-2021 thi
thay:

Theo x4c nhan cua 6ng C va ba M thi: ba M da nhan coc ctia dng C sb tién
1a 1.000.000.000 dong dé dam bao sau 15 ngay ké tir ngay 27- 3-2021, cac bén s&

ra Van phong cong chung ky két hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat voi
gia chuyén nhuong 13 8.800.000.000 dong.



[2.3] Xét 16i dan dén hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat khong
duoc giao két thi thay:

Thir nhat, xét Iy do 6ng C tir chéi giao két hop déng chuyén nhuong thé
hién tai Bi€n ban hoa giai ngay 31-3-2022 cua Toa an cap so tham la vi dat c6 su
tranh chap va khong xay dung nha xudéng duoc, thi thay:

Ong C khong cung cip dugce tai liéu, ching clr ching minh thira dat sé 130,
to ban d6 s6 25, dia chi thira dit: x3 Hoa Long, TP Ba Ria, dién tich 8.056,80m?
1a c6 tranh chip. Do d6, khong co6 cin cir dé khing dinh thira dit nay khong du
diéu kién dé ky két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dit nhu y kién cua
ong C.

~Viée ong C cho rang khong xdy dung nha xuong nén khong ky hop dong
chuyén nhuong 14 hoan toan khong c6 can cu. Boi 1€, 6ng C biet rd muc dich st
dung dat 1a trong l0a nudc thi khong thé nao tién hanh xay dung nha xuéng.

Thir hai, xét ly do ong C tur chéi giao két hop ddng chuyén nhuong tai don
khoi kién va trong qua trinh td tung tai cap so tham va tai phién toa phuc tham 13
Vi ong C khong phai 14 ho san xuat ndng nghiép, khong c6 ngudn thu nhap tir san
xudt nong nghiép thi thay:

Trude khi ky két hop dong dit coc, 6ng C 1a nguoi truc tiép lién hé véi ba
M dé thuc hién giao dich dat coc. Tai hop déng dat coc thé hién rd vé thong tin
thira dat: cu thé dién tich 8.056,80 m?; ; myc dich sir dung dat: dat chuyén trong laa
nudc; kem theo la gidy chimng nhan quyen sit dung dat déu thé hién ro _nhing
thong tin vé thira dat trén. Nhu vay, c6 thé thay duoc nguyén don biét 1o vé thong
tin thira dat 1a dat lua; bi don khong che dau thong tin thira dat trudc khi ky két
hop ddng dit coc.

Trong truong hop ky két hop dong chuyen nhuogng quyen st dung dét thi
diéu kién dé tham gia nhan chuyén nhuong quyén su dung dat trong laa hoan toan
thudc trach nhiém cua nguoi nhan chuyén nhuong (trc 6ng C phai dam bao diéu
kién cua bén nhan chuyen nhuong), khong thude trach nhiém va nghia vy cua bén
chuyén nhuong (phia ba M, 6ng N). Béi 1&, hop dong dat coc khong co ndi dung
nao thé hién ba M phai c6 nghia vu dam bao cho 6ng C vé viéc 6ng C phai c6 du
diéu kién dé nhan chuyén nhuong dat ban than ong C la nguoi di mua dat phai co
nghia vu tim hiéu cac thong tin vé thia dat ciing nhu dleu kién nhan chuyen
nhuong dat. Ong C ciing thira nhan viéc ba M da cung cap gidy chung nhan quyén
su dung dat cho 6ng C dé ong C tim hiéu, dd xem dat va ong C ty nguyén tim ba
M dé thoa thuan nhan chuyén nhuong dat. Nhu vay, quy dinh cia phap luat vé
diéu kién nhan chuyén nhuong dét trong laa thi 6ng C budc phai biét, ba M khdng
c6 nghia vu phai giai thich cho 6ng C.

Ngay 06-4-2021, nguyén don — 6ng C da lam don khai kién ra Toa an, ngay
06-4-2021, Toa an da thu 1y vu an; theo don khoi kién nguyén don yéu cau huy
hop ddng dat coc vi vo hiéu va yéu cdu bd M phai hoan tra lai tlen dat coc da
nhan; Ho1 dong xét xir nhan thay. ong C lam don khai kién ba M vé tranh chap
hop déng dat coc khi thoi han ctaa hop dé)ng dat coc chua hét (theo xac nhan cua



céc duong sur 1a con 05 ngay), din dén khi den thoi han giao két hgp dong chuyén
nhuong, 6ng C khong dén Van phong cong ching dé ky két.

Nhu vay, nhimg ly do ong C dua ra dé khong ky hop dong chuyen nhuong
quyén st dung dat khong phai 13 1y do chinh dang, 6ng C tir chdi giao két khong
duoc su dong ¥ ciia ba M. Do d6, Hoi dong xét xtr phiic tham xét thiy c6 du co s
dé khang dinh hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat déi véi quyén st dung
dat 8.056,8 m? thudc thira sd 130, to ban do6 sd 25 toa lac tai xa Hoa Long, Tp Ba
Ria khong duoc giao két 13 do 161 hoan toan thudc vé dng C, nén xac dinh éng C
1a nguoi tir chdi giao két hop dong.

[2.3.2] Xét yéu C%U. ciia 6ng C vé viéc budc ba M phai tra lai sé tién coc
970.000.000 dong thi thay:

Can ctr vao ndi dung théa thuan tai Diéu 7 cla hop déng dat coc ngay 27-3-
2021 “Néu bén B tir choi nhdn chuyén nhwong thira dat néu trén, thi toan bg so
tién dit coc sé thugc vé bén A”, nén s6 tién 1.000.000.000 dong (s6 tién dng C dit
coc) s€ thudc vé bén nhan dit coc 1a b M. Do d6, can ¢t Diéu 328 Bo luat dan su
dé khong chip nhan yéu cau khdi kién ctia dng C 1a c6 can ct. Toa 4n cép so
tham tuyén xtr budc ba M hoan tra lai cho 6ng C s6 tién 970.000.000 dong la
khong c6 co so.

Tir nhitng phan tich va nhan dinh trén, Hoi dong xét xtr phiic tham c6 du co
s& dé chap nhan don khang céo cta ba M, sira toan b ban 4n so tham theo hudng
béac yéu cau khoi kién ctia 6ng C vé viée yéu cau tuyén bd hop dong dit coc ngay
27-3-2021 bi v6 hiéu va yéu cau ba M tra lai s6 tién coc 1.000.000.000 dong.

Tai phién toa, dai di€n hop phap cia ba Trinh Thi Binh M tu nguyén giao
tra lai cho 6ng C sd tién 300.000.000 dong 1a co loi cho nguyén don, nén Hoi
dong xét xtr ghi nhan 14 phu hop.

[3] Vé an phi dan su so thim: Do yéu cau khoi kién khong dugc chap nhan
nén 6ng C phai chiu 4n phi trén s6 tién

[4] V& an phi dan sy phic thim: Do yéu cau khang cdo dugc chip nhan nén
ba M khong phai chiu.

Vi cac 1€ trén,
QUYET PINH:

Can ctr vao khoan 2 Piéu 308 B9 luat TH tung Dan su,

Chép nhén yéu cau khang cdo cta ba Trinh Thi Binh M;

Stra toan bd ban 4n dan sy so thim s0 17/2022/DS-ST ngay 21-6-2022 ciia
Toa an nhan dan thanh pho Ba Ria; cu thé nhu sau:

Ap dyng: Bicu 116, 117 va Diéu 328 B0 luat Dan sy 2015; Dicu 26, 27, 29
Nghi Quyét 326/2016/NQ-UBTVQH14 ngay 30/12/2016 quy dinh v€ an phi, 1¢
phi Toa an;
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Tuyén xu:

1. Khoéng chap nhan toan bo yéu cau khai kién cua nguyén don - Ong
Nguyen Manh C dbi v6i bi don — ba Trinh Thi Binh M vé yéu cau tuyén bd hop
ddng dit coc ngay 27-3-2021 bi v6 hiéu va yéu cau budc ba Trinh Thi Binh M tra
lai s tién coc 970.000.000 déng”.

2. Ghi nhan su tu ngu}Nlén cua du’ong su: Ba Pham Thi Binh Minh tu
nguyén tra lai cho ong Nguyén Manh C s6 tién 300.000.000d (Ba tram tri¢u
dong).

3. Vé an phi dan sy so thim: Ong Nguyén Manh C phai chiu 41.100.000d
(Bon muoi mét triéu mot traim ngan dong); dwoc khau trir vao so tién tam g dn
phi da ndp 13 300.000 ddng theo bién lai thu s 0003340 ngay 06-4-2021 cta Chi
cuc Thi hanh 4n dan sy thanh phé Ba Ria. Ong C con phai nop 40.800.000d (Bon
muoi triéu tam trim ngan dong).

4. V& an phi dan su phuc tham: !3{51 Trinh Thi Binh M khoéng phai chiu.
Hoan trd lai cho ba M s6 tién 300.000 dong tam {ng an phi phuc tham theo bién
lai thu s0 0004676 ngay 27-7-2022 cua Chi cuc Thi hanh &4n dan sy thanh pho Ba
Ria.

5. Trudong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2
Luat thi hanh an dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an
dan su, nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan c6 quyén thoa thuan thi hanh én,
quyén yéu cau thi hanh 4n, ty nguyén thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh an
theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat thi hanh 4n dan sy; thoi hiéu Thi
hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat thi hanh an dan su.

6. Ban an phiic thdm c6 hiéu lyc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhén: TM. HOI PONG XET XU

- VKSND tinh BR-VT; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- TAND Tp Ba Ria; .~ A < o, x

- Chi cuc THADS Tp B4 Ria: (Pa ky tén va dong dau)

- Cac duong su;

- Luu.

Cao Xuan Long



