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_ HUYEN CHAU DUC Poc 1ap — Tw do — Hanh phuc
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Ban 4n s6: 09/2023/DSST
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V/v Tranh chap hgp dong dat coc

, _ NHAN DANH )
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN HUYEN CHAU PUC, TINH BA RIA - VONG TAU
- Thanh phéin Hpi dong xét xir so thdm gom co:
Tham phén - Chii toa phién toa: Ong Truong Van Tién.
Cac Hoi tham nhén dén:; Ong Tran Vin Hoa;
Ba Tran Thi Hanh.
- Thur ky Toa dan ghi bién bdn phién toa: Ba Ngo Thi Hiép — Thu ky Toa an
nhan dan huyén Chau Duc.

- Pai dién Vign kiém sdt nhin din huyén Chiu Pirc tham gia phién toa:
Ba Ngo Thi Hong Phuong - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 08 va 12 thang 6 nam 2023, tai Toa &n nhan dan huyén
Chau Puc, tinh Ba Ria - Viing Tau xét xir so tham céng khai vu an déan su thy 1y
s6 268/2022/TLST-DS ngay 30 thang 11 ndm 2022 vé viéc “Tranh chap hop dong
dit coc” theo Quyét dinh dua vu an ra xét xua sé 15/2023/QDST-DS ngay
18/4/2023 gitra cac duong su:

Nguyén don: Ba V5 Thi Mai T, sinh nam 1979;

Ho6 khau thuong tra: T6 83, thon T, xi K, huyén C, tinh B; Chd ¢ hién nay:
T6 49, thon T, xa B, huyén C, tinh B. (Ba T c6 mit).

Bi don: Ong Lé Van N, sinh ndm: 1972 va ba Cap Thi Ngoc L, sinh nim
1974;

Cung dia chi: T 58, thon T, xa B, huyén C, tinh B. (Ong N, ba L co mat).
Nguoi lam chiing: Ong Phan Vin R, sinh nam 1965;
Pia chi: Thon T, x4 B, huyén C, tinh B. (Ong R c6 mit).

NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién, cdc bién ban lam viéc tai Toa an va tai phién toa nguyén
don ba Vé Thi Mai T, trinh bay:



Ngay 15 thang 12 nam 2021 ba Vo6 Thi Mai T va 6ng Lé Van N, ba Cap Thi
Ngoc L ¢ ky hop dong dit coc dé dan bao viée ky két chuyén nhuong quyén str
dung dién tich d4t 1.000 m? thudc mot phﬁn thira dat s 33, to ban d6 s6 51 x3 Bau
Chinh, huyén Chau buc, tinh Ba Ria — Viing Tau. Hop déng dat coc néu trén
khong dé ngay, khong duoc cong chimg, ching thuc. Theo thoa thuan duoc ghi
nhan trong hop dong dit coc thi gia chuyén nhuong quyén st dung dién tich dat
néu trén 1a 2.900.000.0004 (Hai ty chin tram triéu dé)ng), ba Vo Thi Mai T dat coc
cho Ong N, ba L sé tién 1.000.000.000d (mot ty dong) vao ngay 15/12/2021, céc
bén khong ghi nhan vé thoi han thuc hién hop ddng (thdi han ky két hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dét néu trén), ndi dung hop ddng dit coc ghi nhan
phi cong chimg, tach thira Ong N, ba L chiu, thoi han 05 thang ké tir ngay ky két
hop ddng Ong N, ba L phai tach thira, néu tach khong dugc giao lai cho ba T tach,
néu tach khong duoc Ong N, ba L chiu theo 14i suat ngan hang, thué truéc ba Ong
N, ba L chiu; trudng hop Ong N, ba L khong cung cip gidy to lién quan dén thira
dat, hay thtra dét bi tranh chip, hay doi y khong ban thi phai boi thuong gip 2 lan
tién coc; truong hop ba T khong dung hen theo thoa thuan s& mat toan b tién da
dit coc cho Ong N, ba L; truong hop dat bi quy hoach thi Ong N, ba L phai hoan
tra s6 tién cho ba T d3 dit coc.

QuA4 trinh thuc hién hop déng dat coc: Ba Vo Thi Mai T da giao du s6 tién coc
1.000.000.000¢ (mdt ty dong) vao ngay ky két hop dong dit coc (ngdy
15/12/2021). Sau thoi han 05 thang ké tir ngay ky két hop ddng dit coc Ong N, ba
L khong thong bao, cung cip cho ba T bat cr théng tin, gidy to gi lién quan thira
dat 1a d6i tugng chuyén nhuong néu trén, theo ba Vo Thi Mai T biét thi Ong N va
ba L da khong thuc hién viéc tach thira doi véi thira dat néu trén.

Khi nhan thdy di qua thoi han tach thira cic bén di thoa thuan trong hop dong
dit coc nhung Ong N, ba L khong thuc hién dung theo thoa thuan ciia hop dong
dit coc nén ba T d3 nhiéu l1an dén nha thong bao bang miéng, gui vin ban qua
duong buu dién dé yéu cau Ong N va ba L thuc hién dung thoa thudn, lan gan day
nhat ba T thong bao cho Ong N, ba L ndi dung yéu cau Ong N, ba L thuc hién
nghia vu ky két hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat néu trén cho ba T vao
han cudi cung 12 ngay 07/01/2023.

Viéc Ong N va ba L cho rang thoi han tach thira 1a 05 thang ké tir ngay Ong
N, ba L di lam thu tuc tach thira 1a khong dtng, tai vi theo thoa thuan thi thoi han
tach thira 1 05 thang ké tir ngay ky két hop dong (ngay 15/12/2021).

Viéc Ong N va ba L cho rang khi ky két hop dong thi cac bén déu biét ddi
tugng chuyén nhuong khong thé tach thira duoc 1a khong dung, ba V6 Thi Mai T
khong biét dién tich dat ma ba T mua khong dugc tach thia, thoi diém do ba T



nghi 14 dién tich dat nay duoc tach thira thi Ong N, ba L méi ban va khi d6 cac bén
m&i thoa thuan thdi han tach thia 1a 5 thang ké tir ngay ky két hop dong.

Hét thoi han tach thira theo thoa thuan, ba T nhiéu lan 4n dinh thoi han va
thong bao, d& nghi Ong N va ba L thyc hién viéc tach thira, giao két hop dong
chuyén nhuong hoic 14 tra lai tién coc cho ba T nhung Ong N, ba L van khong
thuc hién va con tra 10i véi ba V& Thi Mai T 1a vi hop dong khong ghi 1 thoi han
khi ndo phai ky két hgp dong chuyén nhuong nén Ong N, ba L thich ky két hop
d6ng chuyén nhuong khi nao thi Ong N, ba L ky két chir ba T khong c6 quyén yéu
cau.

Nay ba V5 Thi Mai T nhan thdy viéc Ong N, ba L khong c6 thién chi thuc
hién hop ddng dit coc, Ong N va ba L di vi pham hop dong dit coc dé ngay
15/12/2021 nén ba V& Thi Mai T yéu cau Toa an giai quyét tuyén bd hity hop dong
dat coc néu trén.

Ngoai viéc yéu cau Toa an huy hop ddéng dit coc néu trén thi tai don khoi
kién va tai cac budi lam viéc trudc day ba T con yéu cau Toa an giai quyét budc
bude Ong N, ba L phai c¢6 trach nhiém tra cho ba T s6 tién 2.000.000.000d (hai ty
d6ng) trong d6 bao gom 1.000.000.000d tién coc va 1.000.000.000d tién phat coc.
Sau d6 vao ngay 14/4/2023 ba V& Thi Mai T xin sira doi, bd sung yéu cau khoi
kién cu thé ba T khong yéu cau Ong N, ba L phai chiu phat coc sb tién
1.000.000.000d (mot ty dong) thay vao d6 ba T yéu cau Ong N, ba L phai tra 1ai
phat sinh tir sd tién dat coc ké tir ngdy 15/12/2021 cho dén ngay Ong N, ba L tra
hét tién coc cho ba T.

Ngay 16/5/2023 ba T xin stra d6i yéu cau khai kién cu thé ba T khong yéu
cau Ong N va ba L phai tra tién 1ai ké tir ngdy 15/12/2021 dén ngay 15/5/2022 va
tién 141 phat sinh sau ngay 16/5/2023. Pén thoi diém hién nay yéu cau khai kién
ctia ba Vo Thi Mai T dugc xac dinh nhu sau: Ba V& Thi Mai T yéu cau Toa an giai
quyét budc Ong N, ba L phai c¢6 trach nhiém tra cho ba V& Thi Mai T tong sb tién
1.100.000.000d (mdt ty mot tram triéu dong) trong d6 bao gdm 1.000.000.000d
(mdt ty dong) 14 tién dat coc va 100.000.000d (mdt tram tridu dong) 1 tién 13i phat
sinh tinh theo 13i sudt 10%/nam ké tir ngay 16/5/2022 dén ngay 16/5/2023 (01
nam).

Tai ban khai, cdc bién bdan lam viéc tai Toa dan va tai phién toa, bi don ong Lé
Van N vaba Cap Thi Ngoc L, trinh bay: Ngay 15/12/2021, 6ng Lé Van N, ba Cap
Thi Ngoc L ky két hop ddng dit coc véi ba VS Thi Mai T dé dam bao viée chuyén
nhuong di¢n tich dat thudc thira dat sb 33, t& ban d6 sd 51, dién tich dat 20m x
50m, dat toa lac tai xa Bau Chinh, huyén Chau DPurc, tinh Ba Ria — Viing Tau, theo
hop dong dit coc néu trén thi cic bén c6 théa thuan gia chuyén nhuong la



2.900.000.000d (hai ty chin tram triéu dong) déng thoi cac bén thoa thuan ba T
phai dit coc cho Ong N, ba L sé tién 1.000.000.000d (mot ty dong) ngay ngay ky
két hop dong. Noi dung hop ddng dit coc con ghi nhan: Ong N, ba L phai hoan tat
cac thu tuc dén khi ra cong chimg va giao hd so cho ba T; Lé phi tach thira ra cong
chung Ong N, ba L chiu. Trong thoi han 5 thang ké tir ngay co quan c6 tham
quyén cho tach thira dat, néu Ong N, ba L tach thira khong duogc thi Ong N, ba L
c6 nghia vu giao lai s6, hd so cho ba T tach thia, néu tach thira khong duogc thi
Ong N, ba L phai chiu tién 13i cta sb tién dit coc tinh theo 13i suat ngan hang;
Truong hop Ong N, ba L khong cung cap gidy to lién quan vé thura dat, thira dat bi
tranh chip, hodc d6i y khong ban thi phai bdi thudong gip 02 1an sb tién ba T da dat
coc; Truong hop ba T khéng dung hen theo thoa thuin thi s& mét toan bo sb tién da
dit coc cho Ong N, ba L; Truong hop thira dat quy hoach thi Ong N, ba L sé& hoan
tra cho ba T s6 tién d3 dit coc.

Sau khi cac bén ky két hop dong thi ba T da giao cho Ong N, ba L sé tién
1.000.000.000d (mot ty ddng) vao ngay 15/12/2021.

Toan bd thira dat s6 33, to ban do s6 51 x& Bau Chinh, c6 dién tich 1a hon
5.269 m? vi vay néu mudn ky két hop dong chuyén nhuong quyén str dung dét dién
tich 20m x 50m cho ba T thi phai thyc hién viéc tach thia. Tur khi ky két hop dong
chuyén nhuong cho dén nay co quan c6 thim quyén tam ngung chua cho tach thira
d6i v6i thira dat nay, nén dén nay Ong N, ba L van chua thuc hién duoc viée tach
thira dat dé tir d6 thuc hién duoc nghia vy trong nd1 dung hop déng dat coc néu
trén.

Khi ky két hop dong dat coc néu trén thi Ong N, ba L biét viéc ddi tuong
chuyén nhuong (dién tich dat 1.000 m? thudc thira dat s6 33, to ban d6 sb 51 x4
Bau Chinh) dang tam ngung, chua thé tach thira va theo Ong N, ba L thi ba T ciing
biét su viéc nay.

Trudc kia do Ong N, ba L ban cong viéc nén c6 nhd mot nguoi tén Tai thay
Ong N, ba L di ndp ho so tai co quan c6 thim quyén dé 1am thi tuc tach thua tuy
nhién do co quan c6 thAm quyén chua cho tach thira nén hién nay Ong N, ba L da
lay lai va hién nay Ong N, ba L dang giit ban chinh gidy ching nhan quyén su
dung dat cta thira dat 33, to ban d6 s6 51 xa Bau Chinh.

Ong N, ba L xac nhan c6 sy viéc sau khi ky két hop dong chuyén nhuong thi
ba T c6 nhiéu lan yéu cau, dé nghi Ong N, ba L thyc hién viéc tach thira dé ky hop
d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dit néu trén, 1an gan day nhat thi ba T cd Ién
nha Ong N, ba L théng bao, dong thoi ba T c¢6 glri mot to gidy voi ndi dung an
dinh han cho C)ng N, ba L dén ngay 07/01/2023 phai thuc hién viéc hoan thién thu
tuc gidy to dé ky két hop dong dé chuyén nhugng cho ba T. Ong N, ba L khong



d6ng v v6i viéc an dinh thoi han cua ba T, tai vi trong hop dong dit coc khong ghi
thoi han thue hién hop dong, dong thoi hién nay co quan ¢ tham quyén khong cho
tach thira dbi voi thira dit néu trén, vi vay khong thé thyc hién viéc ky két hop
déng chuyén nhuong.

Vi nhing 1y do néu trén nén Ong N, ba L khong dong ¥ véi yéu cau khoi kién
ctia ba T, khong ddng ¥ hity hop dong dit coc néu trén, khong dong v tra lai tién
coc va so tién 14i phét sinh theo yéu cau cua ba T,

Ngoai ra tai phién toa ngay 08/6/2023 Ong N, ba L con khai ndi dung: Hét
thoi han 5 thang Ong N, ba L khong giao lai gidy to cho ba T tach thira 1a vi Iy do
thoi diém d6 Ong N, ba L khong giit ban gdc gidy ching nhan quyén sir dung dat,
khi d6 ban gbc gidy chimg nhan quyén st dung dat duoc Ong N, ba L giao cho
mot ngudi tén Nhon cat giit, ngoai ra thoi dém dén han 5 thang ba T cling khong
yéu cau Ong N, ba L phai giao sd dé lam thu tuc tach thua.

Tai ban khai ngwoi lam chitng éng Phan Van R, trinh bay: Ong R 13 nguoi
chtng kién truc tiép toan bd qua trinh thoa thuan va ky két hop dong dit coc giira
Ong N, ba L va ba T vao ngay 15/12/2021 cu thé ndi dung 6ng R duoc ching kién
nhu sau: Vao ngay 15/12/2021 tai nha cua 6ng R ¢ thén T, xa B, huyén C, tinh B,
giita ba T va Ong N, ba L c6 théa thuan Ong N, ba L chuyén nhuong cho ba T dién
tich dat 1.000 m? thudc thira dat s6 33, to ban do s6 51 xa Bau Chinh. Dé dam bao
cho viéc chuyén nhuong néu trén thi ba T va Ong N, ba L c6 thoa thuan, ky két voi
nhau hop dong dat coc khong dé ngay véi ndi dung duge ghi nhan trong hop dong
dit coc 1a “gia chuyén nhuong quyén st dung dién tich dit néu trén 1a
2.900.000.000d (Hai ty chin tram triéu dong) ba T phai dit coc cho Ong N, ba L sd
tién 1.000.000.000d (mdt ty dong) vao ngdy 15/12/2021. Theo ndi dung ghi nhan
trong hop déng dat coc thi khong ghi nhan vé thoi han thuc hién hop déng (thot
han ky két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat néu trén), ndi dung hop
déng dat coc ghi nhan ndi dung 1a phi cong chimg, tach thira Ong N, ba L chiu,
thoi han 05 thang Ong N, ba L phai tach thira, néu tach khéng duoc giao lai cho ba
T tach thia, néu tach khong dugc C)ng N, ba L chiu theo 13i suét ngan hang, thué
trude ba Ong N, ba L chiu; truong hop Ong N, ba L khong cung cap gidy to lién
quan dén thira dat, hay thira dat bi tranh chéap, hay d6i y khong ban thi phai boi
thuong gap 2 1an tién coc; truong hop ba T khong diing hen theo théa thuan s& mat
toan bo tién da dit coc cho Ong N, ba L; truong hop dét bi quy hoach thi Ong N,
ba L phai hoan tra sd tién cho ba T da dat coc”. Sau khi cac bén ky két hop dong
dit coc thi ba T da giao cho Ong N, ba L du s tién 1.000.000.000d (mot ty dong).

Thoi diém ky két hop ddng cac bén khOng Noi rd thoi han tach thia 1a 05
thang bat dau tinh tir ngay ndo, tuy nhién tai thoi diém d6 ai cling ngam hiéu thoi
han 05 thang 1a tinh tir ngay ky két hop dong (15/12/2021).



Khi ky két hop dong dat coc thi Ong N, ba L c6 néi vai ba T 1 dién tich dat
la ddi tuong chuyén nhuong néu trén da diéu kién dé tach thtra va tach thira dugc
nén ba T nghi 1a thoi diém d6 dién tich dat 1a dbi twong chuyén nhuong du diéu
kién dé tach thira nén méi ddng y thoa thuan va giao tién coc cho Ong N, ba L.
Ngoai thdng tin néu trén thi Ong N, ba L khong giai thich van dé gi thém va khong
cung cap bat cur tai liéu gi thém cho ba T. Ba T 1a nguoi viét hop ddng dit coc néu
trén, hop dong nay c6 Ong N, ba L, ba T va éng R ky.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan huyén Chau Puc phat biéu v kién vé viéc
chap hanh phép luit ctia nhitng ngudi tién hanh tb tung, tham gia t6 tung va quan
diém giai quyét trong vu 4n:

V& viéc chap hanh phap lut cua nhitng ngudi tién hanh t6 tung: Toa 4an
nhan dan huyén Chau Ptc thy Iy vy an dung theo tham quyén, xac dinh ding quan
hé phap luat vé ndi dung tranh chip, thu thap day du chimg cr va xac dinh dung tu
cach tham gia t6 tung cua cac duong su. Hoi dong xét xtr thuc hién ding nguyén
tac xét xir trong phién toa so tham.

Vé viéc chap hanh phap lut cta nhiing ngudi tham gia to tung: Cac duong
su thuc hién ding nghia vu to tung theo quy dinh ctia phap luat.

Vé viéc giai quyét vu an: Pai dién Vién kiém sat nhan dan huyén Chau Puc
dé nghi HO1 déng xét xur Chép nhan toan by yéu cAu tra lai tién coc va tra tién 1ai
phat sinh tir tién coc.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can cr vao tai liéu, chimg clr dd duoc xem xét tai phién toa, két qua tranh
tung tai phién toa:

[1] V& quan hé phap luat va thim quyén giai quyét vu an: Ba V4 Thi Mai T
yéu cau Tda an tuyén hiy hop dong dit coc duoc ky két giira ba T véi Ong N, ba L
ngay 15/12/2021 dong thoi yéu cau dng Lé Vin N, ba Cap Thi Ngoc L phai ¢o
trach nhiém tra cho ba T sd tién coc va tién 1ai phat sinh; Bi don Ong N, ba L ¢6
noi cu tra tai xa Bau Chinh, huyén Chau Puc, tinh Ba Ria — Viing Tau nén can cu
quy dinh tai khoan 3 Diéu 26, Diéu 35, Diéu 39 B6 luat t6 tung dan sy nim 2015
x4c dinh quan hé tranh chép trong vu 4n 1a “Tranh chap hop dong dit coc” thude
tham quyén giai quyét ciia Toa an nhan dan huyén Chéau Dic.

[2] V& thi tuc t6 tung: Ba V5 Thi Mai T ndp don khéi kién, ding voi quy
dinh cua phap luat nén duoc thy 1y giai quyét.

Viéc stra ddi, bo sung, thay doi yéu cau khoi kién: Tai don khoi kién ngoai
yéu cau hity hop dong dat coc thi ba V5 Thi Mai T yéu cau Toa 4n giai quyét budc



Ong N, ba L phai tra cho ba T s tién 2.000.000.000d (hai ty dong) trong dé6 bao
gém 1.000.000.000d tién coc va 1.000.000.000d tién phat coc. Tuy nhién ngay
14/4/2023 ba V& Thi Mai T ¢6 don xin stra ddi, b6 sung yéu cau khai kién cu thé
ba T khong yéu cau 6ng N, ba L phai chju phat coc s tién 1.000.000.000d (mdt ty
d6ng) thay vao d6 ba T yéu cau 6ng N, ba L phai tra 14i phat sinh tir s tién dit coc
ké tir ngay 15/12/2021 cho dén ngay 6ng N, ba L tra hét tién coc cho ba T. Ngay
16/5/2023 ba T stra d6i, xac dinh lai yéu cau tinh 13i cu thé ba T khong yéu cau
tinh 13i ké tr ngay 15/12/2021 dén ngay 15/5/2022 va tién 14i phat sinh ké tir sau
ngay 16/5/2023.

Nay yéu cau khoi kién ctia ba V5 Thi Mai T duoc ba T xac dinh nhu sau: Ba
T yéu cau 6ng N, ba L phai tra cho ba T téng sb tién 1.100.000.000d (mot ty mot
tram triéu dong) trong d6 bao gdm 1.000.000.000d (mdt ty dong) 1a tién dit coc va
100.000.000d (mdt tram triéu dong) 1a tién 14i phat sinh tinh theo 14i suat 10%/nam
ké tir ngdy 16/5/2022 dén ngay 16/5/2023 (01 nam).

Xét thiy day 1a quyén cta duong sy va viée thay doi, bd sung yéu cau cua
duong su khong vuot qua pham vi yéu cau khoi kién ban dau, viéc thay doi, bo
sung, rat mot phan yéu cau cua ciia duong su 1a ty nguyén. Can cit khoan 2 Diéu 5,
Diéu 244 Bo luat to tung dan su, HO1 déng x¢t xur nhan théy ¢ co so dé chép nhan
ndi dung stra doi, bo sung, xac dinh lai yéu cau khai kién ctia ba V& Thi Mai T néu
trén.

[3] V& hinh thire, noi dung va qua trinh thyc hi¢n hop déng dat coc:

[3.1] V& hinh thtrc ctia hop dong dat coc: Xét Hop dong dit coc duoc ky két
vao ngay 15 thang 12 nam 2021 giira ba V6 Thi Mai T véi 6ng Lé Van N, ba Cép
Thi Ngoc L vé hinh thtrc 12 phit hop véi quy dinh tai Piéu 119 ctia Bo luat dan sy
nam 2015.

[3.2] V& ndi dung hop dong:

Qua trinh giai quyét vu an, ba T, dng N va ba L cing xac nhan viéc ky Hop
déng dit coc duoc thyc hién vao ngay 15 thang 12 nam 2021, v6i ndi dung 1a dé
dam bao viéc ky két chuyén nhuong quyén sir dung dién tich dat 1.000 m? thudc
thira dat s6 33, to ban d6 sé 51 x3 Bau Chinh, huyén Chau Puc, tinh Ba Rja —
Viing Tau, gia chuyén nhuong 1a 2.900.000.000d (Hai ty chin trim triéu dong), ba
T dat coc cho ong N, ba L sé tién 1.000.000.000d (mot ty dong) vao ngay
15/12/2021, cac bén khéng thoa thuan cy thé thoi han thuc hién ky két hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat, phi cong chimg, tach thira dng N, ba L chiu,
thoi han 05 thang 6ng N, ba L phai tach thira, néu tach khong duge giao lai cho ba
T tach thira, néu tach khéng duoc 6ng N, ba L chiu theo 1di sudt ngan hang, thué
truée ba 6ng N, ba L chiu; truong hop ong N, ba L khoéng cung cap gidy to lién



quan dén thira dat, hay thira dat bi tranh chap, hay d6i y khong ban thi phai boi
thuong gap 2 14n tién coc; trudng hop ba T khong ding hen theo théa thuan s& mat
toan b tién da dit coc cho 6ng N, ba L, trudng hop dét bi quy hoach thi 6ng N, ba
L phai hoan tra sb tién cho ba T di dit coc. Can cit quy dinh tai khoan 2 Diéu 92
Bo ludt t6 tung dan su, co cd sd xac dinh nhimg tinh tiét néu trén 13 ding su that.

Nhu véy, can cir Diéu 274 va Diéu 276 B luat dan sy thi dbi twong cia
nghia vu dugc ghi nhan trong ndi dung hop déng dat coc néu trén duogc xac dinh
nhu sau: Déi tuong ctia nghia vu ma 6ng N, ba L phai thyc hién 1 phai dam bao
viéc tach thira trong thdi han 05 thang va dam bao viée giao két hop doéng chuyén
nhuong quyén sir dung dién tich dat néu trén. Nghia vu ma ba T phai thyc hién 1a
giao du s6 tién con lai. V@ thoi han thyc hién nghia vu ddi vai viée tach thia 1a 05
thang, cac bén khong thoa thuan cu thé thoi han thuc hién nghia vu ky két hop
d6ng chuyén nhuong va giao sb tién chuyén nhuong con lai.

[3.3] Qué trinh thuc hién hop dong:

Ba T va 6ng N, ba L cung xac nhan sau khi ky két hop dong dit coc ba T da
giao cho 6ng N, ba L s6 tién 1.000.000.000d (mdt ty dong) va cho dén nay 6ng N,
ba L chua thuc hién dugc viée tach thira d6i voi dién tich dat 1.000 m? thudc thira
dat s6 33, to ban do sb 51 xd Bau Chinh, huyén Chau Prtic, tinh Ba Ria — Viing
Tau, chua thue hién duogc viée ky két hop déng chuyén nhuong quyén st dung dat
néu trén cho ba T. Cian ctr quy dinh tai khoan 2 Piéu 92 B luét té tung dan su, c6
cO s¢ xac dinh nhirng tinh tiét néu trén la ding su that.

[4] Xét nghia vu cung cp thong tin va xac dinh 16i: Xét phan trinh bay cia
6ng N, ba L cho rang trudc khi ky két hop dong dat coc thi cac bén da biét dién
tich dat néu trén bi tam ngung tach thira.

Pbi chiéu phan trinh bay néu trén ctua ong N, ba L v6i phan trinh bay cia
nguyén don ba T, ngudi 1am ching 6ng R nhéan thy: Ba T cho rang phan trinh bay
néu trén cua ng N, ba L 1a khong dung, trude khi ky két hop dong dit coc ong N,
ba L cb tinh che gidu va hoan toan khong thong bao cho ba T biét viéc tam ngung
tach thira dbi v6i dién tich dat néu trén, nén ba T nghi thira ¢t ma ba T mua la dat
noéng nghiép du han murc tach thira, thoi diém d6 thira dat néu trén dugce tach thua.

Theo quy dinh tai Quyét dinh s6 15/2021/QD-UBND ngay 20/9/2021 cua
UBND tinh Ba Rja Viing Tau thi thoi diém cac bén ky két hop dong tam ngung
tach thira d6i véi dat &, nhung d6i v6i dat nong nghiép dap tmg di han muc thi
van duoc tach thira. Vi vy, viéc ba T cho rang ba T khong biét viéc tam ngung
tach thira d6i v6i thira dat néu trén, déng thoi ba T nghi thira dat ma ba T mua Ia
dat néng nghiép du han muc tach thira nén thoi diém d6 thira dat néu trén duogc
tach thira 1a c6 co s6.



Nhan thiy, phan trinh bay ctiia 6ng N, ba L mau thudn vé&i phan trinh bay
cuia ba T, 6ng R, ddng thoi 6ng N, ba L khong dua ra duge bat ky ching ctr nao dé
ching minh cho phan trinh bay ctia minh 13 dang. Chinh vi vay, ¢ co s¢ dé xéac
dinh phan trinh bay ctia ba T vé viéc 6ng N, ba L khong cung cép thong tin, hd so
gidy to lién quan dén thira dat néu trén 13 dung sy that.

Tir nhitng phén tich néu trén, c¢6 co s¢ dé xac dinh viéc dng N, ba L 1a ngudi
biét sy viéc quyén sir dung dat 1a dbi tuong chuyén nhuong khong duoc tach thira,
tuy nhién ong N, ba L che giau, khong thuc hién nghia vu théng bao vé thong tin
thira dat cho ba T biét 1a dung. Vi vay, c6 co sd dé xac dinh nguyén nhan lam cho
hop ddng khong duoc giao két hoan toan 1a do 15i cua 6ng N, ba L.

[5] Xét thoi han thuc hién nghia vu tach thira:

[5.1] Xét phan trinh bay cua 6ng N, ba L cho rang thoi han tach thira 1a 05
thang ké tir khi 6ng N, ba L di thuc hién viéc tach thira va ngay Co quan c6 tham
quyén cho tach thira di v6i dién tich dat néu trén.

Phan trinh bay néu trén ctia 6ng N, ba L mau thuin véi chinh phan trinh bay
ctia minh tai phién toa ngay 08/6/2023 cu th¢, theo phan trinh bay néu trén 6ng N,
ba L cho rang thoi han tach thira 1a ké tir ngdy Co quan c6 tham quyén cho tach
thira, tuy nhién tai phién toa 6ng N, ba L lai khai Iy do dén thoi han 5 thang 6ng N,
ba L khéng giao so, gidy td ban gbc cho ba T di tach thira duoc 1a vi 6ng N, ba L
khong gii gidy ching nhan quyén st dung dat va do ba T khong yéu cau dng N, ba
L giao gidy to.

Phan trinh bay ctia dng N, ba L cho rang thdi han tach thira 13 ké tir ngdy Co
quan c6 tham quyén cho tach thira khong trung khép véi phan trinh bay cua
nguyén don ba T, nguoi lam chimg 6ng R, cu thé ba T, dng R lai cho rang thdi han
thuc hién nghia vu tach thira theo cac bén thoa thuan tai thoi diém d6 1a 05 thang
ké tir ngay ky két hop dong (ngay 15/12/2021).

[5.2] Diéu 401 Bo ludt dan su quy dinh “I. Hop dong dwoc giao két hop
phdp cé hiéu luc tir thoi diém giao két, triv truong hop cé théa thudn khéc hodc
ludt lién quan c6 quy dinh khdc. 2. Tir thoi diém hop dong cé hiéu lec, cdc bén
phdi thiee hién quyén va nghia vu doi véi nhau theo cam két, hop dong chi cé thé
bi stra doi hodc huy bo theo quy dinh cua phap ludt.

Piéu 400 B luat dan sy quy dinh “......4. thoi diém giao két hop dong bang
van ban la thoi diém bén sau ciing ky vao van ban hay bang hinh thirc chdp nhén

»

khac dwoc the hién trén van ban ......

Can ctr theo quy dinh tai Diéu 400 va Piéu 401 Bo luat dan su thi ¢6 c§ sO
dé xac dinh thoi diém giao két hop ddng dit coc gitra ba T véi 6ng N, ba L 1a ngay



15/12/2021. Vi cac bén tham gia giao két hop dong khéng c6 thoa thuan nao khéc
va phap luat lién quan khong c6 quy dinh khac vé thoi diém hop dong c6 hiéu luc,
vi vay can clr vao Piéu 401 Bo luat dan sy thi thoi diém co hiéu luc cta hop déng
dit coc néu trén 1a ngay 15/12/2021 va cic bén phai thuc hién quyén va nghia vu
d6i v6i nhau theo cam két tir thoi diém hop ddng co6 hiéu luc.

Tir nhitng phan tich, cin ctr néu trén nhan thiy c6 co s& dé xac dinh thoi han
6ng N, ba T phai thyc hién viéc tach thira 1a 05 thang tinh tir ngdy hop dong co
hiu lyc (ngay 15/12/2021).

[6] Xét thoi han thuc hién nghia vu ky két hop déng chuyén nhuong:

Ba T, 6ng N va ba L cung xac nhan khi thoa thuan ky két hop dong dit coc
vao ngay 15/12/2021 cac bén khong thoa thuén cu thé thoi gian ky két hop dong
chuyén nhuong.

Ba T, 6ng N va ba L cung xac nhan ba T di nhiéu lan yéu cau bang 10i noi,
bang vin ban va 1an gan day nhat ba T c6 4n dinh han cho 6ng N, ba L dén ngay
07/01/2023 phai thuc hién viéc hoan thién thu tyc gidy to dé ky két hop dong dé
chuyén nhuong cho ba T. Tuy nhién, 6ng N va ba L khong dong y vi cho rang hop
dong dit coc khong thé hién thoi han cu thé ddi vai viee ky két hop dong chuyén
nhuong nén 6ng N, ba L c6 quyén ky két bat ky khi nao 6ng N, ba L muén cht ba
T khong c6 quyén an dinh ngay.

Piéu 278 Bo luat t6 tung dan sy quy dinh “....3. Truong hop khéng xdc
dinh dwoc thoi han thuc hién nghia vu theo quy dinh tai khoan 1 Piéu nay thi moi
bén cé thé thwe hién nghia vu hodc yéu cau thwe hién nghia vu vao bat cir liic nao
nhung phai théng bdo cho bén kia biét trudc mét thoi gian hop 1y.”

Déi chiéu quy dinh néu trén cta Diéu 278 B luat t6 tung dan su voi qua
trinh thyc hién hop dong dat coc gitra ba T vai 6ng N, ba L nhan thay, vi ndi dung
hop dong dit coc khéng xac dinh duoc thdi han thuc hién nghia vu ky két hop
d6ng chuyén nhuong nén ba T d3 an dinh thoi han cu thé va yéu cau 6ng N, ba L
phai thuc hién nghia vu ky két hop dong chuyén nhugng 1a phi hop véi quy dinh
phap luat, vi vay c6 co so dé xac dinh thoi gian ky két hop dong chuyén nhuong 1a
ngay 07/01/2023. Viéc 6ng N, ba L cho rang hop dong dit coc khong thé hién thoi
han cu thé ddi véi viée ky két hgp ddong chuyén nhugng nén 6ng N, ba L ¢6 quyén
ky két bat ky khi ndo 6ng N ma ly muén chit ba T khong cé quyén an dinh ngay la
khong phu hop véi quy dinh tai Diéu 278 B9 luat t6 tung dan su.

[7] Xét y&u cau huy hop ddng dit coc ciia ba V3§ Thi Mai T:

Xét thay, theo phan tich tai muc [5] thi c6 co so dé xac dinh thoi han 6ng N,
ba L c6 nghia vu tach thira 1a 05 thang, bat du tinh tir ngay 15/12/2021, tuy nhién
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dén nay da qua thoi han 05 thang ma 6ng N, ba L van khong thuc hién duoc viéc
tach thtra, ddng thoi khong cung cip cho ba T bat ky thong tin gi lién quan dén
qua trinh thuc hién nghia vu tach thira néu trén. Theo 6ng N, ba L trinh bay thi ly
do dng N ba L khong thuc hién duge viée tach thira 13 do co quan c6 thim quyén
tam ngung viéc tach thira d6i voi thira dat néu trén, phan trinh bay nay cta dng N,
ba L phu hop véi két qua cung cap thong tin ctia Chi nhanh Vian phong dang ky
dat dai huyén Chau Puec.

Xét thiy, theo phan tich tai muc [6] thi ba T di an dinh thoi han cu thé dé
thue hién hop ddéng chuyén nhuong, tuy nhién dén han dng N, ba L vin khong
thue hién duoc nghia vu ky két hop déng chuyén nhuong.

Theo quy dinh tai Diéu 424 Bo luat dan sy thi “1. T ruong hop bén co nghia
vu khéng thé thuwce hién ding nghia vu ma bén cé quyén yéu cau thwce hién nghia vu
trong mot thoi gian hop [y nhung bén co nghia vu khong thuc hién thi bén co

»

quyén c6 thé hity bé hop dong... ..

Diéu 425 Bo luat dan su quy dinh “Truong hop bén c6 nghia vu khéng thé
thuc hién dwoc mot phcfn hodc toan bo nghia vu cua minh lam cho muc dich cua
bén ¢ quyén khéng thé dat dwoc thi bén cé quyén cé thé hiy bo hop dong va yéu
cau boi thwong thiét hai”.

Vi vay, viéc ba T yéu cau huy hop dong dit coc duoc ky két ngay
15/12/2021 gitta ba T va 6ng N, ba L 1a ¢6 co so, phu hop véi quy dinh cta phap
luat.

[8] Xét yéu cau tra lai tién coc ctia ba V& Thi Mai T:

Khoan 1, khoan 2 Diéu 427 B6 luat Dan sy quy dinh “I. Khi hop dong bi
hiiy bé thi hop dong khéng cé hiéu lwc tir thoi diém giao két, cdc bén khdng phdi
thwe hién nghia vu da thoa thudn, trir thoa thuan vé phat vi pham, boi thwong thiét
hai va thoa thudn vé giai quyét tranh chdp; 2. Cac bén hodn trd cho nhau nhitng gi

»

da nhan ......

Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 427 B6 luat Dan sy néu trén thi khi hop
ddng dit coc bi huy cac bén phai hoan tra cho nhau nhimg gi d3 nhan vi vay yéu
cau ctia ba V6 Thi Mai T yéu cau 6ng Lé Vian N va ba Cap Thi Ngoc L phai tra lai
cho ba T s6 tién dat coc 1.000.000.000d (mdt ty dong) 1a co co sé chap nhan.

[9] Xét yéu cau tré lai tién 13i phat sinh cia ba V& Thi Mai T:

[9.1] Xét thdy, theo thoa thudn tai hop dong dat coc thi “....thoi han 05
thang 6ng N, ba L phdi tdch thira, néu tich khéng dwoc giao lai cho bén B (ba T)
tach thira, néu tach khéng dwoc bén A chiu theo ldi sudt ngdn hdng... ... Truong
hop bén B khong cung cdp gidy to lién quan dén thira ddt, dat bi quy hoach, tranh
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chdp hodc déi y khéng ban thi phai boi thwong gdp 2 lan sé tién ma bén A da dat
coc”. P6i chiéu thoa thuin néu trén véi qua trinh thuc hién hop déng nhan théy,
trude khi ky két hop dong dén khi ky két hop ddng dit coc bén B (dng N, ba L)
khong cung cip thong tin, gidy to lién quan dén viéc dat 1a d6i tuong chuyén
nhuong khong duoc tach thira, vi vay 6ng N, ba L da vi pham théa thuan phat coc
trong hop dong dit coc néu trén. Pong thoi trong thoi han 05 thang 6ng N va ba L
d3 khong thuc hién duoc viéc tach thira d6i voi thira dat néu trén nén phai chiu
phat vi pham theo thoa thuan cta hop ddng 1a phai tra lai coc va tra tién 1ai phat
sinh tir 6 tién coc theo 13i sut Ngén hang. Bén canh d6 theo phan tich tai muc [4]
nhan thy, nguyén nhan 1am cho hop ddng khong duoc giao két (bi huy bd) hoan
toan 1a do 16i cua 6ng N, ba L.

Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 427 B6 luat Déan sy thi khi hity bo hop dong,
thoa thuan phat vi pham van ¢6 hiéu lyc.

Tai diém a muc 1 phan I Nghi quyét 01/2003/NQ-HDTP, ngay 16/4/2003
ciia Hoi ddng tham phan Toa &n nhan dan tbi cao quy dinh “ Trong truong hop
dat coc chi dé bao dam cho viéc giao két hop déng hodc chi @ bdo dam cho viéc
thue hién hop dong hodc vira dé bdo dam cho viéc giao két hop dong vira dé bdo
ddam cho viéc thiee hién hop dong thi bén nao c6 16i lam cho hop dong khéng dwoc
giao két hodc khong dwoc thuc hién hoac bi vo hiéu, thi phai chiu phat coc theo
quy dinh tai khodn 2 Diéu 363 BLDS” .

Péi chiéu quy dinh tai khoan 2 Diéu 427 B6 luat Dan su, diém a muc 1
phan I Nghi quyét 01/2003/NQ-HPTP, ngay 16/4/2003 cia Hoi ddng tham phan
Toa an nhan dan toi cao voi phan tich néu trén nhan thay ong N, ba L da vi pham
hop dong trong viéc cung cap thong tin thira dat va khong thé thyc hién dugc
nghia vu tach thira, 16i 1am cho hop dong khong duoc giao két (bi hity bo) hoan
toan la do 16i ctia 6ng N, ba L.

Vi véy, theo ndi dung diéu khoan ctia hop dong dit coc thi 6ng N, ba L vira
phai chiu phat coc vira phai chiu tién 13i phat sinh tir s6 tién dat coc. Tuy nhién, ba
T khong yéu cau phat coc ma chi yéu cau ong N, ba L phai thyc hién theo diéu
khoan cua hop dong 12 tra lai coc va chiu tién 13i phét sinh tir s6 tién coc. Can cir
khoan 2 Diéu 5, Diéu 244 B6 luat t6 tung dan su, Hoi dong xét xir nhan thay c6 co
s dé chap nhan yéu cau cua ba V& Thi Mai T budc dng N, ba L phai tra 13i suat
phat sinh tir s tién coc.

[9.2] Xét vé muc 13i suat, thoi diém tinh 131 sut: Xét thay, cic bén co thoa
thuan vé 1ai suat 1a “néu khong tach dugc thira thi 6ng N, ba L chiu theo 14i suat
ngan hang”, tuy nhién khdng néu rd 13i suit theo mic 13i suat ciia Ngan hang cu
thé nao, muc 14i 1a bao nhiéu. Vi vay, cin ctr vao khoan 2 Diéu 468 B9 luat dan sy
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c6 co s dé chip nhan yéu cau ciia ba T vé viéc yéu cau dng N, ba L phai tra cho
ba T s6 tién 1ai phat sinh tir tién coc tinh theo mirc 131 suat 10%/nam.

Xét thdy tir khi qua thoi han tach thira cho dén nay thi 6ng N va ba L van
khéng thuc hién viée tra sb tién coc cho ba T, vi vay ba T yéu cau thoi han tinh 13
ké tir ngay 16/5/2022 dén ngay 16/5/2023 dbi v6i sb tién coc 1a co co s chip
nhan.

Tt nhitng phan tich néu trén, nhan thdy c6 co s dé chap nhan yéu cau cua
ba T ddi voi 6ng N, ba L vé viéc yéu cau tinh Iai suat phét sinh tinh theo murc 14i
suat 10%/nam, ké tir ngay 16/5/2022 dén ngay 16/5/2023 1a 100.000.000d (mot
tram triéu dong).

[10] Tt nhitng phan tich, nhan dinh néu trén Hoi ddng xét xir nhan thiy c6
co s dé chap nhan toan bd yéu cau khoi kién ctia ba T vé viéc huy hop dong dat
coc duoc ky két ngay 15/12/2021 giita ba T v6i 6ng N, ba L, dong thdi bude dng
N, ba L phai tra cho ba T tong s6 tién 1.100.000.000d (mot ty mot tram triéu dong)
trong d6 bao gdm 1.000.000.000d (mdt ty dong) 1a tién dit coc va 100.000.000d
(mot tram tridu dong) 1a tién 14i phat sinh tinh theo 13i suat 10%/nam ké tir ngay
16/5/2022 dén ngay 16/5/2023 (01 nam).

[11] Vé an phi: Ap dung Dién 147 Bo luat t6 tung dan su; Nghi quyét sb
326/UBTVQH cuia Uy ban thuong vu Qudc hoi ngay 30/12/2016 quy dinh vé mirc
thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va str dung an phi va 1€ phi Toa an.

Do toan b yéu cau ctia nguyén don ba V& Thi Mai T dugc chap nhan nén
bi don 6ng Lé Van N va ba Cap Thi Ngoc L phai ndp an phi dan su so tham 1a
45.000.000d (Bén muoi 1im triéu dong).

Ba V& Thi Mai T khong phai chiu tién an phi dan su so tham.

Vi cac lé trén;

QUYET PINH:

Can ctr Diéu 5, khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Piéu 35, khoan 1 Diéu 39,
khoan 2 Diéu 92, khoan 1 Diéu 147, Diéu 244 cua Bo luat T tung Dan sy;

Can cir vao cac Diéu 274, 275, 276, 278, 328, 385, 400, 401, 418, 423, 424,
425, 427 va khoan 2 Diéu 468 B9 luat Dan su 2015;

Can ctt Piéu 26 Nghi quyét s6 326/UBTVQH cua Uy ban thudng vu Quéc
hoi ngay 30/12/2016 quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st
dung &n phi va I¢ phi Toa an;

Tuyén xir:
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1. Chép nhan toan b yéu cau khoi kién ctua ba V& Thi Mai T ddi véi dng
Lé Van N, ba Cap Thi Ngoc L vé tranh chap hop ddng dit coc.

Tuyén huy hop ddng dit coc duoc ky két ngay 15 thang 12 nam 2021 giita
ba V6 Thi Mai T véi 6ng Lé Van N va ba Cap Thi Ngoc L;

Budc 6ng Lé Van N va ba Cap Thi Ngoc L phai tra cho ba V5 Thi Mai T s
tién 1.100.000.000d (mot ty mot tram triéu dong).

Ké tir ngay ban an c6 hiéu luc phap luat hoic ké tir ngay c6 don yéu cau thi
hanh 4n cta nguoi duoc thi hanh 4n cho dén khi thi hanh 4n xong, tat ca cac
khoan tién hang thang bén phai thi hanh 4n con phai chiu khoan tién 13i cta sb tién
con phai thi hanh theo murc 131 suét quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 Bo luat dan su.

2. Vé an phi: Ong Lé Van N va ba Cap Thi Ngoc L phai ndp 4n phi dan su
so tham 14 45.000.000d (Bén muoi lam triéu dong).

Tra lai cho ba V& Thi Mai T s6 tién tam Gng an phi d3 ndp 36.000.000d (Ba
muoi sau triéu déng) theo bién lai sé 0008459 ngay 30 thang 11 ndm 2022 ctia Chi
cuc thi hanh an dan sy huyén Chau Buc.

3. Han khang cao: Trong thoi han 15 (muoi 1am) ngay ké tir ngay tuyén an
(12/6/2023) cac duong sy duoc quyén khang cdo yéu cau Toa an tinh Ba Ria -
Viing Tau xét xur phtc.

Truong hop ban an dwoc thi hanh theo quy dinh tqi diéu 2 Ludt thi hanh én
dan sir thi nguoi dwoc thi hanh dn dan sw, ngwoi phdi thi hanh dn déan sw c6 quyén
théa thudn thi hanh dn, quyén yéu cau thi hanh én, tw nguyén thi hanh dn hodc bi
cwdng ché thi hanh én theo quy dinh tai cac diéu 6,7, 7a, 9 Ludt thi hanh dn dan
su, thoi hiéu thi hanh dn dwoc thue hién tai diéu 30 Ludt thi hanh dn dan su.

Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh BR-VT; (N > b N
 VKSND huyén Chiu Bic; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

- Chi cuc THADS huyén Chau Duc;
- Cac duong su;
- Luu ho so vu an.

(ba ky)

Truwong Vin Tién
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