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V/v “Tranh chap hop dong dit coc”

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN CHAU PUC, TINH BA RIA - VONG TAU

-Thanh phin Héi déng xét xir so' thdm gém cé:

Tham phan - chu toa phién toa: Ong Lé Hoang Anh
Céc hoi tham nhan déan: 1. Ba Tran Thi Hanh
2. Ong Tran Van Hoa

- Thir ky phién toa: Ba Nguyén Thi Bao Anh — Thu ky Toa an nhan dan
huyén Chau Duec.

- Dai dién Vién kiém sdt nhéan dan huyén Chau Dirc tham gia phién toa:
Ba Ng6 Thi Hong Phuong — Kiém sdt vién.

Trong cac ngay 20 dén 27/12/2023 tai tru sé Toa an nhan dan huyén Chau
DPurc, tinh Ba Ria- Viing Tau xét xit so tham coéng khai vu 4n thu 1y so
91/2023/TLST-DS ngay 17/4/2023 vé viéc “Tranh chap hop dong dit coc” theo
Quyét dinh dua vu 4n ra xét xur s6 51/2023/QDXXST-DS ngay 28/11/2023, giita
cac duong su:
1. Nguyén don: Ong Pham Van H, sinh nim 1975
Dia chi: T6 C, thon H, x3 K, huyén C, tinh Ba Ria - Viing Tau.
- Ngwoi dai dién hop phap ciia nguyén don: Ong Nguyén Vian S, sinh nim 1982;
Dia chi: S6 C P, phuong A, quan B, thanh phé Ho Chi Minh. La nguoi dai dién
theo Uy quyén,Vin ban uy quyén ngay 05/5/2023 (C6 mit)
2. Bi don: Ong Nguyén B, sinh nim 1954
Pia chi: To F, thon Q, xa K, huyén C, tinh Ba Ria - Viing Tau. (C6 mat)

3. Nguwoi ¢ quyén loi, nghia vu lién quan:



3.1. Ba Nguyén Thi Kim T, sinh ndm 1957; Dia chi: T6 F, thon Q, xa K, huyén C,
tinh Ba Ria - Viing Tau. (V¢ 6ng B c6 mat)

3.2. Ba Nguyén Thi L, sinh nim 1974; Dia chi: T6 C, thon H, x3 K, huyén C, tinh Ba
Ria - Viing Tau. (Vo 6ng H c6 don xin vang mit)

4. Ngwoi lam chirng: Ong Nguyén Trung N, sinh nim 1986; Dia chi: thon Q, xa K,
huyén C, tinh Ba Ria - Viing Tau. (C6 mat)

NOI DUNG VU AN:

[1]. Theo don khéi kién, qud trinh t6 tung va tai phién toa nguyén don cé
ngwoi dai dién 6ng Nguyén Vin S trinh bay:

Ngay 21/04/2022 6ng Pham Vian H va 6ng Nguyén B ¢ ky hop dong dit coc
doi vé6i dién tich 1a 40m ngang, dai hét dat thira dat duoc tach tir thira 842 to ban
do 9 (thira méi 6 to ban do 11) tai xa L, huyén C, tinh Ba Ria - Viing Tau, theo
giay chitng nhan quyén st dung dat (so goc) s6 CU 767750 do S¢ Tai nguyén va
MBoi truong tinh B cap ngay 26/3/2020 véi nhitng ndi dung co ban:

Ong B dong ¥ chuyén nhuong cho dng H dién tich dat thudc thira dat trén
véi gia 5.150.000.000 dong (Nam ty mot tram nam muoi triéu dong). Ong H dat
coc sO tién 1.000.000.000 dong (Mot ty dong) dé dam bao cho viéc chuyén
nhuong voi nhitng cam két dién tich dat ban 1a 40 m mit tién duong nhua, dai hét
dat, vi tri giap ong T1. Thoi han dat coc 1a 90 ngay (tir 21/4/2022 dén
21/7/2022), so tién con lai thanh toan khi cong ching hop dong chuyén nhuong.

Thuc hién hop df’ing dat coc: ()ng B tién hanh tach thira dién tich dat trén, ngay
13/2/2023 vo chong 6ng B duoc cap gidy chimg nhan quyén st dung dat dién tich
2.162,7 m? thtra 19 to ban d6 s6 11(méi) tai xa L theo Giay chimg nhan quyén sir
dung dat s6 DI 918504 do S& Tai nguyén va Moi truong tinh B cap. Nhu vay
chiéu ngang thira dat 1a 39m (thoa thuan la 40m ngang) va dién tich dat hién trang
la khong dtng theo cam két.

Ong H d3 yéu cau ong B huy hop dong dit coc trén va hoan tra lai tién coc nhung
phia 6ng B khong dong y.

Tt nhitng 1y do trén, nguyén don khai kién yéu cau:

Tuyén huy hop dong dat coc ngay 21/4/2022 gitta dng Pham Van H véi 6ng
Nguyén B.

Budc 6ng Nguyén B phai hoan tra lai tong s6 tién 2.000.000.000 dong (Hai
ty dong), trong do tién dat coc la 1.000.000.000 dong, tién phat coc la
1.000.000.000 dong do bén ban vi pham hop dong.



Ngay 27/11/2023 6ng Pham Vin H c6 don thay doi, bo sung don khoi kién,
ngoai yéu cau tuyén huy hop dong dit coc ngay 21/4/2022 thi chi yéu cau bi don
tra lai tién dat coc 1a 1.000.000.000 dong.

[2]. Trong qud trinh té tung va tai phién toa bi don 6ng Nguyén B trinh bay:

Ong Nguyén B x4c nhin viéc thoa thuin va ky két hop déng dit coc ngay
21/4/2022 dtng nhu 101 trinh bay tir phia nguyén don, cac bén thda thuan chuyén
nhuong dién tich dat thuoc thira dat 6 to ban do 11 (thtra cii 842 to 9) khi ra so

md&i la thia dat so 19, to ban do s6 11 tai xi L, huyén C va dat coc sO tién
1.000.000.000 dong giita cac bén la dung su that.

Theo thoa thuan thi dién tich ban trong phan dat ciia 6ng B c6 chiéu ngang la
40m, chiéu dai hét dat véi gia 1a 5.150.000.000 dong (Nam ty mot trim nam muoi
triéu dong). Sau khi ky hop dong ong H dit coc truée 1.000.000.000 dong, hai
bén thoa thuan ong B co6 trach nhi€ém thuc hién viéc tach thira dién tich dat co
chiéu ngang 13 40m mit duong chiéu dai hét dat. Thoi gian lam gidy nhu thoa
thuan trong gi‘fly coc, phia 6ng B da thuc hién viéc lam thu tuc tach thira nhu cam
két ban dau, chirmg ctr dd nop cho Toa an.

Qua trinh khéi kién va hoa giai ong H khong chap nhan viéc yéu cau phat
coc vi ong khong c6 16i trong viéc thuc hién hop dé“mg, ban than van thuc hién
diing cam két giita hai bén; d6i vdi yéu cau tra tién coc 6ng ghi nhan dé ban bac
va quyét dinh.

Tai phién toa nguyén don da rat lai yéu cau phat coc thi ong khong v kién;
Ong B ciing dong huy hop dong dat coc da ky nhung khQng dong v tra lai tién dat
coc, vi trong qua trinh khoi kién tai Toa an, 6ng B van tién hanh viéc tach thira va
diéu chinh dién tich dat c6 chiéu ngang la 40m mat duong, theo gidy chirng nhan
quyén st dung dat so DL 267020 do S¢ Tai nguyén va Moi truong tinh B cap
01/6/2023.

[3]. Ngwéi cé6 quyen loi va nghia vu lién quan ba Nguyén Thi L trinh bay:

Ba L va 6ng Pham Van H 1a vo chdng, ba ciing xac nhan 1oi trinh bay cua
ong H la dung, thong nhat véi yéu cau khoi kién do bi don da vi pham cac cam két
trong hop dong nén yéu cau huy hop dong da ky va budc bi don tra lai tién nhan
coc cho nguyén don. Ba L c6 don dé nghi duoc xét xir Xt vang mat

[4]. Ngwoi ¢6 quyen loi va nghia vu lién quan ba Nguyén Thi Kim T
trinh bay:

Ba T va o6ng Nguyén B 1a vo chong, ba thong nhat véi 10i trinh bay cia 6ng
B, khong chap nhan yéu cau cia nguyén don va khong c6 ¥ kién gi thém.

[5]. Ngwoi lam ching ong Nguyén Trung N:



Ngay 21/4/2022 éng N ching kién éng H va 6ng B thoa thuan va ky hop
dong dit coc dé chuyén nhuong thtra dat 842, to ban do s6 09 (thira méi 06 to ban
do1l)taixal, huyé}'l C, nhitng ndi dung trong hop dong la E"l‘ﬁng va cac bén hoan
toan tu nguyén ky ket véi nhau, ngoai ra ong khong co y kien gi thém.

[6]. Vé ¥ kién ciia dai di¢n Vién kiém sdt nhan dan huyén Chau Diec tham
gia phién toa:

Vé t6 tung: Qua nghién ctru, danh gia cac tai liéu chirng ctr ¢6 trong ho so
vu an va dién bién tai phién toa so tham vé viéc chap hanh phap luat cia Tham
phan, thu ky, Hoi tham nhan dan va nhitng ngudi tham gia t tung thi thay:

- Vé viéc tuan theo phap luat t6 tung ctia Tham phan tir khi thu Iy vu 4n,
tién hanh thu thap chtimg ctt d3 thuc hién dung theo quy dinh tai Diéu 48; Tham
quyén thu 1y dung quy dinh tai Diéu 35, 39; Tu cach nguoi tham gia t6 tung ding
quy dinh tai Piéu 70, 71, 72; Trinh tu thu ly, viéc giao nhan thong bao thu 1y cho
Vién kiém sat, duong su dung quy dinh tai Piéu 195, 196 Bo luat td tung dan su.
Tuy nhién, vu 4n con vi pham thot han chuan bi xét x1r.

- D6i v6i Hoi dong xét xtr tai phién tdoa hom nay da thuc hién ding cac quy
dinh cua phap luat to tung, thu ky da thuc hién dung nhiém vu tai phién toa; Pbi
vd1 duong su da ch'fip hanh tot cac quy dinh tai cac DPiéu 70 cua Bo luat td tung
dan su.

Vé ndi dung: Ngay 21/4/2022 6ng H va ong B c6 ky két hop dong dit coc
dé chuyén nhuong quyén st dung dat tai xa L, huyén C, cac bén thoa thuan vé
dién tich, gia chuyén nhuong, da dit coc so6 tién 01 ty dong va cac thoa thuan
khac. Xét vé noi dung va hinh thirc ctia hop dong 1a phu hop véi quy dinh cia
phap luat va c6 hiéu luc thi hanh. Qua trinh thuc hién hop d("Sng xac dinh ong B da
vi pham thoa thuan ma hai bén da ky tai hop df’)ng dat coc. Vi vay, can chép nhan
yéu cau khoi kién cia nguyén don, huy hop dong dat coc ngay 21/4/2022 va budc
ong B phai tra lai ong H s6 tién 01 ty dong. Vé an phi: thuc hién theo quy dinh cta
phap luat.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can ctr vao tai liéu, chirng ctr da duoc xem xét tai phién toa, két qua tranh luan tai
phién toa, ho1 df’ing xét xtr so tham nhén dinh:

Vé to tung:

Cian ¢t vao yéu cau cua duong su xac dinh day 1a vu 4n “Tranh chap hop dong dat
coc”’; bi don cu tru tai huyén C, d6i twong la quyén stt dung dat tai xa L, huyén C

nén thudc tham quyén giai quyét cia Toa an nhan dan huyén Chau Puc, theo quy
dinh tai Diéu 26, khoan 1 Diéu 35, khoan 1 Piéu 39 Bo luat to tung dan su.



Veé noi dung:

[1] Nguyén don yéu cau huy hop dong dit coc ngay 21/4/2022, budc bi
don phai tra lai tién dat coc 1a 1.000.000.000 dong; khong yéu cau phat coc.

[2] Xét hi€u luc cua hop déng dat coc: Nguyén don va bi don déu thira nhan
hai bén ¢6 ky két hop dong dit coc ngay 21/4/2022 dé dam bao cho viéc giao két
hop dong chuyén nhuwong quyén sit dung dat thudc mot phan thira 842 to ban d6 9
(cii) toa lac tai xa L, huyén C véi ndi dung 6ng B dong ¥ chuyén nhuong cho ong
H dién tich dat véi gia 5.150.000.000 dong. Ong H tién hanh dit coc sb tién
1.000.000.000 dong, thoi gian dac coc 1a 90 ngay tinh tir 21/4/2022, trong khoang
thoi gian nay ong B phai tién hanh céc thud tuc do v&, tach thira va ra giay ching
nhan quyén st dung dat, sau thoi gian nay néu chua tach duoc so thi hai bén gia
han thém thoi gian. Thoi han ky hop dong chuyén nhuong cac bén an dinh tai hop
dé“)ng dac coc la ngay 21/7/2022. @ng B c6 nghia vu thuc hién tach dién tich tir
thira 842 ra thira moi, diéu kién phai c6 chiéu ngang dai 40m mat tién duong de
ong H thuc hién viéc chuyén nhuong lai kiém 1oi. Truong hop qua han hop dong
ong B khong ban thi phai boi thuong 02 lan tién coc (cu thé 1a 2.000.000.000
dong); ong H khong mua thi mat tién coc va mot so thoa thuan khac. Cac bén
duong su thtra nhan nén xac dinh su kién va ndi dung c6 that; ngi dung va hinh
thurc cua hop d@mg dat coc phu hop vd1 quy dinh tai cac Piéu 117, Piéu 328 Bo
luat dan su nén c6 hiéu luc phap luat va lam phat sinh quyén va nghia vu cta cac
bén.

[3] Nguon goc dat va qua trinh thuc hién thoa thuan: Ngay 26/3/2020 6ng
Nguyén B va ba Nguyén Thi Kim T duogc cap giay ching nhan quyén sir dung dat s6
CU 767750 d@6i véi hai thira g(:‘)m: thira 840 dién tich 1.827 m?2 va thtra 842 dién
tich 6.215 m?to ban d6 9 tai x4 L, huyén C.

Ngay 05/12/2022 hai thtra dat trén dugc cap doi thanh cac thira méi la thira
s6 6 dién tich 7.096,7 m? va thira 16 dién tich 1.533,6 m? to ban d6 11 (theo Giay
chig nhan quyén st dung dat so DI 965079 ngay 13/12/2022).

Ngay 07/02/2023 tach thtra 6 to ban d6 11 thanh cac thia 17, 18, 19, 20 to
ban do 11 (trong do6 c6 dién tich dat can chuyén nhuong la thira 19 c6 dién tich
2.162,7 m?, theo Gidy chimg nhan quyén st dung dat so DI 918504 ngay
13/02/2023).

Nhu vay, ngay tir thoi diém cac bén ky hop dong dit coc thi 6ng B di 1a chu
thé dting tén trén Giay ching nhan quyén sir dung dat, tirc 1a c6 cac quyén cua
ngudi st dung dat theo quy dinh tai Piéu 188 Luat dat dai. Tuy nhién, xuat phat
tr muc dich kinh doanh kiém 101, mua di ban lai nén khi giao két hop déng dat
coc, ong H da thoa thuan va rang budc bén ban tai Piéu 4 cua Hop dé“mg la “dién



tich ban 40m ngang, dai hét dat dicoc tach tir thira 842 to sé6 97; thoi gian thuc
hién 1a 90 ngay, dén thoi han ky hop dong chuyén nhuong theo thoa thuan thi ong
B van dung tén trén giay ching nhan quyén s dung dat (so cil), chua tién hanh
tach so dimg tén trén giay chung nhan quyeén str dung dat véi dién tich can chuyén
nhuong (ngang 40m mat tién x dai hét thira dat).

Dén thoi diém ngay 13/02/2023 1a di qua thoi gian thoa thuan thi phia 6ng
B méi duoc cap s6 mdi, nhung cac bén van khong tién hanh ky két duoc hop dong
chuyén nhuong véi 1y do thira dat méi duoc tach co dién tich khong dung véi
cam két ban dau (cu thé la chiéu ngang dat khong du 40m), cac bén khong thoa
thuan duoc nén dan dén tranh chap thi thay:

[3.1] Sau thoi diém khoi kién va Toa an thu Iy vu an, b1 don 6ng B ¢6 cung
cap ban ¥ kién trinh bay hién 6ng da tién hanh cac thu tuc hop, tach thira dat dé
tiép tuc tach dién tich dat chuyén nhuong cho ong H. Bo phan tiép nhan ho so
thudc Uy ban nhan dan huyén C da xac nhan ngay 08/5/2023 nhan ho so va ngay
29/5/2023 ¢6 kétﬂ qua gi?li quyét ho so theo quy dinh. Viéc thuc hién cong viéc
hop, tach thtra dé ra Giay chirng nhan mai trong giai doan nay thi phia nguyén
don khong chap nhan.

[3.2] Theo trinh bay cua cac bén, viéc dat coc tién dé dam bao cho viéc ky
két hop dong chuyén nhuong dat, thoi gian an dinh 1a 90 ngay ké tir ngay
21/4/2022, ngoai ra tai Diéu 4 cia Hop dong c6 muc théa thuan khac ghi: Sau ba
thang néu chua tach duogc s6 hai bén tiép tuc gia han thém thoi gian dén khi tach
duoc so va cam két chung: Bén A (bén ban) ra s6 cong chirng nhu dién tich da
ban. Céac bén tu nguyén thoa thuan dung ¥ chi ciia minh, theo dé c6 thoi han bat
dau va c6 thoi han két thic, viéc phai gia han tiép theo (néu c6) thi phai c6 su thoa
thuan mai cua hai bén chir khong phai 1a y chi cia mot bén. Khi qua thoi gian quy
dinh (sau ngay 21/7/2022) phia éng B chua ra dugc s6 lan dau la do yéu to khach
quan nén dng H khong cé ¥ kién phan doi la cac bén da cung chap nhan su viéc
trén; sau d6 6ng B van tiép tuc thuc hién nghia vu cia minh. Tuy nhién, dén thoi
diém ngay 13/02/2023 khi 6ng B tach duoc dién tich can ban thi dién tich nay lai
khong ding véi cam két cua hai bén (thiéu chiéu ngang mit tién duong nhua),
phia 6ng H d3 khong dong ¥ va dé nghi huy hop dong coc va giai quyét hau qua
nhung dng B khong chap nhan. Viéc khong dap tng duoc cam két theo thoa thuan
thudc trach nhi€ém cua bén ban va viéc nay da lam cho phia 6ng H khong dat duoc
muc dich cua viéc nhan chuyén nhuong dat dé tiép tuc chuyén nhuong cho chu
the khac.

Nhu vay, ong H khong c6 16i trong viéc khong giao két hop dong chuyén
nhuong dé thanh toan hét s6 tién con lai cho dng B.



[4] Xét yéu cau huy hop dong dat coc ngay 21/4/2022, Hoi dong xét xiur
thay tai phién Toa phia 6ng H van giit nguyén yéu cau nay, phia éng B cho rang
ong khong co 16i trong viéc thuc hién nghia vu, dong ¥ huy hop dong coc trén
nhung khong dong ¥ tra lai tién coc. Nhu vay, ca hai bén khong dong ¥ tiép tuc
thuc hién hop dong nén hop dong khong thé tiép tuc thuc hién. Nén Hoi dong xét
XU cdn ci vao cac Diéu 423, Piéu 427 Bo luat dan su ché‘ip nhan yéu cau cua
nguyén don vé viéc huy hop dong dit coc ngay 21/4/2022.

[5] Tir nhitng phan tich danh gia néu trén cling nhu cin ci vao cac diéu
khoan cua hop dong ngay 21/4/2022, xac dinh trach nhiém va 16i dé dan dén hop
dong khong thuc hién duoc 1a hoan toan do phia 6ng B. Vi vay, yéu cau khai kién
cua nguyén don vé viéc tra lai so tién coc 1a c6 can cir chap nhan. Doi véi yéu cau
phat coc do nguyén don khong con yéu cau nén khong xem xét giai quyeét.

[6] Vé chi phi t6 tung: Hét tong so tién 997.600 dong (Chin trim chin muoi
bay pghin sau tram dong), nguyén don da tam Gng va tu nguyén chiu, nén da giai
quyet xong.

[7] V& an phi: Do chap nhan yéu cau ctia nguyén don nén bi don phai chiu
an phi dan su so tham. Do 6ng Nguyén B 1a nguoi cao tudi nén nén duoc mién 4n
phi dan su so tham theo quy dinh.

[8] Vé quyén khang cao: Cac duong su duoc quyen khang cao theo quy
dinh cua phap luat.

Vi cac [é trén,

QUYET PINH

Cian ¢t vao cac Diéu 26, Diéu 35, Diéu 39; Diéu 147 Bo luat t6 tung dan
SUI.

Can ctr vao cac Diéu 117; Diéu 385, Piéu 423; Diéu 427; Piéu 328 B luat
dan su nam 2015. Piéu 188 Luat dat dai nam 2013.

Cian cir Piéu 12 Nghi quyét 326 ngay 30/12/2016 cia UBTVQH.

Tuyén xu:

1. Chap nhan yéu cau khai kién cua 6ng Pham Van H vé “Tranh chap hop
dong dat coc” véi ong Nguyén B.

1.1. Huy hop dong dit coc ngay 21/4/2022 duoc ky két gitta dng Pham Vin
H véi 6ng Nguyén B d6i véi thira dat so6 842, to ban d6 so 09 (thtra méi 06 to ban
do 11) tai xa L, huyén C, tinh Ba Ria - Viing Tau.



1.2. Budc ong Nguyén B phai hoan tra lai cho 6ng Pham Vin H so tién
1.000.000.000 dong (Mot ty dong).

Ké tir ngay nguwoi dwoe thi hanh én ¢é don yéu cau thi hanh an, néu bén phii
thi hanh an cham thwc hién nghia vu tra tién thi con phai chiu tién 14i theo mirc
lGi suat quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 Bé luat dan su frong ung voi s tién va
thoi gian cham thi hanh an.

2. Vé chi phi té tung (sao luc chirng cir): Hét s6 tién 997.600 dong (Chin
tram chin muoi bay nghin sau traim dong), nguyén don tir nguyén chiu toan bo va
da dong tam g chi phi, nén da giai quyét xong.

3. V& an phi: Ong Nguyén B phai chiu an phi dan su so tham, nhung do 1a ngudi
cao tuoi nén duoc mién an phi theo quy dinh.

Hoan tra cho 6ng Pham Vin H 36.000.000 dong (Ba muoi sau triéu dong) tién tam
tmg an phi da nop theo bién lai thu s6 0000131 ngay 17/4/2023 cia Chi cuc thi

hanh an dan sy huyén Chau Duc, tinh Ba Ria — Viing Tau.

4. Trong han 15 ngay ké tir ngay tuyén an cac duong su c6 mit cd quyén khang
cdo dé yéu cau Toa an nhan dan tinh Ba Ria — Viing Tau xét xtr phic tham. (Nguoi
vang mat thi thoi han 1a 15 ngay ké tir ngay nhan ban an hodc ban 4n duoc niém
yét cong khai.)

“Truong hop ban an, quyét dinh dwoc thi hanh theo quy dinh tai Dieu 2 Ludt thi
hanh an dan su thi nguoi dwoc thi hanh an dan su, nguwoi phai thi hanh an dan sy
c6 quyén thoa thudn thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh én, tw nguyén thi hanh
an hodc bi cuong ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b va 9
Luat thi hanh an dan s, thoi hiéu thi hanh an dwoc thuc hién theo quy dinh tai
Diéu 30 Ludt thi hanh éan dan sw.”

TM. HOI PONG XET XU SO THAM
Tham phan — Chi toa phién toa
Noi nhan:
- TAND tinh Ba Ria-Viing Tau;
- VKSND tinh Ba Ria - Viing Tau;
- VKSND H. Chau Duc;
- Chi cuc THADS H. Chau Duc;
- Nhitng nguoi tham gia t6 tung;
- Luu VP, h6 so vu 4n.

Lé Hoang Anh









