TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
~ THIXAPHUMY Poc lap - Tw do - Hanh phic
TINH BA RIA — VONG TAU
Ban an sd: 25/2022/DS-ST
Ngay 27-9-2022
VIV “Tranh chip hop ddng dit coc”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THI XA PHU MY, TINH BA RIA-VUNG TAU

- Thanh phéin Hpi dong xét xir so tham gom cd:

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ong Huynh Thanh Tra

Cdc Hoi tham nhan dan: Ong Lé Trung Nam

Ong Pinh Céng Truong

- Thu ky phién toa: Ba Trinh Thi Hang — Thu ky Toa 4n nhan dan thi xa
Phu MY, tinh Ba Ria — Viing Tau.

- Dgi dién Vién kiém sdt nhéin din thi xa Phu My, tinh Ba Ria - Viing
Tau tham gia phién toa: Ba Hoang Thi Hong — Kiém sat vién.

Ngay 27 thang 9 ndm 2022, tai tru s¢ Toa 4n nhén dén thi x& Phu My xét
xu so thdm cong khai vu an thu 1y s6 128/2021/TLST-DS ngay 02 thang 11 nam
2021 ve viéc “Tranh chap hop dong dat coc” theo Quyét dinh dua vy an ra xét
xu s0 44/2022/QDXXST-DS ngay 08 thang 9 nam 2022, Thong bao thoi gian mo
phién toa s6 33/TB-TA ngay 20-9-2022, giira cac duong su:

- Nguyén don: Ba Nguyén Hoai P, sinh nam 1985; dia chi: S6 X duong
Phan Huy Ich, Phuong Y, quan T, Thanh phd H6 Chi Minh (vang mat).

Nguoi dai dién theo uy quyén: Ong Trﬁn Vian S, ba Huynh Chau P (Theo
van ban uy quyén ngay 20-11-2021) (6ng S vang mat, ba P c¢6 mat)

- Bi don: Ong Vil Pinh N, sinh nam 1981; dia chi: S6 X duong Nguyén
Hué, khu pho S, phuong T, thi xa P, tinh Ba Ria-Viing Tau (c6 mat).

NOI DUNG VU AN:

* Theo Pon khdi kién, QUA trink 6 tung va tai phién toa nguyén don trinh bay:
Ngay 14-5-2021 ba P va 6ng N thoa thuan va ky hop dong nhan coc véi nodi
dung nhu sau:
Ong N nhan cua ba P 300.000.000 ddng tién coc dé thuc hién hop dong chuyén
N cho ba P mot phan thira dat 186 to ban d6 56, dién tich 260m?, c6 120m? dat &,
140m? dat trong cay 1au nim, trong tong dién tich thira 186 1a 2.113m?, dit toa lac tai
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phuong H, thi xd P; dat d3 dugc cdp gidy chting nhan quyén stt dung dat sb
BH957344, ngay 26-3-2012, cap nhat sang tén cho d6ng N ngay 13-5-2021; vadi gia
1.950.000.000 dong; thoi han thuc hién viée giao két hop dong chuyén N tir ngay 14-
5-2021 dén 14-7-2021; 6ng N bao quy hoach va c6 nghia vu tach thira dat dé ky hop
dong chuyen N khi dén han; trudng hop 6ng N khéng chuyen N phai_ bdi thudng gip
d6i tién coc da nhén; truong hop ba P khong nhén chuyén N thi mét tién coc.

Thyc hién hop d6ng: Phia ba P da giao va 6ng N da nhan du 300.000.000 dong
tién coc. Khi dén han ky két hop dong 6 ong N khong ky ket hop dong chuyen N thtra
dat ba da dit coc, dong thoi khong cung cip thong tin, gidy to lién quan dén tai san ba
P dat coc nhan chuyen N. Sau do, do tinh hinh dich bénh nén ba P dong y cho 6ng N
thém thoi gian dén ngay 25-8- 2021 la thoi han ky hop dong chuyén N. Tuy nhién,
dén ngay 25-8-2021 ba P yéu cau ong N cung cap gidy chung nhén quyén st dung
dat, ban v&, trich luc thira dat da tach sb de cong chimg hop dong chuyen N. Nhung
ong N khong cung cap, dong thoi yéu cau ba P ky hop dong, du biét thoi diém do
Thanh pho Ho6 Chi Minh thuc hién cong van s6 2178/UBND-VX ngay 15-8-2021, vé
viéc tiép tuc gifin cach xa hoi nén ba P khong thé dén dia diém ky hop dong chuyen N
dugc. Do d6, hai bén phat sinh tranh chap. Pén ngay 20-10-2021, 6ng N van khong
c6 bat ky dong thai ndo lién quan dén viéc cam két chuyén N mot phan thira dat 186
td ban do 56, phuong Hac Dich cho ba P.

Do d6, ba P khoi kién yéu cau tuyén hiy hop dong dit coc giita ba va ong Vi
Pinh N; budc 6ng Vii Dinh N ¢6 nghia vu tra cho ba 300.000.000 dong (ba tram triéu
d6ng ) tién coc di nhan va 300.000.000 dong (ba trim triéu dong) tién phat coc.

Péi v6i v kién bi don vé viée dé nghi gia han thoi han ky hop dong chuyén N
dén khi hét dich bénh ma ba P khong dong ¥ 1a khong dung. Ba P xac dinh khong
nhan dugc dé nghi nay cua ong N. Ddi v6i y kién bi don vé viée tiép tuc thuc hién
hop ddng thi nguyén don khong dong ¥.

Qud trinh t6 tung va tai phién toa bi don 6ng Vii Pinh N trinh bay:

Ong Vii Pinh N x4c nhan c6 ky hop dong dit coc véi ba Nguyén Hoai P véi noi
dung nhu ba P trinh bay 1a ding.

Vé qua trinh thuc hién hop dong: Pén ngay 14-7- 2021 la thoi diém dich bénh
nén hai bén thong nhat doi ngay ky hop dong chuyén N quyen su dung dat vao ngay
25-8-2021. Tuy nhién, dén ngay 25-8-2021 6ng N c6 dé nghi ba P dén khi nao hét
dich bénh hai bén tiép tuc thuc hién hop dong dit coc, nhung ba P khong dong ¥V nén
hai bén phat sinh tranh chip. Ba P yéu cau 6ng N gui gidy chung nhan quyén su dung
dat, ban vé, trich luc thira dat da tach s6 dé cong chimg hop dong chuyén N nhung
ong N 'khong dong y, dong thoi dé nghi ba P gui toan bo gidy to chimg minh nhan
dan, s6 ho khau cho 6ng lam hop ddng chuyén N cong chimg, nhung ba P khdng
dong y. Tir khi phét sinh tranh chap ngay 25-8-2021 dén nay ong N khong lién lac lai
v6i ba P vé viée thuc hién hop dong dit coc da ky.

Hién tai ong N van chua tach duoc thira dat 186 to ban do 56, toa lac tai phudng
H, thi x4 P, tinh Ba Ria-Viing Tau dé chuyén N cho ba P.

Nay trudc yéu cau khdi kién ctia nguyén don ong N ¢6 ¥ kién nhu sau:

Ong N dong y trd lai cho ba P s6 tién 300.000.000 ddng dat coc da nhan va
khong dong ¥ phat coc 300.000.000 dong cho ba P ma chi dong y hd trg thém
50.000.000 dong tién 13i ngan hang. Do ba P yéu cau 6ng thuc hién hop dong trong
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thoi gian dich bénh 1a vo 1y va ong khong thé thue hién dugc. Trudng hop ba P tiép
tuc thuc hién hop dong dit coc thi ong N dong ¥ tiép tuc chuyén N.

* Y kién phdt biéu ciia Kiém sdt vién:

-Véto tung: Toa an nhan déan thi xa Phi My thu ly va giai quyet vu viéc trén
1a dung thAm quyén. Trong qua trlnh giai quyét, Tham phan, Hoi dong xét xir, Thu
ky Toa 4n da tién hanh cac tha tuc t tung dung quy dinh cta phap luat. Cac duong
su da thuc hién déy du quyén va nghia vy theo quy dinh tai céac biéu 70, 71, 72 Bo
luat td tung dan su.

- Vé néi dung: Ong N, ba P déu thira nhan hop dong dat coc ngay 14/5/2021
nén viéc ky két hop d¢ong va giao nhan tién coc 300.000.000 dong giira ba P va éng N
la c6 that. Hop dong duoc giao két giita hai bén co diy du nang luc hanh vi dan sy,
giao két dya trén sy tu nguyén thoa thuan cua cac bén. Noi dung caa hop dong khéng
vi pham diéu cam, khéng trai dao duc xa hoi, hop dong dugc lap thanh vin ban, cd
day du cac diéu kién c6 hiéu lyc cia giao dich dan sy theo quy dinh tai Piéu 117
BLDS 2015 nén phat sinh quyén va nghia vu caa cac bén giao két hop dong.

Trong qué trinh thyc hién hop dong giita cac bén cd tré ngai khach quan do
dich bénh va do chinh sach phap luat c6 thay doi. Can ct Biéu 420 BLDS 2015:
Trong truong hop hoan canh thay d6i co ban thi ba Nguyén Hoai P ¢ quyén yéu cau
ong Vi Pinh N dam phan lai hop dong dat coc ngay 14/05/2021 trong mét thoi han
hop 1y nham tiép tuc thuc hién hop dong. Tuy nhién, trong qué trinh Toa an thy Iy
giai quyét vu an, ong N ddng y tlep tuc thuc hién hop ddng dit coc ngay 14/05/2021
nhung ba P khong ddng y va yéu cau Huy hop dong dit coc ngay 14/05/2021. Nhu
vay, ba P khong dong y dam phan trong truong hop nay nén dng N chi phai tra cho
ba P sb tién ba P da dit coc 1a 300.000.000 d¢dng. Khéng phai chiu phat coc. Do do,
dé nghi Hoi dong xét xir theo hudng:

+ Tuyén huy hop dong dat coc ngay 14/5/2022 giira ba Nguyén Hoai P va éng
Vi binh N

+ Budc 6ng Vi Dinh N tra lai sb tién da nhan coc 1a 300.000.000 dong.

+ Ghi nhén sy tu nguyén cua 6ng Vi Dinh N khi thanh toan thém cho ba
Nguyen Hoai P so tién 50.000.000 dong.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai liéu c6 trong ho so vu an dugc tham tra tai phién
toa, trén co s& xem xét day du, toan dién ching cir, két qua tranh tung tai phién toa, y
kién cua Kiém sat vién, Ho1 dong xét xir so tham nhan dinh:

[1] Vé t6 tung.

Can cu ndi dung don khoi kién va céc tai liéu, chung ctr do nguyén don cung
cép, xac dinh vu viéc giai quyét trén thudc loai quan hé vé “Tranh chép hop déng dat
coc” va Toa an nhan dan thi xd Phi My thu 1y, giai quyét 1a dung tham quyén theo
quy dinh tai cac biéu 26, 35, 39 B luat T6 tung dan su.
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[2] Noi dung giai quyét.
[2.1] Hiéu luc hop dong:

Theo 101 khai cua ba P, 6ng N déu x4c dinh giira hai bén c6 ky két hop dong
dat coc vdi ndi dung: @ng N nhan cua ba P 300.000.000 déng tién coc dé thuc hién
hop dong chuyén N cho ba P mot phan thira dat 186 to ban dd 56, toa lac tai phudng
H, thi xa P, tinh Ba Ria-Viing Tau, dién tich 260m?, c6 120m? dat &, 140m? dat trdng
cdy 1au nam, trong tong dién tich thira 186 1a 2.113m?, dit toa lac tai phuong H, thi
x4 P, dat da duoc cap gidy ching nhan quyén sir dung dat s6 BH957344, ngay 26-3-
2012, cap nhat sang tén cho 6ng N hgay 13-5-2021; véi gia 1.950.000.000 dong; thoi
han thuc hién viéc giao két hop déng chuyén N tir ngay 14-5-2021 dén 14-7-2021;
6ng N bao quy hoach va c6 nghia vu tach thira dat dé ky hop dong chuyen N khi dén
han; truong hop 6ng N khong chuyen N phai boi thuong gap doi tién coc dd nhén;
truong hop ba P khong nhan chuyén N thi mét tién coc. Sau khi ky hop dong phia
6ng N da nhan cia ba P s6 tién 300.000.000 dong tién coc. Pay 1a tinh tiét cac bén
thira nhan nén khong phai ching minh theo quy dinh diém a khoan 1 Piéu 92 Bo luat
t6 tung dan sy. Viéc hai bén ky hét hop dong dit coc 1a tu nguyén va thod man Cac
quy dinh tai Diéu 117 va Diéu 328 B6 luat dan su nén c6 hiéu luc phap luat, lam phat
sinh quyén va nghia vu ciia cac bén.

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

Theo 101 trinh bay cua nguyén don va bi don cung xac nhan dén ngay 14-7-
2021 1a thoi han hai bén ky két hop dong chuyen nhuong quyen st dung dat. Tuy
nhién, do tinh hinh dich bénh hai bén théng nhat doi dén ngay 25-8-2021 s& ky két
hop ddng chuyén nhuong. Nhu vy, xac dinh ngay hai bén phai thyc hién nghia vu
theo hop dong 1a ngay 25-8-2021.

Ngay 25-8-2021, hai bén khong thuc hién dwoc hop déng. Ba P xac dinh
nguyén nhan hai bén khéng thuc hién dugc hop déng la do 6ng N khong thuc hién
nghia vu tach thura, trich luc ban dd dia chinh theo thoa thuan, do tinh hinh dich bénh
gidn cach xi hoi nén cac bén khong thé dén vin phong cong chimg ky két hop dong
chuyen nhuong. Ong N xac nhén c6 nop ho so tach thira nhung chua dugc co quan
c6 tham quyén giai quyet Ngoai ra 6ng N ¢ dé nghi ba P kéo dai thoi han ky hop
dong chuyén nhugng dén khi két thiic dot dich bénh nhung ba P khong dong ¥ nén
hai bén khong thyc hién dugc hop dong chuyén nhuong.

Xét 15i dan dén viée hop déng khong duogc thuc hién thi théy: cac bén co thoa
thuan phia 6ng N c¢6 nghia vu thuc hién vi¢c tach thira, trich luc ban dd dé chuyén N
cho ba P. Ong N xé4c nhan c6 ndp hd so dén co quan chuyén mon dé thue hién thu tuc
tach thtra va trich luc ban d6, nhung do tinh hinh dich bénh nén co quan chuyén mén
chua thuc hién. Theo két qua trich luc hd so va xac minh tai Chi nhanh vin phong
dang ky dat dai thi xd Pha My x4c nhan: TUr thoi diém ngay 14-5-2021 dén nay (ngay
04-4-2022) thira dat 186 (thtra cii 504), to ban dd 56 (td ban do cii 40) chua duoc tach
thira va hién tai van con dimg tén chu sir dung dat 1a ong Vii Pinh N, véi dién tich
2.113m? (trong d6 c6 300m? dat & do thi, 1.813m? dat trong cdy lau nam. Can cir
Quyét dinh s6 15/2021/QD-UBND ngay 20-9-2021, cta Uy ban nhan dan tinh Ba
Ria-Viing Tau thi thira dat trén khong du diéu kién tach thira do phan dién tich 260m?
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(trong d6 c6 120m? dat & va 140m? dat tréng cdy lau nim thugc thira dat 186 (thua cii
504), to ban dd 56 (to ban dd cii 40) chua c6 quy hoach chi tlet 1/2000. Ngay 15- 8-
2021, Uy ban nhan dan thanh phé H6 Chi Minh ¢6 vin ban so 2718/UBND-VX vé
viée tiép tuc bién phap gifin cach xa hoi toan thanh phd dé quyét liét kiém soat, phong
chéng Covid. Ngay 25-8-2021 khi dén han thyc hién hop dong cac bén khong thuc
hién dugc trong thoi diém thyuc hién van ban s6 2718/UBND-VX. Pén ngay 20-9-
2021 chinh sach phéap luat c6 thay doi, Uy ban nhan dan tinh Ba Ria-Viing Tau ban
hanh Quyét dinh sé 15/2021/QD-UBND khién thtra dat khong du diéu kién tach thira,
nén co quan chuyén mén khong thyc hién tha tuc. Can ctr An 18 s6 25/2018/AL duge
Ho6i ddng Tham phan Tda an nhan dan tbi cao thong qua ngdy 17 thang 10 nam 2018
va dugc cong bd theo Quyét dinh s6 269/QD-CA ngay 06 thang 11 nim 2018 cia
Chénh 4n Toa an nhan dan tbi cao: “Hop dong dit coc dé bao dam giao két hop dong
mua ban nha c6 thoa thuan trong mot thoi han nhét dinh bén nhan dét coc phai hoan
tat cac thu tuc dé duoc cap gidy ching nhan quyén sé hiru nha, néu vi pham thi phai
chiu phat coc. Het thoi han theo thoa thuan, bén nhan dit coc chua duoc cap gidy
ching nhén quyén s& hitu nha do nguyén nhén tir phia co quan nha nudc ¢ tham
quyén.Truong hop nay, phai xac dinh viéc bén nhén dat coc khong thé thu’c hién
dung cam két 13 do khach quan va bén nhan dit coc khong phai chiu phat coc”

Nhu vay nguyén nhin dan dén hop dong khong thé thuc hién duoc do tro ngai
khach quan, cac bén khong co 16i. Trong hop déng ong N c6 cam két “bao quy
hoach” cam két d4t khong bi quy hoach va duoc tach thira trudce thoi diém chinh sach
phap luat thay d6i nén ciing khong co 16i. Do cac bén khong ¢ 16i nén khong phat
coc, cac bén tra lai cho nhau nhitng gi dd nhan. Do d6, chap nhan mot phan yéu cau
khot kién cua ba P.

Xét viéc 6ng Vil Binh N thanh toan thém cho ba P s tién 50.000.000 dong la
tu nguyén va khong trai phap luat nén dugc ghi nhan.

[38] Vé dn phi va chi phi t6 fung: Cin ct Diéu 26 Nghi Quyét
326/2016/UBTVQH16 ngay 30 thang 12 ndm 2016, 6ng N phai chiu 17.500.000
dong an phi dan sy so tham trén s6 tién 350.000.000 dong dugc chap nhan, ba P phai
chiu 15.000.000 dong an phi dan sy so tham trén so ti€n 300.000.000 dong khong
dugc chap nhan.

Ong Vil binh N tu nguyén chiu 1.767.000 ddng chi phi t6 tung nén dugc ghi
nhan. Do ba Nguyén Hoai P da nfp tam tng nén 6ng N co nghia vy thanh toan lai
cho ba P s tién 1.767.000 dong chi phi to tung.

[4] Vé quyén khdng cdo: Cac duong su duoc quyén khang céo theo quy dinh
cua phap luat.

Vi céc € trén,

QUYET PINH:

Cin ctr cac Diéu 28, 35, 39, 147 va 273 B¢ luat To tung dan sy. Dicu 117,
328, 423, 427 B0 luat dan sy.

Can ctt khoan 1, 4 Diéu 26 Nghi Quyét 326/2016/UBTVQH16 ngay 30 thang
12 nam 2016.

5



1. Chép nhin mot phan yéu cau khoi kién caa ba Nguyén Hoai P

Huy hop dong dat coc ngay 14-5-2021 gitra ba Nguyén Hoai P va 6ng Vi
Pinh N, do1 V,('Yi thira dat so6 186 (thtra cti 504), to ban d6 56 (to ban do cii 40), toa lac
tai phuong Hac Dich, thi xa Pha My, tinh Ba Ria-Viing Tau

Budc ong Vi Dinh N c6 nghia thanh todn cho ba Nguyén Hoai P sb tién
300.000.000 dong (ba tram triéu ddng) tién coc va 50.000.000 dong (nim muoi triéu
d6ng) tién thanh toan thém. Téng cong 6ng Vii Pinh N phai thanh toan cho ba
Nguyén Hoai P 1a 350.000.000 dong (ba trim nim muoi triéu dong)

Ké tir ngay nguoi duoc thi hanh an c6 don yéu cau thi hanh 4 an, néu nguoi phai
thi hanh an chua thi hanh 4n, thi hang thang con phdi thanh toan tién 13i theo 1ai suat
quy dinh tai Diéu 468 Bo luat dan su, trén sb tién phai thi hanh an trong thoi gian
chua thi hanh an, cho dén khi thi hanh 4n xong.

2. Chi phi té tung: Ong Vi Dinh N phai chiu 1.767.000 dong (mot triéu bay
trdm sau muoi bay nghin dong) chi phi to tung, sao luc hd so. Do ba Nguyen Hoai P
dé nop tam tng chi phi t6 tung nén dng Vii Pinh N phai tra lai cho ba Nguyén Thi P
s6 tién 1.767.000 dong (mdt triéu bay trim sau muoi bay nghin dong).

3. An phl dan sy so tham: Ong Vii Pinh N phai n¢p an phi dan su so tham 1a
17.500.000d0ng (mudi bay triéu nim trim nghin dong).

Ba Nguyen Hoai P phai nop an phi dan sy so tham 1a 15.000.000 dong (mudi
lam triéu dong), nhung duoc khau trir vao s tién 7.800.000 dong tam tng an phi da
ndp theo bién lai thu tién sd 0005547 ngay 02 thang 11 ndm 2021, tai Chi cuc thi
hanh 4an dan sy thi xd Phit My. Ba P con phai ndp 7.200.000 dong (béy tri¢u hai tram
nghin d6ng) an phi dan sy so tham.

4. Quyén khang cio: Du:ong sw cO mat tai phién toa €O quyén khang céo ban an
trong thoi han 15 ngay ké tir ngay tuyén an, yéu cau Toa an nhan dén tinh Ba Ria —
Viing Tau xét xtr lai vu an theo thi tuc phtc tham.

5. Truong hop quyét dinh duoc thi hanh an theo quy dinh tai Piéu 2 Luat thi
hanh an dan sy thi nguoi dugce thi hanh dn dan sy, ngudi phai thi hanh an dan sy co6
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh an hodc
bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7, 7a, 7b va Piéu 9 Luat thi
hanh 4n dan sy; thoi hi€u thi hanh an duoc thyc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat
thi hanh an dan sy

T.M HQI PONG XET XU SO THAM
Noi nhén: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Cac duong su;
- VKSND thj xd Pht M§;
- TAND tinh Ba Ria — Viing Tau;
- Chi cuc THADS thi x3 Phu M¥; (da ky)
- Luu hd so.

Huynh Thanh Tra
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