TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
_ HUYEN CHAU DUC Doc 1ap - Tw do - Hanh phiic
TINH BA RIA - VONG TAU

Ban 4n s6: 89/2024/DS-ST
Ngay: 24-9-2924
VIV Tranh chép hop ddng dit coc.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

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

- Thanh phin Hpi dong xét xir so' thim gom cé:

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ba Tran Thi Hong Hanh

Cdc héi tham nhan dan: Ong Lé Ngoc Phi

Ba P4 Thi Ngan

- Thuw ky phién toa: Ba Nguyén Phuong Anh- Thu ky Toa 4n nhan dan
huyén Chau buc, tinh Ba Ria -Viing Tau.

- Dai dién Vién kiém st nhan ddan huyén Chau Dirc, tinh Ba Rija-Viing
Tau tham gia phién toa: Ba Ng6é Thi Hong Phuong, Kiém sat vién.

Ngay 24 thang 9 ndam 2024, tai Tru s¢ Toa an nhan dan huyén Chau Drrc,
tinh Ba Ria - Viing Tau xét xtr cong ‘khai vy an dan sy so thdm thu 1y 0
144/2024/TLST- DS ngay 19/04/2024 ve viéc “Tranh chap hop dong dat coc”.
Theo Quy€t dinh dua vu an ra xét xur s6 107/2024/QDXXST- DS ngay 12 thang
8 nam 2024, Quy¢t dinh hoan phién toa so 105/2024/QDST- DS ngay 30 thang
08 nam 2024, gitra cac duong su:

Nguyén don: Ba Tran Thi P, sinh ndm 1950 (c6 mit)

Dia chi: T6 17, thén T, x4 B, huyén Chau buc, tinh Ba Ria- Viing Tau.

Bi don: Ong Nguyén Vin U, sinh nam 1966 va ba Lé Tran Thj Phi V, sinh
nam 1970 (vang mat)

Pia chi: T 16, thén T, xa B, huyén Chau P, tinh Ba Ria- Viing Tau.

NOI DUNG VU AN:

- Theo don khoi kién, qud trinh gidi quyét vu dn va tai phién toa, nguyén

don trinh bay:

Ngay 28/12/2022 ba c6 mua cta v chong 6ng ba Nguyén Vin U va ba Lé
Tran Thi Phi V 01 manh dét dién tich 500m? (ngang 10m x 50m), thudc thtra s6
410, to ban d6 s6 02 toa lac tai x4 B, huyén Chau D, tinh Ba Ria- Viing Tau,
theo gidy ching nhan QSD dat s6 DA 039688 do S¢ tai nguyén va moi truong
tinh Ba Ria- Viing Tau cap ngay 25/01/2021 cho Nguyén Vin U, ba Lé Tran Thi
Phi V dung tén. Hai bén da 1ap hop dong dit coc vé viéc chuyén nhuong quyén
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sir dung dat va tai san gan lién véi dat dé ngay 28/12/2022. Noi dung hop dong,
hai bén c6 thoa thuan voi gia ban thira dat trén 1a 1.100.000.000d (mét ty mot
tram triéu dong), trong d6: Ba da dit coc cho éng U, ba V sb tién 700.000.000d
(bay tram triéu dong). S6 tién con lai 400.000.000d (bdn trim triéu dong) hai
bén thoa thuan 1a trong thdi han 06 thang ké tir ngay 28/12/2022 dén ngay
28/6/2023 vo chong 6ng U, ba V sé tach thira xong 16 dat va ra s riéng cho ba
thi ba s& dua sd tién con lai cho vo ché)ng ong U, ba V. Bén canh d06, vo chéng
6ng U, ba V con cam két trong hop dong dit coc mua dat 1a néu qua thoi han 06
thang ma 6ng ba khong ban, khong tach thira dugc cho ba thi dng ba phai bi phat
coc va tra cho ba s tién gap doi so tién da dit coc.

Tuy nhién, ké tir thoi diém ky két hop dong dit coc tién mua dat 1a ngay
28/12/2022 cho dén nay. Ba di nhiéu lan gip g& vo chong 6ng U, ba V dé yéu
cau 1am thu tuc tach thira, sang tén quyén sir dung dat trén cho ba nhung ong U,
ba V tim cach né tranh, khong hop tac. Do dd, ba lam don nay yéu cau Toa an
giai quyét nhitng van dé sau:

- Huy hop déng dit coc vé viée chuyén nhuong quyén sir dung dat gitra ba va
ong Nguyén Van U, ba Lé Tran Thi Phi V dé ngay 28/12/2022 d6i voi thira dét sb
410, to ban d6 s6 02, dién tich 500m? (10m x 50m) toa lac tai xa B, huyén Chau
Puc, tinh Ba Ria Viing Tau (theo gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén so
hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat do So tai nguyén va moi trudng tinh Ba
Ria- Viing Tau cap ngdy 25/1/2021 cho 6ng U, ba V)

- Budc 6ng U, ba V phai tra lai cho cho ba s tién ba da dit coc la
700.000.000d (bay trdm triéu dong) va tién phat coc do qua thoi han ma 6ng U, ba
V khéng ban va khong tach thira cho ba dbi véi phan dién tich dat néu trén 1a
700.000.000d (bay tram triéu dong). Tong cong s6 tién ma ba yéu cau dng U, ba V
phai tra cho ba 13 1.400.000.000d (m6t ty bon trim triéu dong).

- Trong qud trinh giai quyét vu dan, bi don Lé Tran Thi Phi V trinh bay:

Ngay 28/12/2022 vo chong ba c6 chuyén nhuong ba Tran Thi P 01 méanh
dat dién tich 500m? (ngang 10m x 50m), thudc thira s6 410, to ban d6 s6 02 toa
lac tai xa Bau Chinh, huyén Chau D, tinh Ba Ria- Viing Tau, theo gidy ching
nhan quyén sir dung dat s6 DA 039688 do So tai nguyén va moéi truong tinh Ba
Ria- Viing Tau cap ngay 25/01/2021 cho v¢ chong ba la Nguyen Van U, Lé
Tran Thi Phi V dimg tén. Hai bén da lap hop dong dit coc vé viéc chuyén
nhuong quyen str dung dat va tai san gin lién voi dat dé ngay 28/12/2022. Noi
dung hop ddng hai bén c6 thoa thuan voi gia chuyén nhuong thira dat trén 1a
1.100.000.000d (mot ty mot tram triéu déng), trong do: ba Tran Thi P d3 dit coc
cho vo chong ba sb tién 700.000.000d (bay tram triéu dong). SO tién con lai
400.000.000d (bdn tram triéu ddng) hai bén thoa thuan 1a trong thoi han 06
thang ké tir ngay 28/12/2022 dén ngay 28/6/2023 vo chong ba sé& tach thira xong
16 dat va ra sb riéng cho ba P thi ba Phai dua s6 tién con lai cho vg chéng ba.
Bén canh d6, vo chong ba con cam két trong hop dong dit coc mua dat 1a néu
qua thoi han 06 thang ma vo chong ba khong ban, khong tach thira duge cho ba
P thi vo chong ba phai bi phat coc so tién gap d6i sb tién da dat coc.



Nay, vo chong ba dong ¥ véi y kién khoi kién cta nguyén don, dé nghi
Toa an:

- Huy hop ddng dit coc vé viéc chuyén nhuong quyen str dung dat giita ba P
va vQ chong ba 6ng Nguyén Van U, ba L& Tran Thi Phi V dé ngay 28/12/2022 d6i
v6i thira dat sb 410, to ban do sb 02, dién tich SOOm2 (10m x 50m) toa lac tai xa B,
huyén Chau i, tinh Ba Ria Viing Tau (theo glay chimg nhan quyén str dung dit,
quyén sO hitu nha ¢ va tai san khac gan lién v6i dat do So tai nguyén va moi trudng
tinh Ba Ria- Viing Tau cdp ngay 25/1/2021 cho vo chong ba)

Tuy nhién, do kinh té khé khan nén vo chong ba dé nghi ba P cho vo chong
ba tra lai sb tién dd dit coc 1a 700.000.000d (bay tram triéu dong) va s tién vo
chong ba trudc day da muon cta ba Phai 13 100.000.000d (mdt trim triéu dong)-
ngay 17/1/2023. Tong cong, so tién v chong ba phai tra ba P 1a 800.000.000d (tam
tram triéu dong), d¢ nghi ba P khong phat coc vo chdng ba.

- P6i véi bi don 6ng Nguyén Vin U (chong ba Lé Tran Thi Phi V): Toa an
da triéu tap hop 1é nhung ong khong 1én Toa 1am viéc va khong co ¥ kién gi doi
v6i yéu cau khoi kién cua nguyén don.

Pai dién Vién kiém sdt nhdn dan huyén Chdu Purc, tinh Ba Ria-Viing Tau
phdt biéu y kién:

Vé thu tuc t6 tung: Tham phan va Hoi dong xét xir trong qua trinh thy 1y,
giai quyét vu an da thyuc hién dung cac quy dinh ctua Bo luat to tung dan sy va
cac van ban phép luat c6 lién quan. Nguyén don di thuc hién day du quyén,
nghia vu theo quy dinh tai céac Diéu 70, Biéu 71 BO luét to tung dan su. Riéng bi
don d3 duoc Toa an triéu tap nhiéu 1an nhung cb tinh ving mit, vi pham quy
dinh tai Biéu 70 va Diéu 72 B0 luat t6 tung dén su.

Vé noi dung vy an: pé nghi Ho1 dé)ng xét xur chép nhan toan bd yéu cau
khai kién ctuia ba Phai, vé an phi: 6ng Ut, ba Van phai chiu theo luat dinh.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Qua nghién ctru céc tai liéu, ching ctt ¢6 trong ho so vu an da dugc xem
x¢€t tai phién toa va can ctr vao két qua tranh tung tai phién toa, sau khi nghe y
kién cua dai dién Vién ki€ém sat nhan dan huyén Chau buc, Toa an nhan dinh
nhu sau:

[1] Vé t6 tung:

[1.1] Vé quan hé phap luat va tham quyén giai quyét: Nguyen don ba
Tran Thi P khéi kién 6ng Nguyén Van U, ba Lé Tran Thi Phi V vé viéc “Tranh
chap hop dong dit coc”. Bi don 6ng Nguyén Vin U, ba Lé Tran Thi Phi V ¢
dia chi T6 16, thon T, xa B, huyén Chau Pic, tinh Ba Ria- Viing Tau nén thudc
tham quyén cua Toa an nhan dan huyén Chau Puc quy dinh tai diém a khoén 1
Piéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39 Bo luét to tung dan sy.

[1.2] Vé su Véng mat cua bi don:



Toa 4n da tong dat cho bi don hop 1€ lan thir hai nhung bi don van vang
mat. Can cu Dicu 227, Dieu 228 B luat to tung dan su, Hoi dong xét xir xét xir
vang mat bi don theo luat dinh.

[2] Xét yéu cau khéi kién ciia nguyén don:

[2.1] Xét Hop dong dit coc dé ngdy 28/12/2022 giita ba Tran Thi P va
ong Nguyen Van U, ba L€ Tran Thi Phi V:

Xét thdy: Hop dong dit coc dé ngay 28/12/2022 giita ba Tran Thi P va
ong Nguyén Van U, ba Lé Trén Thi Phi V Vé viéc chuyén nhuong quyén sir
dung dit d6i voi thira dat sb 410, to ban do sé 02, dién tich (ngang 10m, dai
50m) toa lac tai xd B, huyén Chau Durc, tinh Ba Ria- Viing Tau (theo gidy chiing
nhdn quyén sie dung ddt s6 DA 039688 do So tai nguyén va méi truong tinh Ba
Ria- Viing Tau cdp ngay 25/01/2021 cho vo chong ba Nguyén Vin U, Lé Trdn
Thi Phi V) dugc lap thanh van ban, co chit ky ctia cac bén trén co so tu nguyén,
ndi dung cia hop dong khong vi pham diéu cAm cua phap luat, khong trai dao
dtre xa hoi, cac bén tham gia giao dich ¢6 di nang lyc hanh vi dan sy nén can cur
Piéu 117, 119, Diéu 328 Bo luat Dan sy thi Hop dong dit coc nay 1a hop phap
va di phat sinh quyén, nghia vu dbi véi cac bén.

[2.2] Xét yéu cau huy hop dong dit coc dé ngay 28/12/2022 cia nguyén
don:

Nguyén don trinh bay: Hai bén c6 lap Hop dong dit coc dé ngay
28/12/2022, c¢6 ndi dung: “Hai bén thong nhdt mua ban thira ddt sb 410, to ban
do so 02, dién tich 500m? (ngang 10m, dai 50m) toa lac tai xa B, huyén Chdu
Diec, tinh Ba Ria- Viing Tau, kem theo gidy chimg nhdn quyén sir dung dat so:
$6 vdo s6 CS05366 véi gid la 1.100.000.000 dong, bén B (bén mua) dd ddt coc
sé tién 700.000.000 dong, Sé tién con lai la 400.000.000 dong. Hai bén théa
thudn trong thoi han 06 thang tich sé xong ké tir ngay 28/12/2022 dén ngay
28/6/2023. Tach thira xong 16 dat 10m x 50m, ra s riéng cho bén B, Cho dén
khi tach xong ra sé riéng thi bén B ra céng ching dwa di tién con lai”. Tuy
nhién, dd qua thoi gian theo quy dinh nhung bén ban 13 ba Lé Tran Thi Phi V va
ong Nguyén Vin U khong thuc hién theo dung nhu thoa thuan.

Tai ban tu khai, bién ban hoa giai dé ngay 02/7/2024, 02/8/2024 thi bi don
ba Lé Tran Thi Phi V thira nhan: Ngay 28/12/2022 vo chong ba co chuyén
nhuong ba Tran Thi P 01 manh dét dién tich 500m? (ngang 10m x 50m), thudc
thira s6 410, t& ban d6 sb 02 toa lac tai xd B, huyén Chau Dtc, tinh Ba Ria-
Viing Tau, theo gidy chting nhan quyén st dung dét s6 DA 039688 do So tai
nguyén va moi truong tinh Ba Ria- Viing Tau cap ngay 25/01/2021 cho vo
chong ong ba Nguyen Vin U, Lé Tran Thi Phi V dung tén. Hai bén da lap hop
dong dat coc vé viéc chuyén nhuong quyen sir dung dat va tai san gan lién voi
dat dé ngay 28/12/2022. Noi dung hop dong hai bén co thoa thuan véi gia
chuyén nhugng thira dat trén 1a 1.100.000.000d (mot ty mot tram triéu dong),
trong d6: ba Tran Thi P di dat coc cho vg chong ba sb tién 700.000.000d (bay
trim triéu dong). S6 tién con lai 400.000.000d (bdn trim triéu dong) hai bén



thoa thuan 13 trong thoi han 06 thang ké tir ngay 28/12/2022 dén ngay 28/6/2023
vo chdng ba s& tach thira xong 16 dit va ra so riéng cho ba P thi ba P dua sb tién
con lai cho vo chbng ba. Bén canh d6, vo chong ba con cam két trong hop dong
dit coc mua dat 1a néu qua thoi han 06 thang ma vg chong ba khong tach thura,
cong chimg sang tén dugc cho ba P thi vo chong ba phai bdi thuong sO tién gap
d6i sb tién da dat coc. Nay vo chong ba dong ¥ voi yéu cau khoi kién cua
nguyén don, dé nghi Toa an huy hop dong dit coc dé ngay 28/12/2022 gitra ba
Tran Thi P va 6ng Nguyén Vin U, ba Lé Tran Thi Phi V ddi véi thira dét trén.
Do kinh té khé khin nén v chong ba mudn dé nghi ba P cho vo chdng ba tra
tién dit coc va yéu cau nguyén don khong phat coc vo chong ba.

Xét thay: Can cir Hop dong dit coc dé ngay 28/12/2022 thi bj don ba Lé
Tran Thi Phi V, ong Nguyén Van U di vi pham thoa thuan vé thoi han: Hai bén
thoa thuén thoi han 06 thang tr ngay 28/12/2022 dén ngay 28/6/2023 vo chdng
6ng U, ba V tach thua dat ra lam s riéng d6i vai 16 dat dién tich 500m? (ngang
10m x dai 50m) thudc thira s6 410, to ban d6 s6 02 toa lac tai xa B, huyén Chau
buc, tinh Ba Ria- Ving Tau theo gidy chuing nhan quyén st dung dat s6 DA
039688, s6 vao sO cap gidy ching nhan: CS05366 do S¢ tai nguyén va mdi
truong tinh Ba Ria- Ving Tau cap ngay 25/01/2021 cho vo chong ong ba
Nguyén Vian U, Lé Tran Thi Phi V dtng tén thi ba P (bén B) ra cong ching, dua
du tién con lai cho 6ng U, ba V. Mic khac, trong qué trinh t6 tung ba V khdng
cung cip chtng ¢t chimg minh viéc dng U, ba V di hodc dang thyc hién thi tuc
tach thira va ra cong ching sang tén cho ba P d6i voi dién tich dat trén nhu thoa
thuan giita hai bén. Tai ban tu khai, bién ban hoa giai dé ngay 02/7/2024,
02/8/2024 tai Toa, ba V ddng ¥ huy hop dong dit coc dé ngay 28/12/2022 giita
vo chong ba V vabaP.

Do voi ong Nguyén Vin U (chong ba V): Toa 4n d triéu tp hop 1 nhung
ong Nguyen Van U van khong 1én Toa lam viée cling nhu khong co van ban y
kién gi trong vu an nay.

Nhu véy, can cu Piéu 328, 413 B6 luat dan sy Hoi déng xét xir chap nhan
yéu cau khoi kién ctia nguyén don, hay hop dong dit coc dé ngay 28/12/2022
gilra ba Tran Thi P va ba Lé Tran Thi Phi V, ong Nguyén Vin U vé viée chuyén
nhuong quyén sir dung dat dbi v6i thira dat s6 410, to ban do s6 02 toa lac tai x3
B, huyén Chau Puc, tinh Ba Ria- Viing Tau, theo gidy ching nhan quyén st
dung dit s DA 039688, sb vao sd cap gidy chung nhan: CS05366 do So tai
nguyén va méi trudng tinh Ba Rja- Viing Tau cdp ngdy 25/01/2021 cho vo
chdng 6ng ba Nguyén Vin U, Lé Tran Thi Phi V dtng tén.

[2.3] Xét yéu cau khoi kién cta nguyén don vé viéc yéu cau bi don tra lai
tién da dat coc va phat coc thi thay:

Theo thoa thuan cua hai bén tai Hop ddng dit coc dé ngay 28/ 12/2022, c6
ndi dung: “Sau khi Hop dong dwoc ky két, qud thoi han thoa thudn trén néu bén
ban khong ban, chuyen nhuong tai san dat coc trén cho bén B thi bén A phai boz
thwong cho bén B gap 02 lan sé tién ma bén B da ddt coc cho bén A. Tong so



tien hodn trd va boi thuong la 1.400.000.000 dong. Nguwoc lai, bén B khong tién
hanh mua thi phai chiu mdt so tién da dat coc trén”.

Xét thay: Viéc hai bén 1ap va ky hop dong dit coc 1a su ty nguyén cia cac
bén va phu hop véi quy dinh ctia phap luat. Can cit khoan 2 Diéu 328 B luat
dan sy quy dinh: “Néu bén nhdn dat coc tir chéi viéc giao két, thuc hién hop
a”o”ﬁg thi phai tra cho bén dat coc tai san dat coc va mot khoan tién twong duwong
gid tri tai san ddt coc”. Do @6, can budc dng U, ba V (bén nhan dit coc) phai tra
lai cho ba P (bén dit coc) sd tién da dat coc 1a 700. 000.000 dong. Mic khac, do
bi don vi pham thoa thuan Hop dong dit coc nén can bude bi don a ong Nguyen
Vin U, ba Lé Tran Thi Phi V phai tra cho nguyén don ba Tran Thi P sé tién boi
thuong (tién phat coc) 1a 700.000.000 dong.

T phan tich trén, Hoi dong xét xir chap nhan toan b yéu cau khoi kién cia
nguyén don. Budc bi don ong Nguyén Vin U, ba Lé Tran Thi Phi V phai tra lai
cho nguyén don ba Tran Thi P s tién 1a 1.400.000.000 dong (mdt ty bon tram
triéu dong). Trong d6: 700.000.000 dong 1a tién dit coc va 700.000.000 dong 1a
tién phat coc.

[3] Y kién  phat biéu cua dai dién Vién kiém sat nhan dan huyén Chau buc
tai phién toa vé tha tuc to tung va quan diém giai quyét vu an 1a c6 co so nén
chap nhan.

[4] Vé an phi: Do yéu cau khoi kién cua nguyén don dugc chap nhan nén bi
don 6ng Nguyén Van U, ba Lé Tran Thi Phi V phai ndp an phi dan sy so tham
c6 gia ngach 1a 54.000.000 dong (ndm muoi bon triéu dong).

Vi céc lé trén,
QUYET PINH:
Cin ctr Dicu 227, Dicu 228; Dicu 147 BS luat T6 tung dan su; Dicu 328,
413 B0 luat dan sy; khoan 2 Biéu 26 cua Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14
ngay 30 thang 12 nam 2016 cua Uy ban Thuong vu Quéc hoi quy dinh vé mirc
thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va st dung an phi, I¢ phi Toa an.
Tuyén xur:
1. Chép nhan yéu cau khdi kién ctia nguyén don ba Tran Thi P.
Budc Ong Nguyen Vin U, ba Lé Tran Thi Phi V phai c6 nghia vu tra cho
ba Tran Thi P tong s6 tién 12 1 .400.000.000 dong (mot ty bon tram triéu dong)

Trong d6: 700.000.000 dong 1a tién dit coc va 700.000.000 dong 1a tién phat
coc.

Ké tir ngay cé don yéu cau thi hanh dn cia nguoi dwoc thi hanh an cho
dén khi thi hanh xong tdt cd cdc khodn tién, hang thang bén phdi thi hanh dn
con phai chiu khoan tién ldi ciia s tién con phdi thi hanh dan theo mirc 1di sudt
quy dinh tai khoan 2 Piéu 468 Bé ludt Dan su.

2. V& an phi: Ong Nguyén Vin U, ba Lé Tran Thi Phi V phai ndp sb tién
an phi dan sy so tham 1a 54.000.000 déng (ndm muoi bon triéu dong).



3. V& quyén khang cao: Cac dwong sy c6 mat dugc quyén khang céo
trong thoi han 15 ngdy ké tir tuyén an. Ddi voi duong su Vang mat thi thoi han
nay duoc tinh ké tur ngay nhan dugc ban an hodc ban an dugc tong dat hop 1€ dé
yéu cau Toa 4n nhan dan tinh Ba Ria-Viing Tau xét x{r phiic tham.

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2
Luat Thi hanh an dan sy thi nguoi duge thi hanh an dan sw, nguoi phai thi hanh
an dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén
thi hanh 4n hodac bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac diéu 6, 7, 7a va
9 Luat Thi hanh an dan sy; Thoi hi€u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh
tai Diéu 30 Luat Thi hanh 4n dan su.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU SO THAM

- Puong sy; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND H. Chéu Dtic (ba ky)

- TAND tinh BR-VT.

- Chi cuc THADS H. Chau Dbrc;
- Luu ho so vy 4n.

Tran Thi Hong Hanh



