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Ban 4n s6: 13/2023/DS-ST
Ngay 08-5-2023
VIV Tranh chép hop dong dit coc
chuyén nhuong quyén str dung dat

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN LONG DPIEN, TINH BA RIA - VONG TAU

- Thanh phan Hpi dong xét xir so thdm gom co:

Tham phdan — Chii toa phién toa: Ong V& Hoang Pc.

Cdc Hoi tham nhén dan: 1. Ong Nguyén Ba Loc.

2. Ba Nguyén Thi Thuay

- Thu ky phién toa: Ba B6 Thi Tam — Thu ky Toa 4n nhan dan huyén Long
Pién, tinh Ba Ria — Viing Tau.

- Dai dién Vién kiém sdt nhén dan huyén Long Dién, tinh Ba Ria — Viing
Tau tham gia phién toa: Ba Hoang Thi Huyén — Kiém sat vién.

Ngay 08 thang 5 nam 2023, tai tru s Toa an nhan dan huyén Long Pién, tinh
Ba Ria — Viing Tau xét xu so tham cong khai vu an dan su thu ly )
193/2022/TLST-DS ngay 08 thang 12 nam 2022 vé viéc “Tranh chdp hop dong
dat coc chuyén nhwong quyén sir dung ddat”, theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir
s6 11/2023/QBXXST-DS ngay 20 thang 3 nam 2023 va Thong bao vé viéc thay
d6i thoi gian mo phién toa s6 65/TB-TA ngay 07 thang 4 nam 2023, giita:

Nguyén don: Anh Tran Thién T, sinh nim 1997 (vang mat).

Dja chi: S6 nha 79A, t6 1, 4p L, x4 P, huyén L, tinh Ba Ria — Viing Tau.

Nguoi dai dién hgp phédp cia nguyén don: Ba Truong Thi N, sinh ndm: 1963;
dia chi: S6 nha 79A, t6 1, ap L, x4 P, huyén L, tinh Ba Ria — Viing Tau 12 nguoi dai
dién theo Uiy quyén “vin ban ty quyén ngay 26-12-2022", (c6 mait).

Bi don: Chi Nguyén Thi M, sinh nim: 1981 (c6 mit).

Noi ding ky ho khau thuong tra: S6 nha T57/4, 4p T, x4 P, huyén L, tinh Ba
Ria — Viing Tau; noi ¢ hién nay: Khu dan cu K, ép P, X P, huyén L, tinh Ba Ria —
Viing Tau.



NOI DUNG VU AN:

Theo don khdi kién, ban tw khai va trong qud trinh t6 tung nguyén don anh
Trdn Thién T va ngueoi dai dién theo ity quyén ba Trwong Thi Nhdn trinh bay:

Ngay 12-02-2022, anh Tran Thién T va chi Nguyén Thi M thoa thuin ky hop
ddng dit coc vé viée chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gin lién voi dat,
ndi dung nhu sau: Chi M ddng y chuyén nhuwong cho anh T thira dat c6 dién tich 5
x 25 = 125m? (khodng ghi trong hop ddng dat coc, nhung cd thoa thuan miéng),
100% dét tho cu, toa lac tai x3 Phude Hung, huyén Long Dién, tinh Ba Ria — Viing
Tau véi gia 1.095.000.0004.

Tai thoi diém dit coc chi M dang lam thu tuc phan 16 nén khong biét chinh
X4C Vi tri, tr can cua thira dat va khong biét dat da dugc cap gidy chimg nhin quyén
st dung dat hay chua, thugc thira nao, to ban dd s6 bao nhiéu vi moi giao dich trudce
d6 déu théng qua ngudi moi gidi, chi biét 16 dat s6 14 toa lac tai x3 Phudc Hung,
huyén Long Dién. Sau khi thoa thuan, anh T dit coc cho chi M 200.000.000d va
chi M ¢ thoa thudn sau 6 — 7 thang ké tir ngay ky hop ddng dit coc s& giao gidy
chtng nhan quyén st dung dat va dit cho anh T, néu nhu khong giao duoc thi chi
M sé tra lai tién coc va cho 50.000.0004 tién 14i. Ngoai ra, hai bén con thoa thudn,
qua thoi han thoéa thuan néi trén, néu chi M khdng chuyén nhuong tai san da dt
coc cho anh T thi chi M s& boi thuong gap 02 lan tién dit coc véi sb tién
400.000.000d. Nguoc lai néu anh T khong tién hanh nhan chuyén nhuong thi phai
chiu méat sd tién da coc trén.

Tién dit coc, anh T giao 1am hai 1an, 1an dau 150.000.000d chi M 13 ngudi
tryc tiép nhan va l1an thir hai chi Nguyén Thi Thanh Thao (ngudi moi gidi bén phia
chi M) nhan thay. Sau khi nhan tién, chi Thao c6 ghi vao mat sau cta hop dong dat
coc voi ndi dung “Ngay 22-12-2022, ngay nay t6i Nguyén Thi Thanh Thdo c6 nhdn
50.000.000 (b6 sung tién coc) 10 dat Phuéc Hung. Vdy dd nhdn di coc
200.000.000d”". Hét thoi han theo thoa thuan chi M néi véi anh T 1a khdng giao
gidy ching nhan quyén sir dung dat va dat cho anh T dugc, vi dat vuéng quy hoach
nén khong tach thira dugc, nhung khong tra lai tién coc va boi thuong hop déng
theo thoa thuan ban dau, anh T di nhiéu 1an lién hé, nhung chi M tim moi ly do dé
khong tra tién.

Vi vay, anh T khéi kién yéu cau Toa an giai quyét budc chi M tra lai tién coc
200.000.000d va budc dén coc 200.000.000d. Téng cong chi M phai tra cho anh T
400.000.000d theo hop dong dit coc ky ngay 12-02-2022.

Tai phién hoa gidi ngay 16-3-2023, nguyén don va nguoi dai dién theo uy
quyén thay d6i mot phan yéu cau khaoi kién, cu thé yéu cau Toa an giai quyét budce
chi M phai tra tong sd tién 250.000.000d (trong d6 200.000.000d tién coc va
50.000.000d tién 13i) theo théa thuan trong hop dong. Vi trong hop dong c6 thoa



thuan sau 6 -7 thang khdng ra so kip thi chi M s& tra coc va tra cho anh T
50.000.000d tién 14i.

Theo ban tw khai va trong qud trinh t6 tung bi don chi Nguyén Thi M trinh
bay:

Chi M xac nhan 101 trinh bay cua anh T va nguoi dai dién vé viéc ky hop
déng dat coc va ndi dung thoa thuan 1a dting, theo do:

Ngay 12-02-2022, chi M va anh T thoa thuan ky két hop dong dat coc véi
ndi dung: Chi M dong ¥ chuyén nhuong cho anh T dién tich 5 x 25 = 125m? dat
(khong ghi cu thé trong hop dong nhung c6 thoa thuan miéng), 100% dat tho cu,
thira dat thudc vi tri s6 14 toa lac tai xa Phude Hung, huyén Long Dién véi gia
1.095.000.000d. Tai thoi diém dit coc chi M dang 1am tha tuc tach thira, phan 16,
nhung Vi vuong quy hoach nha nudc chua cho tach thira, phan 106 nén chua lam tha
tuc chuyén nhugng cho anh T dugc.

Sau khi ky hop déng dat coc, chi M da nhan cta anh T hai 1an véi téng )
tién 200.000.000d, tra phi méi gidi 20.000.000d va hai bén thoa thuan qua 06 thang
chua ra sd, s& tra lai tién coc va cho anh T 50.000.0004 tién 13i. Sau do, qua thoi
han do khong thuc hién dugc viéc phan 10, tach thira nén gia dinh anh T c6 cur dai
dién 1a ba Nghia (1a ngudi méi gidi), chong ba Nghia va me ciia anh T xubng nha
chi M dé néi chuyén, nhung ba Nhan khong vao ma ding phia ngoai néi nhimng 10i
khong hay. Sau khi thoa thuan, chi M ddng ¥ trd coc cho anh T 190.000.0004,
nhung do dang ket tién nén noi trong tudn sé& tra trude 100.000.000d va tuan sau tra
thém 90.000.000d, nhung phia bén gia dinh anh T khong dong .

Trén hop ddng dit coc chi M ¢6 ghi 1 nhan caa anh T 200.000.000d, nhung
thuc té chi nhan 190.000.000d, con 10.000.000d 1a do chi Nghia nhan. Nay vi do
gidy to phap 1y khong tién hanh lam thi tuc sang tén duoc nén chi M chi dong ¥
hoan tra cho anh T 190.000.000d tién coc (10.000.000d con lai chi Nghia c6 trach
nhiém hoan tra). S6 tién 200.000.000d, chi M nh4n lam hai 1an, lan thir nhat chi M
tryc tiép nhan 150.000.000d vao ngay 12-02-2022, nhung khi viét hop dong van
ghi 200.000.0004 vi tin twéng nhau. Dén ngay 22-12-2022, anh T giao cho chi M
tiép 50.000.000d thong qua chi Thao 1a ngudi quen (ciing 1a nguoi moi gisi), sau
khi nhén tién chi Thao da giao lai cho chi M.

Nguyén nhan dan dén khong thuc hién duoc hop dong 1a do dat nam trong
khu quy hoach khong thé tach thua, phan 16 dé 1am thu tyc xin gidy chu’ng nhan
quyén sir dung dat duge. Néu dat da diéu kién tach thira lam tha tyc xin cap glay
chtng nhén quyén st dung dat thi chi M déng ¥ tiép tuc chuyén nhuong thira dat
trén cho anh T theo thoa thuén.



Nay qua yéu cau khai kién cua anh T, chi M chi dong ¥ tra lai 190.000.000d.
Khong dong v tra 10.000.000d con lai vi sb tién nay ngudi moi gidi dich vu 1a chi
Nghia nhan nén c6 trach nhi€m tra lai cho anh T.

Tai phién toa so thim: Ngudi dai dién theo uy quyén cta nguyén don Xac
dinh thay ddi mot phﬁn yéu cau khoi kién so véi yéu cau khoi kién ban dau, cu thé:
Anh T yéu cau Toa an giai quyét budc chi M phai tra 250.000.000d (trong d6 tién
dit coc 200.000.000d va 50.000.000d tién 13i) theo thoa thuan trong hop dong dat
coc ngay 12-02-2022; cac duong su khong thoa thuan dugc vdi nhau vé viée gidi
quyét vu an va khong cung cap thém tai liéu, chimg ctr méi.

Pai dién Vién kiém sat tham gia phién tda phdt biéu y kién vé viéc tudn theo
phdp ludt t6 tung va phdt biéu y kién vé viéc giai quyét vu dn nhw sau:

- Viéc tuan theo phap luat t6 tung ctia Tham phan, Hoi déng xét xtr va Thu
Ky phién toa:

+ Tham phan duoc phan cong thy 1y giai quyét vy an di thuc hién dung, day
du cac quy dinh ctua B0 luat tb tung dan sy.

+ Tai phién toa, Hoi dong xét xir va Thu ky phién toa d thyuc hién dang quy
dinh ctia B luat tb tung dan su vé phién toa so tham.

- Viéc tuan theo phap luat to tung ciia nhitng ngudi gia to tung trong qué trinh
giai quyét vu an:

+ Trong qué trinh t6 tung cac duong su da thuc hién diing quyén va nghia vu
cua minh theo quy dinh cua phap luat.

- Vé viéc giai quyét vu 4n:

+Pé nghi Ho1 déng xét xur ap dung Diéu 328 ctia B luat Dan sy chép nhan
yéu cau khoi kién ctua anh T vé viéc budc chi M phai tra 250.000.00004.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Trén co so noi dung vu an, can cir vao cac tai liéu, chung cur co trong ho so vu
an da dvwoc tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xir nhan dinh nhw sau:

[1] Theo don khai kién va trong qua trinh to tung ciling nhu tai phién toa
nguyén don va ngudi dai dién xac dinh yéu cau khoi kién tranh chap ddi véi bi don
hop ddng dit coc vé viée chuyén nhugng quyén sir dung dat va tai san gan lién véi
dat dé ngay 12-02-2022, dugc xac dinh quan hé tranh chap 1 “Tranh chap hop dong
dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dat”, thudc tham quyén giai quyét cia Toa
an nhan dan huyén Long Dién, tinh Ba Ria — Viing Tau, quy dinh tai khoan 3 Diéu
26, diém a khoan 1 Piéu 35 va diém a khoan 1 Piéu 39 cua Bo luat T tung dan su.

[2] Trong qua trinh t6 tung nguyén don va ngudi dai dién thay d6i mot phan
yéu cau khaoi kién, theo d6 nguyén yéu cau Toa an giai quyét budc bi don phai tra
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lai s6 tién 250.000.000d va viéc thay d6i yéu cau khai kién khong vuot qua pham
vi khoi kién ban dau nén Hoi dong xét xir chap nhan theo quy dinh tai khoan 2 Piéu
244 cta BO luat TH tung dan su.

[3] Qua trinh td tung va tai phién toa cac duong su thira nhan ngay 12-02-
2022, chi M va anh T thoa thuan ky két hop dong dat coc voi ndi dung: Chi M dong
y chuyén nhuong cho anh T dién tich 5 x 25 = 125m? dat, 100% tho cu, vi tri s6 14
toa lac tai xa Phuoc Hung, huyén Long Pién, tinh Ba Ria — Viing Tau véi gia
1.095.000.000d. Tai thoi diém ky hop déng dit coc chi M dang lam thi tuc phan 16
tach thira, do vudng quy hoach nén khong tach thira dwoc va qua thoi han theo thoa
thuan nén hai bén théng nhat hiy hop dong dit coc, nhung khong théng nhét duoc
vé sd tién hoan tra.

[4] Theo d6, anh T yéu cau chi M phai hoan tra 250.000.000d (trong d6
200.000.0004 tién coc va 50.000.000d tién 14i), trong khi d6 chi M chi dong y hoan
tra s tién 190.000.000d (10.000.000d con lai 1a tién dich vu phia bén gia dinh anh
T nhan nén khong dong ¥ tra va khong dong ¥ cac khoan khac).

[5] Xét yéu cau khai kién ciia nguyén don, thi thay:

[5.1] Theo ndi dung ciia hop ddng dit coc ngay 12-02-2022, thi hai bén thoa
thuan “... Bén A déngy ban cho bén B nha — dat tai thira ... toban do sé ... dia chi
thira dat: Xa Phuée Hung, VT 14, thé cu hét dat ... T 5ng s6 tien 1.095.000.0004.
bén B dit coc trudc s6 tién 200.000.000d, 56 tién con lai 895.000.000d ... Thoi han
ddt coc 6 - 7 thang ... Bén A doi y khéng bdan dén coc, sau 6 - 7 thang khéng ra sé
kip sé tra coc va cho bén B loi 50.000.0004 ..."".

[5.2] Nhu vay, cac bén thoa thuan sau 6 — 7 thang ma chi M khong ra dugc
gidy chimg nhan quyén st dung dat dé 1am thi tuc chuyén nhuong thi phai tra lai
tién coc va cho anh T tién 14i 50.000.000d. Do chi M khéng thyc hién dung theo
ndi dung cam két trong hop doéng dat coc nén anh T yéu cau phai hoan tra tién coc
va boi thuong theo thoa thuan 1a ¢6 co sd chp nhan.

[6] Vé so tién giao nhan: Chi M cho rang trén hop dong dit coc ghi l1a
200.000.000d, nhung thwe té minh chi nhan 190.000.000d (trong d6 thuc nhan
180.000.000 ddng va chi Thao 1 ngudi modi gidi nhan 10.000.000 ddng) va
10.000.000 d6ng con lai do nguoi moi gisi bén anh T 1a chi Nghia nhan. Tai hop
ddng dit coc thé hién sd tién anh T dit coc cho chi M dé dam bao cho viéc chuyén
nhuong quyén sir dung dién tich dat noi trén 1a 200.000.000d va hop dong da dugc
hai bén ciing ky tén c6 nguoi 1am chimg ky xac nhan. Pong thoi, trong qué trinh to
tung ciing nhu tai phién toa chi M thira nhan di dugc anh T giao 200.000.000d tién
coc, nhung tra tién dich vu moi giéi hét 20.000.000d (mdi bén dich vu nhan
10.000.000d) nén khong dong ¥ theo yéu cau cta bi don. Nhu vy, c6 dii co s x4c
dinh anh T d4 giao cho chi M 200.000.000d dé dit coc bao dam viéc chuyén nhuong
dién tich 125m? dat thudc vi tri 14 xa Phudc Hung, huyén Long Dién.
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[7] Tai phién toa chi M con cho rang quyén sir dung dat ndi trén 1a cia vo
chong, nhung chong minh khong tham gia ky két hop dong dat coc nén hop dong
v6 hiéu, thi thdy: Hop dong dat coc giita chi M va anh T 1a hudng toi viée ky két
hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat ddi véi dién tich dat ndi trén. Viée
chdng chi M ky hay khong ky hop dong dit coc khong anh huong dén cam két cua
chi M dbi v6i anh T, vi chi M cam két chuyén nhuong quyén sir dung dat cho anh
T thi phai c6 trach nhiém dam bao 1a chong chi M ddng ¥ ky hop dong chuyén
nhuong theo thoa thuin. Néu chong chi M khéng chip nhan ky hop ddng chuyén
nhuong theo thoa thuan trong hop dé)ng dat coc thi trach nhiém boi thuong thudc
vé chi M. Do d6, chi M cho rang chong minh khong tham gia ky hop dong dit coc
nén hop dong dit coc vo hiéu 1a khong co can ci.

[8] Tir nhitng nhan dinh va phan tich néu trén can chp nhan toan bd yéu cu
khai kién ctia anh T vé viéc yéu cau chi M phai hoan tra tién coc 200.000.000d va
bdi thudng 50.000.000d, tong cong 1a 250.000.000d.

[9] An phi dan sy so tham: Yéu cau khoi kién cta anh T duoc Toa an chap
nhan nén khong phai chiu 4n phi va dugc hoan tra tién tam (mg an phi. Chi M phai
chiu an phi dan su so thAm c6 gia ngach ddi véi yéu cau cia nguyén don duge Toa
an chap nhan 12 250.000.000d x 5% = 12.500.000d.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

Can ctr cac diéu 26, 35, 39, 244, 271 va 273 cua Bo luat To tung dan su; cac
diéu 328, 357 va 468 ctia Bo luat Dan sy va Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH 14
ngay 30-12-2016 cua Uy ban Thuong vu Qudc hoi quy dinh vé an phi, 1& phi Toa
an, tuyén xu:

1. Chap nhan yéu cau khoi kién cta anh Tran Thién T vé viéc “Tranh chip
hop ddng dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat” d6i voi chi Nguyén Thi M.

Buoc chi Nguyén Thi M tra cho anh Tran Thién T 250.000.000 (hai tram,
nim muoi triéu) déng.

Ké tir ngdy, ngudi dugc thi hanh an c6 don yéu cau thi hanh an, néu bén phai
thi hanh an khong thyc hién nghia vu tra tién néu trén thi hang thang bén phai thi
hanh an con phai tra cho bén dugc thi hanh 4n mot khoan tién 13i ciia s6 tién con
phai thi hanh an theo mirc 13i suat quy dinh tai khoan 2 DPiéu 468 Bo luat dan sy
tuong Ung vaéi thot gian chua thi hanh an.

2. An phi dan su so tham:

2.1 Budc chi Nguyén Thi M phai nop 12.500.000 (muoi hai triéu, nim trim
nghin) déng an phi dan su so tham c6 gia ngach.



2.2 Hoan tra cho anh Tran Thién T 10.000.000 (mudi triéu) dong, tién tam
mg 4n phi so tham da ndp theo Bién lai thu tam mg an phi, 1¢ phi Toa 4n sd
0009297 ngay 07 thang 12 nam 2022 cua Chi cuc Thi hanh an dan su huyén Long
Dién, tinh Ba Rja — Viing Tau.

3. Quyén khang co: Trong han 15 (mudi 1am) ngay, ké tir ngdy tuyén an,
cac duong su c6 quyén khang cdo ban an dé yéu cau Toa an nhan dan tinh Ba Ria
— Viing Tau xét xtr lai vu an theo thu tuc phuc tham.

4. “Trudng hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat thi hanh
an dan su thi ngudi duoc thi hanh 4n dan su, ngudi phai thi hanh 4n dan su c¢6 quyén
thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tyu nguyén thi hanh an hoéc bi
cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat thi hanh an
dan sy. Thoit hi¢u thi hanh an dugc thuc hi¢n theo quy dinh tai Diéu 30 cua Luat thi
hanh an dan su”./.

TM. HQI PONG XET XU SO THAM
Noi nhén: THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- Cac duong su;
- TAND tinh BR-VT;
- VKSND tinh BR-VT;
- VKSND huyén Long Dién;
- CCTHA dan sy huyén Long Dién;
- Luu hd so vu an.

Vo6 Hoang Durc



