TOA AN NHAN DAN TOI CAO CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN Péc 1ap — Tu do — Hanh phic
TINH BA RIA - VONG TAU
Bén an s6 83/2025/DS-PT
Ngay 25/4/2025
“V/v: Tranh chip Hop dong dit coc”

NHAN DANH NUOGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN TINH BA RIA - VONG TAU
-Thanh phan Hpi dong xét xir phiic thim gom co:

Tham phan - Chii toa phién toa: Ong Trinh Hoang Anh

Cdc Tham phadn: Ong Cao Xuan Long

Ong Hoang Tri Thirc

-Thu ky phién toa: Ba Phan Thi Thuy Quyén —Thu ky Toa 4n nhan déan tinh Ba
Ria - Viing Tau.

-Dai dién Vién !ciém sat nhdn dan tinh Ba Ria - Viing Tau tham gia phién toa:
Ba Bui Thi Doan - Kiém sat vién.
Ngéy 25/4/2025, tai tru s6 Toa an r}hén dan tinh Ba Ria - Viing Tau, xét xtr phuc
tham cong khai vu an dan su thu ly s6 242/2024/TLPT-DS ngay 6/11/2024.

Do Ban 4n dan sy so tham s6 71/2024/DS-ST ngay 11/9/2024 cta Toda 4n nhan

dan huyén Chau buc bi khang céo.

Theo quyét dinh dua vy an ra xét xtr phic tl}ém sé 48/2025/QDBPT-DS ngay
03/03/2025; Quyét dinh hoan phién toa phic tham s6 69/2025/QBPT-DS ngay
28/03/2025; Gitra cac duong su:

1.Nguyén don: Ong Db Gia L, sinh 1980; Pia chi: A duong L khu phd T,
phuong T, thanh phd D, tinh Binh Duong.(c6 mat)

2.Bi don: Ba Nguyén Thi Thuy D, sinh 1971; Dia chi: T6 C, thoén Q, xi X,
huyén C, tinh BRVT.(c6 mat)

+Nguo1 dai dién theo uy quyén: Qng Nguyén Vin D, sinh 1993; Dia chi: Sé F
b, thi tran N, huyén C, tinh BRVT va Ong Nguyén C‘hi T, sinh 1977; Dia chi: SO A
N, phuong D, TP ., tinh BRVT.(Cung van ban ty quyén ngay 21/3/2025) .(c6 mat)

3.Ngudi co quyén loi va nghia vu lién quan: Ba Nguyén Thi Ngoc P1, sinh nim
1976; Dia chi: To E, thon A, xa S, huyén C, tinh Ba Ria - Viing Tau. ( c6 mat)

4. Nguoi khang cao: Bi don Ba Nguyén Thi Thuy D
NOI DUNG VU AN:
*/Theo don khdi kién, tai cac ban khai nguyén don 6ng D Gia L trinh bay:
Ngay 23/07/2022, 6ng L (bén A) va ba Nguyén Thi Thuy D (bén B) ky két Hop

déng dat coc vé viée chuyén nhuong thira dét sb 204, to ban d6 sd 62, dién tich tréng
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cdy lau nam 13 2.147,5 m? dat tai xa X, huyén C, tinh Ba Ria - Viing Tau; S6 tién dat
coc 1a 300.000.000 dong, ong L di giao du tién coc. Gia chuyén nhuong la
1.400.000.000 ddng; Hop ddng dit coc cd ndi dung: “Khi ndo Bén A lam xong s thi
hai bén cong ching sang tén s& thanh toan s tién con lai cho bén B”. Pit khong
tranh chdp; Ngay 19/9/2022 cac bén dén phan dat da dit coc dé xem hién trang mot
1an nira trude khi ky Hop ddng chuyén nhuong tai Vin phong cong ching va hoan tat
giao dich thi ¢6 tranh chip voi nguoi sir dung dat 1ién ranh. Ba D cam két dat chuyén
nhuong khong co tranh chap va s& hoan tat viéc ky két Hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat cho ong L, tuy nhi€n, nay lai phat hién mot phan dién tich cua thura
dat néu trén dang c6 tranh chap véi ngudi 1an cén va chua dugc giai quyet Do do,
6ng L yéu cau ba D phai xin xac nhan tir chinh quyén dia phuong vé viéc dat khong
c6 tranh chap vé6i bat ky ai; Ngay 20/9/2022, theo lich hen cua ba D, Ong L dén Vin
phong cong chimg. Tai Van phong cong ching, ba D xuat trinh Gidy chimg nhén
quyén sir dung dat, quyén so htru nha ¢ va tai san khac gan lién v6i dat do So Tai
nguyén va Moi truong tinh B cAp ngay 29/8/2022 cho ba D ddi vai thira dat s6 337,
td ban do s6 62 va&i dién tich sau khi tach tir thira s6 204 13 2.147m? nhung lai chi ¢6
1.850,8m? dat trong cdy lau nim, con lai 1a dat trong lua va dat trong cdy hang nim
khac; Do d6, phan dién tich dat mua nay nho hon va khéng phai hoan toan 1a dat
trong cdy lau nim nhu da thoa thuan ban dau; Mat khac, thay vi ky két Hop dong
chuyén nhugng quyén sir dung dat nhu cac bén da giao két ba D lai thay d6i y dinh
va chi dong y ky Hop dong uy quyén véi noi dung uy quyen cho 6ng L sur dung di¢n
tich dat néu trén. Ngoai ra, khi 6ng L yéu cau ba D xuét trinh xac nhan dat khong c6
tranh chap cta chinh quyén dija phuong thi ba D ciing khong xuét trinh duoc; Nhirng
diéu nay khong dung vé6i thoa thuan ban dau va di vi pham thoa thuan tai Hop dong
dat coc; Ong L di nhiéu lan yéu cau ba D thyc hién nghia vu cia minh theo ding
Hop dé)ng dat coc, truong hop khong thuc hién dugc thi tra lai sb tién coc ma ong L
d3 giao cho ba D, nhung ba D khong tra; Nay ong L khdi kién yéu cau: Hay hop
ddng dit coc ngay 23/07/2022 gitta 6ng L v6i ba D va Ba D phai tra cho 6ng L sb
tién coc 13 300.000.000 dong;(khong yéu cau phat coc hodc bdi thuong thiét hai)

*/Tai cdc ban khai bi don ba Nguyén Thi Thiry D trinh bay: Ngay 23/7/2022, ba
D véi 6ng D6 Gia L ¢6 ky hop dong dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dat dbi
v6i thira dat s6 204, to ban d6 62, dién tich 2.147,5m? theo gidy chimg nhan quyén sir
dung dat s6 649416. Gia thoa thuan 1a 1.400.000.000 dong. Ba D di nhan tién coc
300.000.000 déng; Hai bén hen 1am sb d6 xong thi s& ra thanh toan sb tién con lai 1a
1.100.000.000 dong va ra cong ching ky két hop dong chuyén nhuong; Ba D da lam
xong s6 do va ngay 10/9/2022 6ng L da xin thém 10 ngay nira s& cong ching, ba D
dong ¥; Pén ngay 20/9/2022 ong L va ba D c6 ra Vian phong cong ching Tran Tudn
T1; Trudec d6 6ng L v&i ngudi moi gidi dat c6 xin coc lai, ba D n6i dat da ban, néu
bén 6ng L khong cong chimg mua nita thi mat coc; Ong L con dua ra ly do 1a dat
tranh chdp nén khong mua nira. Ba D dé nghi ong L dua ngudi ra lam ching vé viéc
dat tranh chap thi ong L khong dong y. Ong L yéu cau ba D ky hop dong iy quyén ba
D ciing ky dugc nhung do 6ng L 1a nguoi ¢ Binh Duong nén khong cong chung
chuyén nhuong dugc; Hai bén khong ky két hop dong duoc nén ra vé; Sau d6 ba D
c6 lién hé v6i ong L dé hoi 6 ong L c6 tiép tuc nhén chuyén nhuong nita hay khong thi
ong L noi khong mua nira, dé nghi tra lai tién coc; Nay ong P Gia L khdi kién thi ba
D khong dong y; Ong D3 Gia L khong mua nira thi mat coc.



*/ Nguoi ¢é quyén loi va nghia vu lién quan trinh bay:

+Ba Nguyén Thi Ngoc PI trinh bay:Ba Nguyén Thi Ngoc P1 1a ngudi moi
giéi bt dong san trong giao dich mua ban dat gitra 6ng D6 Gia L voi ba Nguyén Thi
Thuy D. Ba P1 s& duoc nhan khoan hoa hong 13 2%, twong duong 1a 27.000.000
dong tir ba D. Pdong thoi, ba 1 khang dinh trong qua trinh lam viéc gitta ba bén vao
thang 712022, 6ng L va ba D thdng nhat cac van dé sau: Ba D sé& chuyén nhuong dién
tich dat trong cdy lau ndm 1a 2.147,5m? cho dng L néu ong L dit coc cho ba D sd tién
1a 300.000.000 dnng (Ba trdm triéu dong). thi ba D s& tién hanh thu tuc tach thira d6i
voi dién tich dat trong cdy lau nam 14 2.147,5m?, va ba D dugc cép Gidy ching nhan
quyén st dung dit mdi, s& ra cong chimg ky hop dong chuyen nhuong va tién hanh
tht tyc sang tén cho ong L dung tén Gidy ching nhan quyén st dung dat; Ngay
23/07/2022, 6ng L véi ba D ky hop dong dat coc; Pa dit coc 2 1an 300.000.000 dong,
Thang 09/2022, ba D thong bao cho ba 1 la ba D da hoan tat thu tuc tich thira va c6
Gidy chiing nhan quyén st dung dat méi; Cac bén hen ngay 19/09/2022 dé xudng dat
xem hién trang mot 1an nita dé sang hom sau ky hop dong chuyén nhuong tai Van
phong cong ching; Chiéu ngay 19/09/2022, ba P1 cung ba D, 6ng L dén truc tiép
khu dat, ba D 1a ngudi chi ranh dat. C6 mot anh hang xém & thira dat lién ké, noi:
“Cai ho nay la cua toi, ai mua thi dé lai cai hd d6 cho toi” Thay dat bi tranh chap, 6ng
L yéu cau ba D phai ra UBND x& X dé xin xac nhan dat khong c6 tranh chap trudc
khi ky hop dong; Séng ngay 20/9/2022), ba D1 cling dng L va ba D dén Vian phong
Cong chimg nhung ba D khong dong y cong chung hop dong chuyén nhugng ma chi
ddng v ky hop ddng Gy quyén roi tu y bo v&; Khi c6 mat tai Van phong cong chung,
ba D dua cho ba P1 va dng L xem Gidy chirng nhan quyén st dung dét, thi méi biét
trén Gidy ching nhan cap ngay 29/8/2022 cho ba D thira dat sb 337, to ban dd sd 62
dién tich sau khi tach tir thira s6 204 13 2.147m? nhung lai chi ¢6 1.850,8m? dit trong
ciy 1au ndm, con lai 13 dat tréng lua va dét trong cay hing nim khac. Dién tich nay la
khong ding thoa thuan gitra cac bén khi ky hop ddng dit coc. Cac bén khong ky duoc
hop ddng thi 6ng L yéu cau tra lai tién coc ba D khong d6éng ¥ va phat sinh tranh
chap; Nay ong L khoi kién dé nghi Toa an giai quyét vu viéc theo quy dinh ctia phap
luat.

*/Tai ban dn dan sy so tham s6 71/2024/DS-ST ngay 11/9/2024 cua Toa an
nhan dan huyén Chau btc; Pa 4p dung cac quy dinh cua phép luat. Tuyén xu:

~ Chlp nhn yéu cau khoi kién ctia ong DO Gia L dbi voi ba Nguyén Thi Thuy D
ve tranh chap hgp dong dat coc chuyén nhuong quyén str dung dat.

+Huy hop dong dat coc vé viée cnuyén nhuong quyén st dung dit 1ap ngay
23/7/2022 gitra ba Nguyén Thi Thuy D doi véi ong Bo Gia L.

+Budc ba Nguyén Thi Thuy D hoan tra cho ong DS Gia L s tién dit coc 1a
300.000.000 (Ba tram tri¢u) dong.

Ngoai ra ban 4n con tuyén ve nghia vu cham tra, an phi va quyén khang cao.

*/Ngay 18/9/2024, Bi don Ba Nguyen Thi Thuy D khang cao toan bg ban an so
thim, yéu cau xur lai vu 4n, khong chip nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don.

*/Tai phién toa phiic tham:



Mot s6 duong su vang mit Toa an da tong dat Quyét dinh dua vu an ra xét xu;
Quyét dinh hoan phién toa va glay triéu tap tham gia phién toa hop 1¢, Can ctr Piéu
296 Bo luat t6 tung dan sy, Hoi ddng xét xir tién hanh xét xur vy an.

Nguyén don van gitt nguyén yéu cau khoi kién. Bi don van giit nguyén yéu cau
khang cdo. Cac bén duong sy khong thoa thuan dugc viée giai quyét vu an va khong
cung cép tai liéu, ching ctr méi.

+Kiém sdt vién phdt biéu ¥ kién:

Vé tb tung: HO1 déng xét xur va duong su da thuc hién ding trinh tu tha tuc ma
Bo luat td tung dan sy quy dinh. Vé noi dung: Can cu céc tai li¢u chiing ctr c6 trong
hd so vu an va xét xir cong khai tai phién toa nhan thdy: Ong L va ba D c6 ky hop
dé)ng dat coc dé chuyén nhuong dién tich dat 2.147,5m? ; Ba D d3 nhan coc 300 triéu
ddng, hop dong dit coc phu hop vdi quy dinh ctia phap luat; Cac bén khong ky duoc
hop ddng chuyén nhuong dat 1a do vudng quy dinh cua phap luat (16i khach quan) Do
do ba D phai tra cho 6ng L 300 tri¢u ddng tién coc; Ba P1 tu nguyén tra cho ba D 27
triéu dong tién moi gidi nén ghi nhan; Can ctr khoan 1 Diéu 308 Bo luat dan su; Dé
nghi Hoi dong xét xir: Khong chip nhan khang cdo; Giit nguyén ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai li€u c6 trong ho so vu an dugc tham tra tai phi€n toa,
két qua tranh tung tai phién toa, y kién ctia Ki€m sat vién; Ho1 dong xét xir nhan dinh:

[1] Pon khang cdo cia ba D trong han luat dinh va dung trinh ty thu tuc ma Bo
luat t6 tung dan su quy dinh nén Hoi1 dong xét xur chap nhan xem xét lai ban an so
tham theo trinh tu phtc tham.

[2.] Xét noi dung khang céo; Hoi dong xét xir thay:

Ngay 23/7/2022 6ng D4 Gia L va ba Nguyén Thi Thuy D ky két hop dong dit
coc chuyén nhuong, thira dat 204, to ban do sb 62, dién tich dat 2.147,5 m2, toa lac tai
x4 X, huyén C, tinh BRVT; Gia chuyén nhuong 1.400.000.000 déng. Ong L dit coc
300.000.000 dong, hen khi nao tach thtra ra s6 do thi hai bén ky hop dong cong
chiing sang tén thi tra hét sb tién con lai; Ngdy ra cong ching 13 ngay 20/9/2022;
Ngay ra cong chimg cac bén khong ky két duoc hop ddng chuyén nhuong, véi 1y do:

Ong L cho riang: Dién tich dat thuc t& nho hon va khac loai dat voi dién tich dat
va loai dat ghi tai Hop déng dat coc (Dién tich dét thoa thuan trong hop déng dat coc
la 2.147,5 m? dat trong cay lau niam, trong gidy do méi va trong hop dong ky két
chuyén nhuong dat c6 1.850,8m? dat trong cdy lau nam) va ba D chi dong v ky Hop
ddng ty quyén ma khong ky Hop d6ng chuyén nhuong, tu ¥ huy Hop dong dit coc
va di ban dat cho nguoi khac.

Ba D thi cho rﬁng: Viéc chénh léch dién tich dat va loai dat 1a trach nhiém cua
Co quan quan 1y nha nude vé dat dai, khong phai do ba D, do d6 6ng L khong mua
ntra thi mat coc.

Hoi dong xét xir, thay:

Hop dong dat coc ngay 23/7/2022 gitra 6ng L voiba D nhim dam bao thuc hién
viéc chuyén nhuong quyén sir dung dit. Ba D d4 nhan tién coc 300.000.000 dong;



Thoa thudn ngay 20/9/2022 thi hai bén dén Van phong C1 dé ky két hop dong
chuyén nhugng quyén st dung dat va giao nhan so ti€n con lai;

Viéc phong cong chimg khong ky hop d6ng chuyén nhuong dat cho hai bén la
do vudng quy dinh vé dat trong laa (1a 1y do khach quan)
Theo két qua cung cAp cua Chi nhanh Vin phong ding ky dat dai huyén C

ngay 29/6/2023 c6 ndi dung thé hién: Tai thoi diém ba D giao két hop dong dat coc
thi quyén sir dung dat chua dimg tén ba D.

Tai Piéu 1 cua Hop déng dit coc thé hién: Dién tich dat dat coc 1a 2.147,5 m?
dat trong cay 1au nam, nhung dién tich tach thura, cap gléy chi c6 1.850,8m? dat trf)ng
cdy lau nam, con lai 1a dét trong laa va dét trong cay hang nim khac va thoa thuén dat
khong c6 tranh chap (thuc té khi xem dat thyc té thi co 1 cai ao trén dat thi ba D noi
ao 1a ctia ba D ban cho 6ng L, nguoi co dat lién ké néi ctia 6ng ta) nhu vay dat co
tranh chap thi ba D c¢6 mot ph::in 16i khi thoa thuan dat khéng tranh chap. Pén ngay
18/11/2022 ba D da ban phan dat tranh chap cho 6ng Phan Minh C.

Do d6 6ng P4 Gia L yéu cau huy bé hop dong dit coc va yéu cau ba D tra lai
tién coc 1a ¢6 co sé va co can cu la phu hop voi quy dinh tai Diéu 423; Dicu 427 Bo
luat Dan su.

[3] Tai phién toa:

Nguyén don 6ng L khong yéu cau phat coc hodc boi thuong thiét hai nén Hoi
dong xét xir khong xem xét;

Nguoi méi gioi ba D1 déa nhan tién moi gidi 27 triéu ddng, dong ¥ tu nguyén tra
lai cho ba D, nén Ho1 dong xét xur ghi nhén.
[4] V& chi phi t6 tung: Chi phi hét 1.000.000 d6ng. Nguyén don tu nguyén ndp
va da nop du.
[5] V& an phi dan su so phtic thAm: Cin cr Diéq 26, 27, 29 Nghi quyét sd
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/ 12 /2016 Quy dinh vé an phi Toa éan;
+/An phi dan su so tham:

Ba Nguyén‘ Thi Thuy D phai chiu an phi dan sy so thAim v6i s tién phai tra
12:300.000.000d6ng x 5% = 15.000.000 dong;

Ong b6 Gia L dugc hoan tra lai s6 tién 14.000.000ddng tam trng an phi di ndp,
theo bié€n lai thu tam ung an phi s6 0000652 ngay 26/12/2022 tai Chi cuc Thi hanh an
dan sy huyén Chau Duc;

+An phi dan su phuc tham:

Do khéng chap nhan khang cao nén nguoi khang cao phai chiu an phi 300.000
dong, nhung duoc trir vao tién tam tng an phi da ndp 300.000 dong.

Tt nhitng phan tich va nhan dinh trén, Hoi dong xét xtr ¢6 du cin ci: Khong
chap nhan khang cao, stra ban an dan su so tham.

Vi cac I€ trén,

QUYET PINH:



Cén cir khoan 2 Diéu 308 B9 ludt t6 tung dan su; Khong chip nhan khang céo,
sta ban 4n dan sy so tham s6 71/2024/DS-ST ngay 11/9/2024 cua Toa an nhan dan
huyén Chau Dtrc, nhu sau:

Ap dung: Dicu 26; 35; 39, 147, 244 B luat TS tung dan sy; Diéu 117, 278;
328; 400 :423; 427 B0 luat Dan su; Dicu 2§, 27, 29 Nghi quyét soO
326/2016/UBTVQH14 ngay 30 / 12/2016 Quy dinh vé 4n phi Toa 4n;

Tuyén xu:

1. Chap nhan yéu cau khai kién cta ong DS Gia L:

+Huy hop dong dat coc vé viéc chuyén nhuong quyén str dung dat 1ap ngay
23/7/2022 gitta ba Nguyen Thi Thuy D voi ong Bo Gia L.

+Budc ba Nguyén Thi Thuy D c6 nghia vuy tra cho ong D) Gia L s6 tién dat coc
1a 300.000.000 dong (Ba tram tri¢u dong).

2. Ghi nhan sy tu nguyén cua Ba Nguyér} Thi Ngoc D1 c6 nghia vu tra cho ba
Nguyén Thi Thuy D ti€n méi giéi 27.000.000 dong (hai muoi bay tri¢u dong)

K& tir khi bén dugc thi hanh an c6 don yéu cau thi hanh 4n néu bén phai thi
hanh 4n chadm tra ti€n thi phai tra ti€n 1ai theo mirc 1ai suat quy dinh tai khoan 2 bi¢u
468 cua B9 luat Dan sy tuong ung véi soO tién va thdi gian cham tra.

3. V& an phi dan su so thim, phuc tham: Cin ctr Picu 26, 27, 29 Nghi quyét
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 quy dinh an phi I¢ phi Toa an.

+/An phi dan su so tham:

Ba Nguyén Thi Thuy D phai chiu an phi dén sy so thim 13 15.000.000 ddng
(muodi lam triéu dong)

Ong Db Gia L duoc hoan tra lai 14.000.000d0ng tién tam ung an phi da ndp,
theo bién lai thu tam rng an phi s6 0000652 ngay 26/12/2022 tai Chi cuc Thi hanh an
dan sy huyén Chau Duc;

+An phi dan su phtc tham:

Ba D phai chju 4n phi 300.000 dong nhung dugc trir vao so tién 300.000 dong
tam Ung an phi da ndp, theo bién lai thu tam ung an phi s6 0001344 ngay 23/9/2024
cua Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén Chau buc; Ba D da nop du.

K¢ tir ngay bén dugc thi hanh 4n ¢6 don yéu cu thi hanh 4n, néu bén phai thi
hanh g’ln cham thuc hién nghia vu tra no thi hang thang phai tra thém so6 tién 1ai theo
1ai suat qui dinh tai khoan 2 Diéu 468 cua Bo luat Dan su.

Truong hop ban an, quyét dinh duogc thi hanh theo qui dinh tai Diéu 2 cta Luat
Thi hanh an dan sy thi nguoi duoc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy,
nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu li€n quan c¢6 quyén thoa thuén thi hanh an, quyén yéu
cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh an hoac bi cudng ché thi hanh an theo qui dinh tai
cac Piéu 6, 7, 7a, 7b va Diéu 9 cta Luat Thi hanh an dan su; thoi hiéu thi hanh an
duoc thuc hién theo qui dinh tai Biéu 30 ctia Luat Thi hanh an dan su.

3.Ban an c6 hi€u luc phap luat ké tir ngay tuyén an, ngay 25/4/2025



TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
Noi nhén: Tham phan — Chii toa phién toa
- VKSND tinh BR-VT;
- TAND h. Chau Pt
- THADS h. Chau Dirc
- Puong su

- Luu hd so vu an. (ba ky)

Trinh Hoang Anh









