TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO VUNG TAU Péc LAp - Tuw Do - Hanh Phc
TINH BA RIA - VONG TAU
Ban an sb: 51/2023/DS-ST.
Ngay: 24-5-2023.
V/V tranh chép hop dong dit coc.

, ~ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO VUNG TAU, TiNH BA RIA - VONG TAU

- Thanh phan Hgi dong xét xi so' tham gém co:
Thdm phén - Chii tog phién tod:  Ba Pham Thanh Mai
Céac Hgi tham nhan dan: 1.0ng Ping Ngoc Thuong
2.Ba Nguyén Thi My Hanh
- Thu ky phién toa: Ba Hoang Ngoc Thuy — Thu ky Toa an nhan dan thanh
phd Viing Tau.
- Pai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phé Viing Tau, tinh Ba Ria-Viing
Tau tham gia phién tda: Ba Vi Thi Nhung - Kiém sat vién.

Ngay 24 thang 5 niam 2023, tai try s¢ Toa an nhan dan thanh phé Viing
Tau xét xir so tham céng khai vu an thu Iy sb: 484/2022/TLST-DS ngay 17
thang 11 nam 2023 vé “Tranh chap Hop dong dit coc” theo Quyét dinh dua vu
an ra xét xu s6: 20/2023/QDXX- DS ngay 20 thang 3 nam 2023 va Quyét dinh
hodn phién toa s6 11/2023/QD-ST ngay 06 thang 4 nam 2023 va Thong bao mo
phién toa s6 15/2023/TB-MPT ngay 03 thang 5 nam 2023, giita cac duong suy:

Nguyén don: Ong Lé Duy L, sinh ndm 1978

Dia chi: 36/18 duong X6 Viét Nghé Tinh, phuong Thang Tam, thanh phd
Viing Tau, tinh Ba Ria — Viing Tau

Nguoi dai dién hop phap cua nguyén don: Ba Kha Anh L&, sinh nam 1992;
trd tai 60/4 duong L& Hong Phong, Phuong 4, thanh phé Viing Tau, tinh Ba ria—
Viing Tau la dai dién theo ty quyén caa 6ng L& Duy L theo Gidy uy quyén ngay
15-8-2022 (c6 mat)

Bi don: Ong Pham Thanh H, sinh nim 1979 va ba Kiéu Thi Thanh T, sinh
nam 1987 (vang mat)

Pia chi: 32/6/10 duong Nguyén Gia Thiéu, Phuong 12, thanh phé Viing
Tau, tinh Ba Ria — Viing Tau

Nguoi €6 quyen loi, nghia vu lién quan: Ba Nguyén Thi Kim N, sinh nam
1981 (ving mit, c6 don Xin giai quyet vang mat)

Dia chi: 36/18 duong X6 Viét Nghé Tinh, phuong Thang Tam, thanh phd
Viing Tau, tinh Ba Ria — Viing Tau

Nguoi lam ching:

1. Ong Kiéu Ngoc Q, sinh nam 1991 (ving mit)



Dia chi: 32/6/10 duong Nguyén Gia Thiéu, Phuong 12, thanh phé Viing
Tau, tinh Ba Ria — Viing Tau

2. Ba Lé Cam T, sinh nam 1986 (ving mat)

Dia chi: 32/6/12 duong Nguyén Gia Thiéu, Phuong 12, thanh phé Viing
Tau, tinh Ba Ria — Viing Tau

NOQI DUNG VU AN

1. Theo don khoi ki¢n, Ban twr khai, va tai phién toa, ong Lé Duy L va
nguoi dai dién theo uy quyén cua 6ng L la ba Kha Anh L€ trinh bay:

Ngay 20/1/2022, 6ng L& Duy L (bén dat coc) va 6ng Pham Thanh H, ba
Kiéu Thi Thanh T (bén nhan dit coc) lap hop dong dit coc nham muc dich
chuyén nhuong phan dién tich nha dat (nha cap 4) — chua xac dinh dién tich
thuoc mot phan thira dat sé 24, to ban do 11, toa lac tai phuong 12, thanh phé
Viing Tau theo Gidy chiing nhan quyén st dung dat s6 DA170119 do Uy ban
nhan dan thanh phb Viing Tau cip ngay 14/12/2020 (dat so chung). Gia tri
chuyén nhuong thira dat trén 1a 1.200.000.000 dong (Mét ty, hai tram triéu
dong). Ong L da dat coc so tien 100.000.000 dong (mét tram triéu dong). Hai
bén thoa thuan, dén ngay 20/3/2022, vo chong 6ng H sé ra Vian phong cong
chung ky hop dong chuyén nhuong cho 6ng L, éng L s& thanh toan s tién con
lai 1.100.000.000 dong (Mét ty, mét tram triéu dong) cho vg chong ong H.

Tai thoi diém ky hop dong dit coc, do bén ban khong xac dinh duoc dién
tich trong hop ddng dit coc nén dng L yéu cau 6ng H ba T cung cap cho 6ng L
so dd vi tri (manh trich do vi tri) dé xac dinh lai dung dién tich, vi tri dat nhung
bén ban khong cung cap duoc va hen sé& bd sung sau.

Dén ngay 20/3/2022, do 6ng L bi Covid 19, khdng thé cuing bén ban ra Van
phong cong chang ky hop déng chuyén nhuong nén 6ng L dé nghi doi lai lich
va dugc bén ban dong y doi dén ngay 30/3/2022.

Tuy nhién dén ngay 30/3/2022, bén ban van khéng bo sung duoc so do vi
tri nén dng L khong dong v ky hop dong va cho thém thoi han dé bén ban thuc
hién ding cam két.

Ngay 13/4/2022, hai bén 1ap Giay cam két véi noi dung:

“Bén bdn bé sung glay to- 1a Manh trich dia chinh trich do phuc vu tinh
di¢n tich va lién he vi ori dé ra cong chung uy quyen .....

Bén mua co quyen tinh phap ly cua gidy to bo sung. Néu khéng du tinh
phap ly thi bén mua c6 quyén yéu cau bén ban thuc hién nghia vu theo diing cam
két.

Bén ban cam kér d@én ngay 20/04/2022 khéng bé sung Mdnh trich luc hodc
mdanh trich luc khéng du tinh phap Iy thi sé dén coc cho bén mua.”

Sau khi cam két, bén ban cung cip cho 6ng L ban manh trich do dia chinh
d6i véi thira dat do bén mua thué Cong ty TNHH Do dac ban d6 va Xay dung
Binh Minh do v&. Tuy nhién, manh trich do do bén ban cung cap cho 6ng L
khong dam bao dang k¥ thuat (bang ké toa do khong trung khép véi dién tich do
V& trén so dd) va co quan do v& 1a 1 don vi tu nhan. Xét vé tinh phép ly thi manh
trich do trén khong du tinh phap ly. Bé dam bao gié tri phap Iy thi manh trich do
phai do Co quan c6 tham quyén 1a Chi nhanh Vin phong dang ky dét dai thanh



phd Viing Tau 1ap. Vi vay, 6ng L d3 yéu cau vo chong 6ng H ba T tra lai tién dit
coc nhung vo chong dng H ba T ¢é tinh khéng hoan coc cho 6ng L.

Dong thoi, xét hop dong dit coc ngay 20/1/2022 do hai bén xéc 1ap dé dam
bao cho viéc chuyén nhuong dat ciing khong dam bao quy dinh phap luat, do
phan dién tich dat trén thudc thira dat sb 24, to ban d6 11 (dién tich khoang
72mP) tai phuong 12, thanh phd Viing Tau, khong thé tién hanh tach thira, khdng
dugc phép chuyén nhuong, dang ky sang tén theo quy dinh Luat Dt dai.

Vi nhitng Iy do néu trén va can c cac quy dinh vé tham quyén cua Toa an
giai quyét. Ong L 1am don nay kinh dé& nghi Toa an nhan dan thanh phd Viing
Tau thu ly, giai quyét tranh chap trén véi yéu cau nhu sau:

Tuyén bd Hop dong dat coc vé viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat
ngay 20/01/2022 d6i phan dién tich 72m? thudc thira 24, to ban d6 sé 11, toa lac
tai phuong 12, thanh phd Ving Tau, tinh Ba Ria - Viing Tau (theo Gidy ching
nhan quyén sir dung dat s6 DA170119 do Uy ban nhan dan thanh phd Viing Tau
cap ngay 14/12/2020) giita bén chuyén nhuong 14 6ng Pham Thanh H, ba Kiéu
Thi Thanh T va bén nhan chuyén nhuong la 6ng L& Duy L vo hiéu.

Yéu cau 6ng Pham Thanh H, ba Kiéu Thi Thanh T hoan tra lai cho 6ng L
s6 tién dat coc 1a 100.000.000 ddng (Mét tram triéu dong).

Bi don 6ng Pham Thanh H va ba Kiéu Thi Thanh T, ngudi lam chung Kiéu
Ngoc Qudc va Lé Cam TU da duoc Toa an tong dat hop 18 gidy triéu tap, cac van
ban t6 tung nhung khong dén Toa &n lam viéc, khong c6 y Kkién ddi voi yéu cau
cua nguyén don.

Bén thoi diém mo phién toa, cac duong su khong tu thoa thuén dugc Vi
nhau Ve viéc giai quyét vu an va ciing khong cung cap duoc tai liéu chung c gi
mai vé vu an.

Tai phién toa Pai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phd Viing Tau phat
biéu quan diém vé tb tung: Trong qua trinh giai quyét vu an Th am phan da thuc
hién dung nhiém vu, quyén han cua minh. Tai phién tda hém nay, Hoi dong xet
xu va thu ky toa an da th uc hién dung quy dinh cia Bo luat to tung dan su vé
phién toa so tham.,

Vé ndi dung: Cin c& chung ctr ¢6 trong hd so vu an, duoc tham tra tai
phién toa, d6i chiéu quy dinh phép luat, dé nghi Hoi ddng xét xtr chap nhan toan
bo yéu cau khoi kién cia 6ng Lé Duy L.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién cau céc tai liéu, ching ci ¢d trong hd so vu &n dugc tham
tra tai phién toa va cin ctr vao két qua tranh luan tai phién tda, Hoi dong xét xur
nhan dinh:

[1]. Vé t6 tung:

Quan hé tranh chip va tham quyén giai quyét: Ong Lé Duy L khaoi kién
y&u cau dng Pham Thanh H va ba Kiéu Thi Thanh T tra tién coc nén quan hé
phap luat dugc xac dinh 1a “Tranh chap Hop dong dat coc”. Bi don, 6ng Pham
Thanh H va ba Kiéu Thi Thanh T c6 dia chi tai thanh phd Viing Tau nén xac
dinh day 1a vu 4n dan su thudc tham quyeén giai quyét cua Toa an nhan dan thanh



ph Viing Tau theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 39 cua
B luat to tung Dan su.

[2.] V& noi dung:

[2.1] Xet yéu Cau cua 6ng L vé viéc tuyén bd Hop dong dit coc vé VIeC
chuyén nhuong quyén si dung dat ngay 20/01/2022 doi phan dién tich 72m?
thugc thira 24, to ban d6 sb 11, toa lac tai phuong 12, thanh pho ‘Ving Tau, tinh
Ba Ria - Viing Tau (theo G1ay chang nhan quyén st dung dat s6 DA170119 do
Uy ban nhan dan thanh phdé Viing Tau cap ngay 14/12/2020) gitra bén chuyen
nhuong 1a 6ng Pham Thanh H, ba Kiéu Thi Thanh T va bén nhan chuyén
nhuong la 6ng Lé Duy L vo hiéu.

Ngay 20/01/2022, 6ng L va 6ng H ba T ky hop dong dit coc dé chuyén
nhwong quyén sir dung phan dién tich 72m? thudc thtra 24, to ban d6 sb 11, toa
lac tai phuong 12, thanh phé Viing Tau, tinh Ba Ria - Viing Tau; gié tri chuyén
nhuong phan dién tich dat trén 1a 1.200.000.000 dong. Phwong thirc thanh toan:
Lan 1, ngay 20/01/2022 bén éng L dat coc cho bén éng H ba T 100.000.000
dong. Lan 2, ngay 20/3/2022 bén ong L tra hét s tién 1.100.000.000 dong va
hai bén cuing nhau ra phong cong chang ky hop dong chuyen nhuong. Doi Véi
Hop dong dat coc ngay 20/01/2022, phia dng L cung cap cho Toa &n ban pho to
vi cho rang hop dong nay bj that lac. Tuy nhién, phia dng L ciing da cung Cap
duoc chitng ¢t chitng minh viéc chuyén khoan sé tién dit coc 100.000.000 dong
va ban chinh gidy cam két ngay 13/4/2022 ky giira 6ng L va ba T thé hién viéc
dit coc gitta ben ban va bén mua. Nhu vay, viéc hai bén cé thoa thuan dit coc dé
chuyén nhuong quyén sir dung phan dién tich 72m? thudc thtra 24, to ban do sé
11, toa lac tai phuong 12, thanh phd Viing Tau, tinh Ba Ria - Viing Tau 1a c6
that. Cac bén xéc 1ap hop dong trén co sd ty nguyén. Do d6, hop dong dit coc
nay da dap tng diéu kién vé cha thé, hinh thirc cua giao dich dan sy quy dinh tai
diém a, b khoan 1 va khoan 2 Diéu 117 cua Bo luat Dan sy nam 2015.

Vé muc dich va ndi dung cua hop dong dit coc: cac bén thoa thuan dat coc
dé dam bao giao két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat ddi voi phan
dat 72m? thuoc thira 24, to ban d6 s6 11, toa lac tai phuong 12, thanh phd Viing
Tau, tinh Ba Ria - Viing Tau theo theo Gidy chiing nhan quyén st dung dat s6
DA170119 do Uy ban nhan dan thanh phé Viing Tau cap ngay 14/12/2020 dung
tén 6ng Pham Thanh H, ba Kiéu Thi Thanh T cling sir dung dat véi ba Nguyén
Thi Huong Ta, 6ng Pham Tran Thi va ba Kiéu Thi Ngoc Trinh, dng Nguyén
Truong Tho va ba Tran Thi Tuyét Nhung, ong Nguyén bang Sang, ong Tran B4
Ty va ba Lé Cam Tu, 6ng Vi Buc Trong va ba Bd Thi Sang, ba Nguyén Hong
Ngoc. Cac bén ciing thoa thuan viéc do Ve vi tri cu thé dé ra phong coéng chung
ky hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat. Can cir Manh trich do dia chinh
do Cong ty TNHH Do dac Ban d6 va Xay dung Binh Minh lap ngay 18/4/2022,
phan dién tich dat cac bén dat coc dé chuyén nhuong co dién tich 1a 72m?* dat
trong cay hang nam thuoc mot phan thira 24, to ban do s6 11, toa lac tai phuong
12, thanh phé Viing Tau, tinh Ba Ria - Viing Tau. Uy ban nhan dan cap tinh cin
ctr vao quy hoach st dung dat, quy hoach xay dung d6 thi va quy dat cua dia
phuong quy dinh dién tich téi thiéu duoc tach thira doi vai tiing loai dat nén viéc



cac bén thoa thuan chuyén nhuong mot phan thira dat phai dam bao vé dién tich
tach thira do Uy ban nhan dan tinh Ba Rja — Viing Tau quy dinh. Tai thoi diém
cac bén ky hop dong dit coc, dién tich téi thiéu tach thira dugc thuc hién theo
khoan 2 Piéu 4 Quyét dinh sé 15/2021/QD-UBND ngay 20/9/2021 cua Uy ban
nhan dan tinh Ba Ria — Viing Tau “Thudc khu vuc quy hoach dt ndng nghiép:
dién tich toi thiéu cua cac thira dat sau khi tach tai dia ban cac phuong, thi tran
thuoc cac huyén, thi x, thanh phd va huyén Con Dao la 500m?...”. Nhu vay,
dién tich cac bén thoa thuan chuyén nhuong theo Hop dong dit coc ngay
20/01/2022 c6 dién tich 72m?, khong du diéu kién dé tach thira. Do d6, hop dong
dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dat ngay ngay 20/01/2022 vé hiéu do ddi
tuong caa hop déng khdng thé thuc hién duoc quy dinh tai khoan 1 Diéu 408 Bo
luat Dan sy nam 2015. Yéu cau cta 6ng L vé viéc tuyén bd hop dong dat coc
ngay ngay 20/01/2022 vé hiéu c6 co s& chap nhan.

[2]. Xét yéu cau cua dng L vé viéc yéu cau dng H ba T tra lai tién dat coc 1a
100.000.000 dong.

Truge khi ky hop dong phia ong L da nhan dugc ban sao glay chung nhan
quyén st dung dat dé tim hiéu tinh trang dat nhung van ky hop dong véi 6ng H
ba T nén ong L ciing c6 16i dan dén hop dong vO hi¢u. Tuy nhién, nhu da phan
tich & trén, vi dién tich dat cac bén Chuyen nhugng khong du dleu kién dé tach
thira nén cac bén khéng thé ky hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat tai
co quan cong chimg. Cac quy dinh cua phap luat ve dién tich tbi thiéu dé tach
thira 1a quy dinh c6ng khai, nguoi s dung dat co nghla vu phai biét dé thuc hién
cac quyen nghia vu cua minh. Do d6, ca éng L va éng H ba T déu c6 15i dan
dén hop ddng vo hiéu. Can ct biéu 131 Bo luat dan su “1. Giao dich dan su vo
hiéu khong 1am phét sinh, thay doi, chim dut quyén, nghia vu dan su cia cac
bén ké tir thoi diém giao dich duoc xac 1ap. 2. Khi giao dich dan sy vé hiéu thi
cac bén khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhiing gi da nhan.”;
can ctr khoan 2 Diéu 408 Bo luat Dan su nam 2015 “Trudng hop khi giao két
hop ddong ma maot bén biét hoac phai biét vé viéc hop dong c6 dbi tugng khong
thé thuc hién dugc nhung khong théng béo cho bén kia biét nén bén kia da giao
két hop dong thi phai boi thuong thiét hai cho bén kia, trir truong hop bén kia
biét hoac phai biét vé viéc hop dong co ddi twong khéng thé thuc hién duoc.”,
cac bén phai hoan tra cho nhau nhiing gi da nhén, 6ng H ba T khong phai boi
thuong tién dit coc cho ong L va ong L ciing khong yéu cau boi thuong. Ong H
ba T di nhan cua 6ng L s6 tién dat coc 1a 100.000.000 dong nén yéu cau cua 6ng
L budc 6ng H ba T tra lai cho 6ng L 100.000.000 dong 1a ¢ co sd, nén Hoi
dong xét xtr chap nhan.

[3]. V& an phi: Do yéu cau khai kién caa 6ng L duoc cap nhan toan bo nén
6ng H va ba T phai chiu an phi dan sy so tham c6 gia ngach dbi véi phan tién
thanh toan cho 6ng L va &n phi khong co gia ngach d6i vai hop dong dit coc vo
hiéu.

Hoan lai cho éng L& Duy L sé tién tam ang an phi 2.500.000 ddng (Hai
triéu, nam tram ngan dong) da nop theo bién lai thu tién tam tng an phi so
0003486 ngay 16-11-2022 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy thanh phd Viing Tau,
tinh Ba Ria— Viing Tau.



Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

Cian ct vao cac khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Biéu 39 cua Bo luat td
tung dan su nam 2015; diém a, b khoan 1 va khoan 2 Biéu 117, Diéu 122, biéu
123, Piéu 131, Diéu 328, khoan 1 Diéu 408 Bo luat Dan sy nam 2015; khoan 2
Piéu 4 Quyét dinh sé 15/2021/QB-UBND ngay 20/9/2021 caa Uy ban nhan dan
tinh Ba Ria — Viing Tau; Nghi quyét 326/2016/UBTVQH ngay 30-12-2016 quy
dinh vé mac thu, mién, giam, thu, nop, quan ly va si dung an phi va Ié phi Toa
an.

Tuyén Xuz:

1. Chap nhan yéu cau khoi kién cua ong Lé Duy L: Hop dong dit coc vé
viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat ngay 20/01/2022 gitra 6ng Pham Thanh
H, ba Ki¢u Thi Thanh T va 6ng Lé Duy L vo hiéu.

Budc 6ng Pham Thanh H va ba Kiéu Thi Thanh T c6 nghia vu phai tra lai
cho 6ng Lé Duy L so tién da nhan la 100.000.000d (Mot tram triéu dong).

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an cho dén khi thi hanh an xong tat ca
cac khoan tién, néu bén phai thi hanh an cham thi hanh nghia vy phai thuc hién
thi bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién I3i cua so tién cham thi hanh an
theo muc 13i suat quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 Bo luat dan sy nam 2015.

2. An phi dan sy so tham:

Ong Pham Thanh H va ba Kiéu Thi Thanh T phai chiu an phi dan su so
tham khong c6 gia ngach 1a 300.000d (Ba trim ngan dong) va an phi dan sy so
tham c6 gia ngach 1a 5.000.000d (Nam tri¢u ddng). Nhu vay, tong sé tién an phi
6ng H va ba T phai chiu 1 5.300.000 ddng.

Hoan lai cho 6ng L& Duy L sé tién tam @ng an phi 2.500.000 ddng (Hai
triéu, nam traim ngan dong) da nop theo bién lai thu tién tam @ng an phi sb
0003486 ngay 16-11-2022 caa Chi cuc Thi hanh &n dan sy thanh phd Viing Tau,
tinh Ba Ria— Viing Tau.

3. Quyén khang cao: Nguyén don dugc khang cao trong han 15 ngay ké tur
ngay tuyén an dé yéu cau Toa an nhan dan tinh Ba Ria — Viing Tau xét xu theo
thu tuc phic tham. Bi don viang mat duoc khang céo trong thoi han 15 ngay ké tir
ngay nhan dugc ban an hoic ban &an dugc niém yét cong khai theo quy dinh cua
phap luat.

Trudng hop ban &n, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat
Thi hanh an dan sy thi ngudi duoc thi hanh an dan sw, nguoi phai thi hanh an dan
sw, nguoi co quyén loi va nghia vu lién quan ¢ 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 Piéu 6,7, 7a, 7b va Diéu 9 Luat thi hanh &n dan su; thoi
hiéu yéu cau thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai Biéu 30 Luat thi hanh
an dan su.



Noi nhin TM. HOI PONG XET XU SO THAM

- Buong su; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- VKSND TP. Viing Tau,

- Thi hanh an dan sy TP. Viing Tau;

- Luu hd so.

Pham Thanh Mai
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