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, _ NHAN DANH )
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TiNH BA RIA - VONG TAU

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic thdm gom co:

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ong Cao Minh V§
Cdc Tham phdn: Ong Trinh Hoang Anh
Ong Cao Xuan Long

- Thur ky phién toa: Ba Nguyén Thi Ly - Thu ky Toa 4n nhan déan tinh Ba
Ria - Viing Tau.

- Dgi di¢gn Vign Kiém sdt nhén dan tinh Ba Ria - Viing Tau tham gia phién
toa: Ong Vii Duyén Truong - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 03 va 11 thang 7 nam 2024, tai try s¢ Toa an nhén dan tinh
Ba Ria - Viing Tau, xét xu phiic tham cong khai vu an thu ly s6 67/2024/TLPT-
DS ngay 12 thang 4 nam 2024 v¢ “Tranh chap hop dong dat coc”.

Do Ban 4n dan su so tham so 10/2024/DS-ST ngay 29 thang 01 nam 2024
cua Toa an nhan dan huyén X, tinh Ba Ria - Viing Tau b1 khéang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir phic thém s6 141/2024/QD-PT ngay
30 thadng 5 nam 2024 va Thong bao hoan phién toa so 141/2024/TB-TA ngay 12
thang 6 nam 2024, gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ong Duong Xuan T, sinh nim 1977.

Pia chi: S6 nha A duong sé F, khu phé D, phuong B, thanh phé T, Thanh phd
Ho6 Chi Minh (ving mit).

- Nguwoi dai dién theo 1ty quyén ciia nguyén don:

Ong Bui Trong H, sinh ndm 1989.

Pia chi: Buong sé F, t6 H, ap T, x4 H, thanh phé B, tinh Ba Ria - Viing Tau,
theo Gidy uy quyén ngay 07-10-2023 (c6 mat).

- Bi don: Ba Nguyén Thi Kim S, sinh nim 1959.

Dia chi: Ap C, xa B, huyén X, tinh Ba Ria - Viing Tau. (Vrfmg mat)

- Nguroi dai dién theo ity quyén ciia bi don:

Ba Lé Thi G, sinh nam 1989.

Pia chi: S6 D T (méi), Phuong H, thanh phd V, tinh Ba Ria - Viing Tau, theo
gidy y quyén ngdy 26 thang 10 nam 2023 (c6 mit)

- Nguroi bdo vé quyén va loi ich hop phdp cia ba S:

1. Ong Lé Ngoc M - Luat sur thudc Poan Luat su Thanh phd H (ving mit ngay



03-7-2024, c6 mat ngay 11-7-2024).

2. Ong Nguyen Hai D - Luat su thudc Poan Luét su tinh B

Pia chi: S6 D T (méi), Phudng H, thanh phd V, tinh Ba Ria - Viing Tau (c6
mit ngdy 03-7-2024, viang mit ngay 11-7-2024).

- Nguwoi ¢é quyén loi va nghia vu lién quan:

1. Ba Tran Thi H1, sinh nam 1956.

Dia chi: Khu phé T thi tran P, huyén X, tinh Ba Ria - Viing Tau (ving mat,
c6 don dé nghi giai quyét vang mat).

2. Ba Tran Thi N, sinh nam 1958.

Dia chi: Khu pho T, thi tran P, huyén X, tinh Ba Ria - Viing Tau (ving mit,
c6 don dé nghi giai quyét vang mat).

3. Ong Tran Hoai A, sinh nam 1985.

Dia chi: Ap D, xa B, huyén X, tinh Ba Ria - Ving Tau (vang mat, c6 don dé
nghi gidi quyet Vang mat).

4. Ba Tran Thi H2, sinh nam 1963.

Pia chi: Khu phé T, thi tran P, huyén X, tinh Ba Ria - Viing Tau (ving mat,
c6 don dé nghi giai quyét vang mat).

5. Ba Tran Thi L, sinh ndm 1965.

Dia chi: Ap D, xa B, huyén X, tinh Ba Ria - Viing Tau (vang mit, c6 don dé
nghi giai quyet Vang mat).

6. Ba Tran Thi N1, sinh nam 1968.

Pia chi: Khu phé P thi tran P, huyén X, tinh Ba Ria - Viing Tau (ving mat,
c6 don dé nghi giai quyét vang mat).

7. Ong Tran L1, sinh ndam 1970.

Dia chi: Ap D, xa B, huyén X, tinh Ba Ria - Ving Tau (vang mit, c6 don dé
nghi giai quyet vang mat).

8. Ba Tran Thi Kim D, sinh nim 1972.

Dia chi: Ap D, xa B, huyén X, tinh Ba Ria - Viing Tau (vang mit, c6 don dé
nghi gidi quyet Vang mat).

9. Ba Tran Thi H3, sinh nam 1974.

Dia chi: Ap D, xa B, huyén X, tinh Ba Ria - Viing Tau (vang mit, c6 don dé
nghi gidi quyet Vang mat).

10. Ong Tran Van T1, sinh nim 1976.

Dia chi: Ap D, xa B, huyen X, tinh Ba Ria - Viing Tau (ving mit, c6 don dé
nghi giai quyet Vang mat).

11. Ong Tran Tién C, sinh nam 1987.

12. Ba Tran Thuy Thao V, sinh nim 1989.

13. Ong Tréan Tién P, sinh nam 1994,

Cung dia chi: Ap C, xa B, huyén X, tinh Ba Ria - Viing Tau (Vang mat, c6 don
dé nghi giai quyét ving mat).

- Nguoi khang cao:
1. Ong Duong Xuan T - Nguyén don.
2. Ba Nguyén Thi Kim S — Bi don.
NOI DUNG VU AN:



Nguyén don éng Lwong Xudn T2 VA nguwoi dai dién theo ity quyén ciia nguyén
don ong Bui Trong H trinh bay:

Vao ngay 09-02-2022 6ng Duong Xuén T ky hop dong dat coc d¢ nhan
chuyen nhuong quyén su dung dat cua ba Nguyén Thi Kim S dbi véi mot phan
thira dat sb 115 to ban dd s6 25 (ngang 10m x sdu 75m, dién tich khoang 750m?,
c6 80m? dat thd cu) toa lac tai xa B, huyén X, tinh Ba Ria - Viing Tau, theo Glay
ching nhéan quyén s dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat
s6 CR 869346 do Uy ban nhan dan huyén X cap ngay 10-7-2019 cho ba Nguyen
Thi Kim S (nay thtra mdi s6 176 to ban dd 51, theo Glay ching nhan quyén st
dung dat, quyén s¢ hiru nha ¢ va tai san khac gan lién v6i dat s6 DD 041403 do Uy
ban nhan dan huyén X cap ngay 28-02-2022 cho ba Nguyén Thi Kim S véi dién
tich 4342,6m?), gia chuyén nhuong 1a 6.700.000.000 déng. Ong T da dit coc cho
ba S sé tién 1.000.000.000 ddéng vao ngay 09-02-2022, ba S di xac nhan tai mat
sau ciia Hop dong dit coc. Thoi han ky hop dong chuyén nhuong 1a 90 ngay ké tir
ngay 09-02-2022 dén ngay 09-5-2022, ba S ¢ trach nhiém tach thira dat va ky hop
dong chuyén nhugng quyén st dung dét tai Van phong cong chimg theo quy dinh
ctia phap luat cho 6ng T, khi d6 tién dit coc duoc dung dé thanh toan va éng T c6
trach nhiém thanh toan sé tién con lai 1a 5.700.000.000 dong cho ba S. Hai bén con
thoa thuén, truong hop qué thoi han trén, ba S khong thyc hién duoc thi phai boi
thuong gap 02 lan s6 tién dat coc cho 6ng T, con bén 6ng T khong nhén chuyén
nhuong dat thi phai chiu mat s6 tién dit coc.

Sau khi ky hop ddng dit coc, trong thoi han 90 ngay tir ngay 09-02-2022 dén
ngay 09-5-2022, ba S khong lién hé co quan Nha nudce 6 tham quyén dé lam thu
tuc tach thira, va khi hét thoi han 90 ngay ba S ciing khong bao cho 6ng T biét, dén
nay ba S khong co y kién gi d6i véi dng T. Tai Diéu 4 ciia Hop dong dng T va ba
S ¢6 thoa thuan “Dén thoi han ma chua tdch sé dwoc hai bén ban nhau lai ngay
céng chirng”, tuy nhién khi hét thoi han thuc hién hop dong ba S ciing khong bao
cho 6ng T biét dat co du diéu kién tach thira hay khong va giita 6ng T va ba S ciing
khong c6 thoa thuan nao khac vé viéc gia han thoi han thyc hién hop dong chuyén
nhuong dat. Ong T khong nhan dugc bat cir thong bao nao cua ba S vé viéc thoa
thuan gia han ky hop déng. Khi thoi han thyuc hién hop dong di hét nhung ba S van
khong thuc hién dung nghia vu tach thira dat va ky hop dong chuyén nhuong dat
cho dng T. Ong T d4 yéu cau ba S phai thuc hién dung nghia vu tach thira dat va
ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat céng ching cho 6ng T, nhung ba
S ctr khét 1an, htra hen ma khong thuc hién. Do vay, ba S 1a nguoi vi pham nghia
vu tai Hop dong dat coc ngay 09- 02-2022. Ong T di yéu cau ba S cham dut hop
dong dit coc va phai boi thuong gap 02 1an s6 tién dit coc nhung ba S khdng dong
y, ba S di xam pham dén quyén va loi ich hop phéap cua 6ng T. Truong hop hién
nay ba S d tach thira va dugc cap gidy chimg nhin quyén sir dung dat d6i voi dién
tich dat chuyen nhuong cho 6ng T thi 6ng T cling khong dong v tiép tuc thyuc hién
hop ddng chuyén nhuong vai ba S ma yéu cau khoi kién nhu sau:

- Huy Hop dong dat coc ngay 09-02-2022 giita 6ng Duong Xuan T véi ba
Nguyén Thi Kim S;



- Budc ba Nguyén Thi Kim S phai hoan tra sé tién dit coc 1.000.000.000 dong
cho 6ng Duong Xuan T;

- Budc ba Nguyén Thi Kim S phai tra cho 6ng Duong Xuan T s6 tién boi
thuong, phat coc 1a 1.000.000.000 dong.

Bi don ba Nguyén Thi Kim S va nguwoi dai dién theo 1ty quyén ciia nguyén don
ba Lé Thi G trinh bay:

Thira dat s6 176 to ban d6 sb 51 tai ép C, xa B, huyén X, tinh Ba Ria - Viing
Tau c6 ngudn gde do x4 B cp cho v chong ba Nguyén Thi Kim S, dng Tran Vin
C1 nam 1990. Sau khi ong Trén Vin C chét (01-01- 1997), ba S da nop hd so dé
nghi cap Gidy chimg nhan quyen sur dung dat va dugc Uy ban nhan dan huyén X
cap Gidy chirng nhan quyen str dung dat s6 M 302360 ngay 02-6-1998 véi tong
dién tich 1a 4.204m? dat (s6 thira cii 115, t& ban db cii 25) cho ba Nguyén Thi Kim
S. Ngay 10-7-2019, S& Tai nguyén va Moi truong tinh B cap dbi thanh Gidy chung
nhan quyén sir dung dét, quyén s hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat s6 CR
869346, dién tich méi la 4.255m?. Ngay 28-02-2022, S Tai nguyén va Moi truong
tinh B c4p d6i thanh Gidy chting nhan quyén st dung dat, quyén sé hiru nha & va
tai san khac gan lién v4i dat sé DD 041403, dién tich méi 13 4.342,6m?, s6 thira dat
méi 1a 176, to ban do 51.

Ly do cap d6i va thay do6i dién tich: Do sai 1éch gitra hai lan do dac thanh 1ap
ban d6 dia chinh nam 1998 (so hoa 2005) va co so dir liu dia chinh nam 2019.
Ranh gidi st dung dat on dinh tir trude dén nay, khong ai tranh chap.

Tét ca nhung nguoi thira ké theo phap luét cua ong C1 déu khong tranh chap
phan dat ma ba S ky hop dong dit coc v4i ong T. Do do, ba S dugc toan quyén
quyet dinh ddi vé&i viéc nhan dit coc va chuyen nhuong phan dat nay.

Ngay 09-02-2022, ba S ky hop dong dit coc voi 6ng Duong Xuan T, ndi dung:
Ba S nhan s6 tién coc 13 1.000.000.000 dong dé chuyén nhuong cho 6ng T dién
tich khoang 750m?, thuéc mot phﬁn thira dat s6 176, thoi han dat coc tir ngay 09-
02-2022 dén 09-5-2022. Hai bén c6 thoa thudn, ghi thém trong hop dong: “Pén
thoi han ma chuwa tach sé dwoc thi hai bén ban nhau lai ngay céng chumg, Iy do:
Co' quan nha nudc dang ngung tach thua”. Nhu vay, ngay tu khi ky hop dong dat
coc ca hai bén déu biét vé vudng mic nay, va s€ cung nhau gia han hop ddng dé co
thé thyc hién viéc chuyen nhuong quyén sir dung dat sau khi duoc nha nudc cho
phép tach thira. Ba S khang dinh khi hét thoi han thoéa thuan 90 ngay tai Hop dong
dat coc ngay 09-02-2022, ba S c0 goi di¢n bao dng T nhung 6ng T déu khong co y
kién, ba S khong c6 ching ctr vé viéc bao cho 6ng T, ng T ciing khong dén gap
ba S dé ngdi lai ban bac thoa thuan ngay cong ching. Tuy nhién tai thoi diém hét
han thue hién hop dong dit coc, ca ba S va dng T déu khong biét thoi gian nao Nha
nude sé cho tach thira tré lai nén thoa thuan “Pén thoi han ma chua tach s6 dwoc
thi hai bén ban nhau lai ngay céng chimg, ly do: co quan nha nuéc dang ngung
tach thiza”, c6 nghia 1a dén khi nao Nha nudc cho tach thira thi ba S sé& di lam thu
tuc tach thira va ky hop dong chuyén nhugng dat cho ong T.



Thuyc hi¢n theo thoa thudn, ngay khi Nha nudc c6 quy dinh cho tach thira tré
lai, ba S d3 ndp hd so dé thyuc hién thu tuc tach thira theo quy dinh, khong c¢d v kéo
dai hay cham tré thyc hién hop dong. Tuy nhién, ngay 20-9-2023, 6ng T da nop
don khoi kién tai Toa an nhan dan huyén X véi yéu cAu: huy hop déng dat coc,
budc ba S tra lai tién coc 1a 1.000.000.000 ddng va phai chiu phat coc la
1.000.000.000 dong.

Khi ba S va dng T ky hop dong dit coc thi ca hai déu biét 1a tinh Ba Ria -
Viing Tau dang vudng thu tuc tach thira, chua biét chinh xac khi nao s& dugc tach
nén hai bén khong thda thuan vé thoi diém két thic hop déng dat coc. Hai bén
thong nhat c6 thé tach thira va co6 Gidy chimg nhan méi duoc cap thi cic bén s&
thoa thuan thoi diém di ky hop déng cong chimg.

Ké tir khi nhan dat coc ctia 6ng T, ba S da rat nhiéu lan lién h¢ bo phén mot
ctra cua Chi nhanh Van phong déang ky dat dai huyén X dé hoi vé viéc tach thura dat
va dugc tra 161 miéng rang van chua thé tach thira dugc nén ba S chua ndp ho so
tach thira dat. Hét thoi han 03 (ba) thang, ba S ciing di goi dién thong bao tinh hinh
v6i 6ng T, dé nghi dng T dén nha ba S dé ky thoa thuan bo sung nhung 6ng T khdng
dén. Giit dung thoa thuan trong hop dong dit coc nén ba S van thuong xuyén lién
hé dé nam bat kip thoi thoi diém duoc thyc hién tach thira dat.

Ngay 19-9-2023, Uy ban nhéan dén tinh B quyét dinh s6 44/2023/QD-UBND"
Quyét dinh s6 44/2023/QD-UBND vé Quy dinh vé diéu kién tach thira dat, hop
thira dat va dién tich t6i thiéu duoc tach thira d6i v6i timg loai dét trén dia ban tinh
Ba Ria — Viing Tau. Ngay 05-10-2023, ba S d3 ky Phiéu dang ky hop dong do dac
va Hop ddng do dac véi Chi nhanh Van phong Pang ky Dat dai huyén X dé do dac,
tach thanh 3 thira dét, trong d6 co thira dat da ky hop dong dat coc véi 6ng T. Hién
nay, Chi nhanh Vin phong Ping ky Pat dai huyén X da hoan thanh thi tuc tach
thira cho ba S. Thira dt ma ba S ky hop ddng dit coc voi ng T co dién tich 1a
749, 2m? (trong do co 80m? dat & va 669,2m? dat trong cay lau nim), thudc thira dat
s6 293, tO ban do s6 51, tai xa B, huyén X, tinh Ba Ria - Ving Tau, theo Glay
ching nhén quyén str dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gin lién voi dat
s0 DN 136383 ngay 04-12-2023. Ba S da thuc hién ding theo cac thoa thuan trong
hop dong dit coc ky véi 6ng T. Do véy, ba S khong chap nhan toan bd yéu cau
khoi kién ciadng T, ba S yeu cau 6ng T tiép tuc thuc hién Hop dong dat coc ngay
09-02-2022 gitra hai bén. Néu 6ng T don phuong cham dut hop dong s& phai mat
tién coc, ba S chi hd trg cho 6ng T 200.000.000 dong dé hai bén cham dut hop dong
dat coc voi1 nhau.

Tai Ban dn déan sy so tham sé 10/2024/DS-ST ngay 29 thang 01 nam 2024
Cua Toa dan nhdn ddn huyén X, tinh Ba Ria - Viing Tau, da tuyén xu:
L Chép nhan mot phan yéu géu khoi kién cua nguyén don 6ng Duong Xuén
T doi1 voi ba Nguyeén Thi Kim S vé viée “Tranh chap hop dong dat coc”.

2. Huy Hop dong dit coc ngdy 09-02-2022 giita 6ng Duong Xuan T va ba
Nguyén Thi Kim S.



3. Budc ba Nguyén Thi Kim S hoan tra cho 6ng Duong Xuan T sé tién dit
coc 1a 1.000.000.000 dong.

4.4. Khong chap nhan mot phan yéu c‘éu khoi kién cua nguyén don ong
Duong Xuan T d6i voi ba Nguyén Thi Kim S v€ viéc phat coc s6 tién 1.000.000.000
dong.

Ngoai ra, 4n so thAm con tuyén vé an phi, chi phi t6 tung, nghia vu tra 13i do
cham thi hanh an va quyén khang cdo theo luat dinh.

Ngay 02 thang 02 nam 2024, nguyén don 6ng Duong Xuan T c¢6 don khang
c40, yu cau cap phiic tham sira mot phan ban 4n dan sy so tham theo hudng: Budc
ba Nguyén Thi Kim S phai tra cho 6ng Duong Xuan T sd tién boi thuong, phat coc
1a 1.000.000.000 ddng.

Ngay 05 thang 02 nam 2024, bi don ba Nguyen Thi Kim S ¢6 don khang céo,
yéu cau cap phuc tham sira mot phan ban an so tham theo hudng: Khong chap nhén

yéu cau khoi kién cua nguyén don d6i véi yéu cau bude bi don phai tra lai sb tién
coc 14 1.000.000.000 dong.

Tai phién toa phiic tham:

Nguyén don (do 6ng Bui Trong H dai dién) gitt nguyén yéu cau khoi kién va
yéu cau khang cdo, dé nghi cap phuc tham stra ban an so tham theo huéng budc bi
don phai chiu phat coc so tién 1.000.000.000 dong, do bi don khong thuc hién ding
nghia vu vé viéc tach thira dat dé chuyén nhugng cho nguyén don trong thoi han
90 ngdy, ké tir ngay 09-02-2022 dén ngay 09-5-2022. Do trong thoi han trén, bi
don khdng 1am gi dé thyc hién nghia vu tach thira nén khi hét thoi han 90 ngay trén,
nguyén don khong thoa thuén lai vé ngay ky hop ddng chuyén nhuong ma yéu cu
bi don phai tra lai tién coc va chiu phat coc.

Bi don (do ba Lé Thi G dai dién) giir nguyén yéu cau khang céo, de nghi Hoi
dong xét XU stra ban an so tham theo huéng khong chap nhéan yéu cau khoi kién
cua nguyén don vé viéc budc bi don tra lai s6 tién dit coc 1.000.000.000 dong Bi1
don khéng dinh da thuc hién dang nghia vu theo hop déng dat coc. Viéc khong tach
thira dugc trong thoi han 90 ngay trén la do co quan Nha nudc ngung viée tach
thira khi chua du can ct phap 1y, day hoan toan do nguyén nhan khach quan, khdng
phai do 18i cta bi don. Khi hét 90 ngay trén, nguyén don khong ban bac lai ngay
cong chimg voi bi don ma cho rang bi don vi pham hop dong nén doi lai tién coc
va phat coc 1a khong co cin cir. Ngay sau khi ¢6 Quyét dinh s6 44/2023/QD-UB
ngay 19-9-2023 ctia Uy ban nhan dan tinh B cho phép tach thira dét, bi don d& lam
thu tyc tach thira va hién nay da tach thira xong. Bi don van c6 thién chi tiép tuc
chuyén nhuong dat cho nguyén don theo dung thoa thuén tai hop dong dat coc,
nhung do gia dat giam nhiéu nén nguyen don khong d6ng y nhan chuyen nhuong
nita. Vi vdy, 18i hoan toan thudc vé nguyén don nén bi don khong dong v tra lai
tién dit coc cho nguyén don.

Sau khi Hoi dong xét xir hoa giai, bi don chi dong y tré lai cho nguyén don
300.000.000 dong tién dat coc, nguyén don khong dong y. Cac duong sy khong



thoa thuan duoc véi nhau vé viée giai quyét vu an, khong bo sung thém tai liéu,
ching cur.

- Quan diém cua dai dién Vién kiém sat nhdn déan tinh Ba Ria - Viing Tau vé
viéc gidi quyét vy an:

V& t6 tung: DPon khang céo cta nguyén don va bi don ndp trong thoi han luat
dinh. Nhirng nguoi tién hanh t6 tung da thuc hién dang trinh ty, thi tuc t6 tung theo
quy dinh cua phap luat. Nhitng nguoi tham gia to tung da thuc hién dang quyén,
nghia vu theo quy dinh cta B¢ luat To tung dan suy.

Vé ndi dung: Bé nghi Hoi dong xét xtr khong chap nhan khang cdo caa nguyén
don va bi don, giit nguyén quyét dinh cta ban 4n so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can ctr vao cac tai liéu, ching cr da dugc xem xét tai phién toa, trén co so
ket qua tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xir nhan dinh:

[1] Vé 6 tung:

[1.1] Pon khéang cao cua nguyén don va bi don ndp trong thoi han luat dinh
nén dugc chap nhan xem xét theo thu tuc phtc tham.

[1.2] Nguyén don va bi don vang mat tai phién toa phic tham nhung da co
nguoi dai dién theo uy quyén tham gia phién toa; nhimg ngudi c6 quyen loi, nghia
vu lién quan Vang mit nhung d4 c6 don dé nghi xét XU vang mat. Do vay, Hoi dong
Xét Xt can ctr Picu 296 Bo luat t6 tung dan sy, Xt vang mit cac duong su trén.

[1.3] Vo 6ng Duong Xuan T 1 ba Tran Thi Poan T3 ¢6 van ban x4c nhan s6
tién 1.000.000.000 dong ma éng T dit coc cho ba S 1a tién riéng cua dng T, khdng
phi la tai san chung cua vg chdng, khong lién quan dén ba T3, nén ba T3 khéng
c6 ¥ kién hay yeu cau gi trong vu an nay. Do vay, cap so thim khong dua ba T3 12
ngudi €6 quyén loi, nghia vu lién quan trong vu an 1a phi hop quy dinh caa phép
luat.

[1.4] Cap so tham khong dua day di nhitng nguoi thira ké theo phép luat cua
6ng Tran Vian C1 lam nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan trong vy an 12 co sai
s6t. Cap phic tham da dua day du nhiing ngudi thira ké ciia 6ng C1 vao tham gia
t6 tung voi tu cach 1a ngudi co quyen loi, nghia vu lién quan. Nhiing ngudi nay co
16 khai xac nhan dong y voi y kién, yéu cau cua ba S, ddng y dé ba S ky hop dong
nhan coc véi nguyén don va khong c6 yéu cau gi trong vu an. Nhu vy, cap phuc
tham da khac phuc sai sot trén cta cap so tham nén khéng can hay ban an so tham.

[2] Xét yéu cau khang cao ciia nguyén don va bi don:

Nguyén don khang cdo yéu cau bi don phai tra tién phat coc do bj don c6 15i
lam cho hop d6ng chuyén nhuong quyen sir dung dat khong dugc ky két va thuc
hién. Con bi don khang céo y€u cau nguyén don phal bi mat sé tién dat coc do
nguyén don khong thuc hién theo ding ndi dung hop ddng dat coc da ky. Xét yéu
cau néu trén cua hai bén thi thay:



[2.1] Xét tinh hop phép cua Hop dong dit coc ngay 09-02-2022:

Cac duong sy déu thtra nhan hop dong dit coc ky ngay 09-02-2022 giita
nguyén don va bi don 1a hoan toan tu nguyén. Hinh thirc va ndi dung hop déng phu
hop quy dinh cua phap luét, khong trai dao duc xa hoi. Nhu’ng ngudi thira ké cua
6ng Tran Van C1 déu déng y v6i noi dung hop dong dat coc maba S da ky voi 6ng
T, xac nhan ba S dugc toan quyén nhan dit coc va chuyén nhuong ddi véi thira dat
Sé 176, t& ban dd sb 51, x3 B, huyén X, tinh Ba Ria - Viing Tau. Do vay, hop dé)ng
dat coc ngay 09-02-2022 gitra nguyén don va bi don la hoan toan hgp phap, lam
phat sinh quyén va nghia vu cho cac bén tham gia.

Qua trinh giai quyét vu an ¢ cip so tham va phic tham, nguyén don yéu céu
huy hop d6ng dat coc néu trén, bi don ciing déng y hay hop dong nay. Do do, cap
so tham tuyén hity hop dong dit coc 1a c¢6 can ci phap luat, can gilt nguyén quyét
dinh nay ctia ban 4n so tham.

[2.2] Vé thoi han ciia hop déng ddt coc:

Theo noi dung Hop dong dit coc ky ngay 09-02-2022, thoi han ma hai bén
thoa thuan dé ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a 90 ngay, ké tir
ngay 09-02-2022 dén ngay 09-5-2022. Tuy nhién, ciing tai hop dong dat coc trén,
hai bén c6 thoa thuan thém: “Dén thoi han ma chwa tach sé duoc hai bén ban nhau
lai ngay cong chung (Ly do: co quan nha nudc dang ngung tach thira)” (Bl 29).
Nhu vay, mac du ban dau cac bén thoa thuan thoi han dit coc 1a 90 ngay, nhung
day chua phai 14 thoi han cudi cing dé cac bén phai ky hop dong chuyén nhuong,
Vi cic bén da thoa thuan thém khi hét thoi han trén ma chua tach so dugc thi hai
bén ban nhau lai ngay cong chimg. Nghia 13, khi hét 90 ngay trén ma bén ba S van
chua tach s6 duoc thi hop dong dit coc khong dwong nhién cham dut ma hai bén
phai ban nhau lai ngay cong chtng. Do vay, ngay 09-5-2022 chua phai 1a ngay cudi
cung cua thoi han dét coc.

[2.3] Xet 16i lam cho hop dong chuyén nhieong quyén sir dung dat khéng dwoc
ky ket trong thoi han 90 ngay:

Nguyén don cho rang trong thdi han 90 ngay ma hai bén da thoa thuén, bi don
khong hoan thanh thi tuc dé tach thira phan dién tich dat chuyén nhuong cho
nguyén don la bi don da vi pham hop dong, nén dng T yéu cau ba S cham dat hop
dong, tra coc va phat coc chir khong thoa thuén lai ngay cong chimg hop dong. Xét,
nghia vu tach thira dat dé chuyén nhuong thude vé bén chuyen nhuong laba S. Tuy
nhién, do thoi diém cac bén ky hop ddng dit coc trén dén ngay 01-10-2023, Co
quan cd thim quyén huyén X khong thuc hién viée tach thira dat do vuéng quy
dinh ctia Uy ban nhéan dan tinh B vé diéu kién tach thira tai Quyét dinh 15/2021/QP-
UBND ngay 20-9-2021. Diéu nay di duoc cac bén nhan biét va ghi rd trong hop
déng dat coc. Phia b1 don cho r@ing da nhiéu 1an lién hé bo phan tiép nhan hd so cla
Uy ban nhan dan huyén X dé 1am thu tuc tach thira nhung déu duoc tra 101 miéng
1a chua nhan hd so do dang tam ngimg tach thira. Diéu nay cling phu hop véi noi
dung duoc ghi nhan tai hop df)ng dat coc 1a “Co quan Nha nuwoc dang ngung tach
thira”, nghia 1a céc bén da biét rd viéc Co quan nha nudc dang tam ngung tach thura
ngay khi ky hop dong dat coc chir khong phai ky xong réi moi biét. Nguyén don



cho rang néu biét trudc khong tach thira duge s& khdng dit coc 1a khong c6 can c,
khong phu hop ndi dung hop ddng dit coc néu trén. Mit khac, Cong vin sb
5139/CNVPPK-KTDC ngay 19-12-2023 cua Chi nhanh Vin phong ding ky dat
dai huyén X ciing xac nhan: Thira dit ma cac bén dit coc chuyén nhuong khong du
diéu kién tach thira vi dia ban x3 B, huyén X chua c6 quy hoach chi tiét xay dung
1/500, quy hoach phan khu 1/2000 va quy ché quan ly kién trGc. Nhu vdy, nguyén
nhan bi don khong tach thira dat duoc dé ky hop dong chuyén nhuong trong thoi
han 90 ngay hoan toan 1a do yéu t6 khach quan, ngoai kha nang kiém soét ctia bi
don chir khong phai do 16i chil quan ctia ba S. Vi thé, nguyén don quy két 16i 1am
cho hop dong chuyén nhuong khong duoc ky két trong thdi han 90 ngay ké tir ngay
09-02-2022 la do bi don la khong ¢6 can cur, khong phu hop chimg cir cac bén cung
cap va quy dinh cta phap luat nén khéng dugc chap nhén. Khéng céo cua nguyén
don vé viéc budc ba S phai chiu phat coc 1.000.000.000 ddng 1a hoan toan khdng
c6 can clr nén cap phiic tham khong chap nhan.

[2.4] xét ng lam cho hop déng chuyén nhwong quyén sir dung ddt khéng dwoc
ky ket sau khi hét thoi han 90 ngay:.

Theo hop dong dit coc, khi hét thoi han 90 ngdy ma chua tach thira dé chuyén
nhuong quyén sir dung dat cho nhau thi hai bén phai ciing nhau ban lai ngdy cong
chirng, nghia 1a cé hai bén cung ¢6 nghia vu thda thuan lai vé viéc gia han thoi han
hop dong. Néu cac bén khong thoa thuin duogc vé thoi han cong chimg hop dong
chuyén nhuong thi méi c6 can cir dé chAm dut hop dong dit coc. Tuy nhién, ban
than nguyén don thira nhan tai cip so thim va tai phién toa phuc tham 1a khi hét
han 90 ngay, vi cho rang ba S khong lam thu tuc tach thira nén nguyén don da yéu
cau ba S tra lai tién coc va chiu phat coc ngay ma khong thoa thuan lai ngay cong
ching hgp dong Nhu vay, bén nguyén don da khong thyc hién dung thoa thuan
trong hop dong dit coc vé viéc thoa thudn lai vé ngdy cong chimg. Va do hal bén
chua thoa thudn lai ngay cong ching nén chua xac dinh dugc thoi diém cubi cling
ma hai bén phai ky hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat 1a ngay nao. Vi
vay, hop dong dit coc van con hiéu luc thyc hién véi ca hai bén.

Ngay 19-9-2023, Uy ban nhan dan tinh B ban hanh Quyét dinh so
44/2023/QD-UB vé diéu kién tach thira dat méi thay thé cho Quyét dinh sd
15/2021/QD-UBND va quyét dinh nay c6 hiéu luc tir ngay 02-10-2023. Theo noi
dung ctia Quyét dinh nay thi thira dat ma cac bén thoa thuan chuyén nhugng du
diéu kién tach thira. Do vay, ngdy 05-10-2023, ba S da ndp ho so tach thira dat dé
chuyén nhuong cho 6ng T theo thoa thuan trong hop dong dit coc ngay 09-02-
2022. Tuy nhién, ngay 20-9-2023 (01 ngay sau khi c6 Quyét dinh s6 44/2023/Qb-
UBND ngay 19-9-2023), 6ng T da lam don khoi kién yéu cau hay hop dong dat
coc, budc ba S phai tra lai tién coc va chiu phat coc. Nhu vy, ngay sau khi tré ngai
khach quan vé diéu kién tach thira khong con, 18 ra 6ng T phai thoa thuan véi ba S
vé ngay ky hop dong chuyén nhuong, nhung 6ng T lai khong lam nhu vay ma khoi
kién ba S ludn, diéu nay cho thay ong T khong co thién chi tiép tuc thuc hién hop
dong dat coc, du phiaba S Van mong mudn tiép tuc chuyén nhu:ong dat choong T,
thé hién ¢ viéc ba S van tlep tuc hoan thanh viéc tach thtra va xin cap gidy chung
nhan quyén sir dung dat d6i voi phan dat ¢a cam két chuyén nhuong cho ong T,



Tai phién toa phuc tham, ba S van dong v tiép tuc chuyén nhuong thira dat nay cho
ong T nhung ong T khong dong y mua nira. Nhu vay, ba S khdng c6 16i trong viéc
khong ky dugc hop dong chuyen nhuong quyén sir dung dat, ma 15i ‘nay hoan toan
thudc vé éng T vi khong dong ¥ tiép tuc nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat
sau khi khong con tré ngai khach quan nao khac. Vi thé, yéu cau khang cao cua ba
S vé viéc budc dng T phai chiu phat coc 1.000.000.000 dong 1a phu hop quy dinh
ctia phéap lut nén dugc chip nhan.

Tai phién toa phc thim, ba S chi dong ¥ tu nguyén tra lai cho 6ng T
300.000.000 dong tién dit coc, nén Hoi dong xét xir chi ¢6 can ¢t chip nhan mot
phan yéu cau khai kién ctia nguyén don, ghi nhan sy tu nguyén cta bi don tra lai
cho nguyén don 300.000.000 déng tién dat coc. Di véi cac yéu cau con lai cia
nguyén don 1a khong ¢ cin ctr nén khdng dugc chap nhan.

[3] Ve dn phi so tham: Ong T phai chiu an phi dan sy so thim c6 gia ngach
trén sb tién dat coc va phat coc khong dugc Toa an chap nhan 1a 1.700.000.000
dong, thanh tién 1a: 36.000.000 dong + 3% x (1.700.000.000 déng — 800.000.000
d6ng) = 63.000.000 dong.

Ba S phai chiu an phi dan sy so tham khong c6 gia ngach va an phi dan sy so
tham c6 gia ngach trén s6 tién phai tra cho 6ng T 1a 300.000.000 dong. Nhung do
ba S 1a nguoi cao tudi nén duoc mién an phi so tham.

[4] Vé dn phi phic tham: Khang cao khéng dugc chap nhan nén éng T phai
chiu 300.000 dong an phi dan su phic tham.

Khang cdo dugc chip nhan nén ba S khong phai chiu an phi phiic tham.
Vi cac 1€ trén:
QUYET PINH:

Can ctr khoan 2 Diéu 308, Diéu 309 Bo luat t6 tung dan sy;

Khong chap nhan yéu cau khang céo caa nguyén don 6ng Duong Xuan T;
chap nhan yéu cau khang cao ctia bi don ba Nguyén Thi Kim S, sira mot phan ban
an so tham:

Cin clr c4c khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35 va diém a khoan 1 Dicu
39, khoan 2 Piéu 227, biéu 228, Piéu 296 Bo luat T6 tung dan su; cac Biéu 328
va Diéu 468 B¢ luat Dan sy nam 2015; khoan 4 Diéu 26, khoan 4 Diéu 27, Diéu
29 Nghi quyet 326/2016/UBTVQHI14 ngay 30-12-2016 ctia Uy ban thuong vu
Quéc hoi vé 4n phi, 18 phi Toa an;

Tuyén xu:

L Chép nhan mot ph?m yéu cau khoi kién cua nguyén don ong Duong Xuéan
T @61 véi bi don ba Nguyén Thi Kim S vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc”.

1.1. Huy Hop dong dit coc ngay 09-02-2022 gitra 6ng Duong Xuan T va ba
Nguyén Thi Kim S.

1.2. Ghi nhan sy tu nguyén ctia ba Nguyén Thi Kim S tra lai cho 6ng Duong



Xu&n T mot phan sé tién dat coc 1a 300.000.000 (ba tram triéu) dong.

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an ctia ngudi dugc thi hanh an cho dén
khi thi hanh 4n xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 13i cta sd tién
con phai thi hanh &n theo mtc 1ai suat quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 cua Bo luit
Dan su nam 2015.

2. Khong chég nhan yéu cau khai kién cua nguyén don 6ng Duong Xuan T vé
Vi‘éC budc ba I,\Iggyéq Thi Kim S tra lai so tién dat coc 700.000.000 (l?éy tram tri¢u)
dong va tra so tién boi thuong, phat coc 1a 1.000.000.000 (mot ty) dong.

3. An phi dan sy so tham:

Ong Duong Xuéan T phai ndp 63.000.000 (sau muoi ba) triéu dong, duge trir
vao sd tién 17.000.000 (muoi bay triéu) dong tam Gng an phi da ndp theo bién lai
thu tién s6 0005462 ngay 13-10-2023 cta Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén X,
tinh Ba Ria - Viing Tau. Ong T con phai ndp 46.000.000 (bdn muoi sau triéu) dong
an phi so tham.

Mién 4n phi dan su so thAm cho ba Nguyén Thi Kim 8.
4. An phi dan su phtc tham:
Ba Nguyén Thi Kim S phai chiu 4n phi dan sy phuc tham.

Ong Duong Xuan T phai nop 300.000 (ba trim ngan) dong an phi dan sy phuc
tham, dugc trir vao 300.000 (ba traim ngan) tam Gmg an phi phuc tham da nop, theo
bién lai thu tién s6 0005246 ngay 20-02-2024 ciia Chi cuc Thi hanh 4n dan sy huyén
X, tinh Ba Ria - Viing Tau.

5. Ban an dan su phuc thdm c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an (11-7-
2024).

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat
Thi hanh &n dan su thi nguoi duoc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an dan
su ¢6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh
an hoac bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Biéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat
Thi hanh an dan su; thoi hiéu thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30
Luat Thi hanh an dan su.

Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh BR-VT; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- S& Tu phép tinh BR-VT,

- TAND H. X, tinh BR-VT;

- VKSND H. X, tinh BR-VT,;

- Chi cuc THADS H. X, tinh BR-VT,;
- Céc duong su;

- Luu: Toa Dan su, HO so vu an.

Cao Minh Vy






