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

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Thanh Thuy.

Cdc Hoi tham nhén dan:

1. Ong Tran Hiru Nghia;

2. Ong Tran Vian Rum.

- Thuw ky phién toa: Ba Lé¢ Huynh Nhu, Thu ky Toa 4an nhan dan huyén Tan
Bién, tinh Tay Ninh.

- Dai di¢n Viégn kié)n} sdt nhéin din huy¢n Téan Bién, tinh Tdy Ninh tham
gia phién toa: Ong Nguyén Van Vinh - Kiém sat vién.

Ngay 20 thang 7 ndm 2022 tai try s¢ Toa an nhan dan huyén Tén Bién, tinh
Tay Ninh xét xir so thAm cong khai vy an thy ly so: 12/2022/TLST-DS ngay 15
thang 02 nam 2022 v¢& “tranh chap hop dong dan su dat coc” theo Quyét dinh
dua vu an ra xét xur so6: 28/2022/QBXXST-DS ngay 15 thang 6 nam 2022 gitra
cac duong su:

Nguyén don: chi Nguyén Ngoc Kim X, sinh nam 1996; cu tra tai: to 4, ap
D, xa K, huyén T, tinh N.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cua chi X: ong Pham Québc K —
Luat su cua Cong ty Luat Trach nhiém hiru han K.

, Bi don: ba Nguyén Thi T, sinh nam 1954; cu tra tai: to 8, khu phé 2, thi
tran B, huyén B, tinh N.

Nguoi dai dién hop phép cua ba Ngu}{én Thi T: anh Nguyén Vin Y, sinh
ndm 1978; cu tra tai: SO 12, t6 8, khu pho 2, thi tran B, huyén B, tinh N; la
nguoi dai dién theo ity quyén cua bi don (Hop dong uly quyén ngay 28-02-2022).

Chi X, anh Y ¢6 mat; ong K ¢6 don vang mat.



NOI DUNG VU AN:

T rong don khoi kién ngay 09/02/2022 va cdc loi khai trong qua trinh gidi
quyét vu dan, nguyén don chi Nguyén Ngoc Kim X trinh bay:

Thong qua nguoi moi gioi ngay 28- 8-2021, chi va ba Nguyén Thi T ky két
hop dong dat coc dé chuyen nhuong quyén sir dung dat dién tich 1.902m? , thude
thira dat s6 254, to ban d6 sb 30, dat toa lac tai 4p S, xa T, huyén B, tinh N gidy
ching nhéan quyén st dung dét s6 CS05365 do So Tai nguyén va Mai truong
tinh N cap ngay 20-11-2018, loai dat trong cdy hang niam khac, gia chuyén
nhuong 1a 1.320.000.000 dong, tuy nhién hai bén c6 thoa thuin bo sung tai trang
4 ctia Hop dong noi dung “Pén ngay céng chirng ma chiea lam dwoe thé cuw thi
bén bdn sé giam cho bén mua 100.000.000 (mét tram triéu dong)” .

Hop dong dit coc duoc 1ap thanh hai ban chinh ghi day du ngay thang nam
ky két hop dong dit coc; chi va ba T mdi nguoi gitr mot ban. Viée ky két hop
dong dién ra tai nha con cta ba T, nhiing ngudi ching kién gém c6: anh Triéu
(ngudi moi gidi) va anh Tran Thanh P (cong tac ¢ xa T, huyén B, tinh N), con
phia ba T c6 nhiing ai thi chi khong 13 vi chi khong truc tiép gap ba T maky tén
trudc vao hop dong va giao cho anh Tri¢u dén gip ba T dé ba T xem lai hop
dong dé ky tén, chi di giao cho ba T s tién coc 100.000.000 dong vao ngay ky
hop ddng dit coc.

Can ctr n61 dung Hop dong dat coc, hai bén c6 thoa thuan 90 ngay ke tur
ngay ky hop ddng dat coc sé tién hanh ky hop dong chuyen nhuong quyén sir
dung dit tai Van phong cong chimg, con dia diém cu thé cac bén thoa thuan
miéng 1a tai Vin phong cong ching C & thi trdn B, huyén B, tinh N. Tuy nhién,
dén thoi han thoa thuan ky hop dong chuyén nhuong thi bé T khong dén, chi
lién lac qua dién thoai thi ba T cling khong nghe may. Sau do, chi duoc biét Iy
do ba T khong dén van phong cong chimg dé ky hop dong chuyén nhugng 1a do
ba T chua chinh 1y xong gidy chirng nhan quyén st dung dat.

Pén khoang thang 12-2021 6ng Y (con ba T) co6 thong béao cho chi blet viéc
ba T da duoc cap lai glay ching nhan quyén st dung dat va dé nghi chi tiép tuc
ky két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat nhung chi khong dong v, boi
Vi

- Thir nhat: ba T da vi pham thoi han thoa thuan trong hop dong 1a 90 (chin
muoi) ngay ké tir ngay ky két hop dong dit coc cac bén phai ky hop dong
chuyen nhuong quyén sir dung dat, nhung dén han ba T khong ky hop dong
chuyén nhuong;

- Thir hai: dién tich dat ba T duoc cip doi lai khong thé tach thira phan 16
ban nén, do chi hun tién véi 03 cha khac dé nhan chuyén nhuong dién tich dat
néu trén. Trudce khi ky hop ddng dat coc gitta chi va ba T ¢6 théa thuan miéng
néu dién tich dit tach thtra phan 16 ban nén dugc thi chi m&i nhan chuyén
nhuong va ba T ciing dam bao s& lam thi tuc chuyén d6i muc dich sir dung dat
sang tho cu. Tuy nhién, dién tich dat ba T duoc cap d6i lai mic du c6 400m? dat
thd cu nhung theo quy dinh hién nay thi khong thé tach thira phan 16.



Do do, chi khoi kién yéu cau ba Nguyén, Thi T phai hoan tra cho chi s tién
coc da nhan 100.900.000 dong va phat coc so0 tién 100.000.000 dong, tong cong
1a 200.000.000 dong.

Trong qud trinh gidi~quyét vu an, nguoi dai dién hop phap cua bi don
Nguyen Thi T la anh Nguyen Van Y trinh bay:

Ba T thira nhan giita ba T va chi Nguyén Ngoc Kim X ¢6 ky két hop dong
dit coc dé dé chuyén nhuong quyén st dung dat vé: dién tich, sb thira, sd to ban
dd, vi tri dat, gia chuyén nhuong, s6 tién dit coc, thoa thuan phat coc nhu chi X
trinh bay la dung. Hop dong dit coc duge 1ap thanh 02 ban chinh, mdi bén gii
01 ban, tuy nhién ban hop ddong ma ba T luu giit khéng ghi ngay thang ky hop
dong; ba T thira nhén chtr ky ho tén bén A trong hop dong dat coc ngay 28-8-
2021 do chi X cung cap khi kho1 kién 1a do ba T truc tlep ky nhan.

Can ctr théa thuan cua Hop dong dat coc, hai bén co thoa thuan trong thoi
han 90 ngay ké tir ngay ky hop dong dit coc sé& ky hop dong chuyen nhuong
quyén sir dung dat tai Vian phong cong ching, con dia diém cuy thé thi khong
thoa thuan. Tuy nhién, do thoi diém ky két hop dong thi toan huyén Tan Bién,
tinh Tay Ninh phai thuc hién gidn cach xa hoi theo Chi thi s6 16/CT-TTg cua
Tha tuéng Chinh phti d&é phong, chéng dich Covid — 19, viéc di lai dé 1lam thu
tuc chuyén d6i muc dich sir dung dat va cap doi lai gidy ching nhan quyén sir
dung dat cia ba T gip nhiéu khé khin nén bi chim tré thoi han, do d6 ba T
khong dén Van phong coéng chimg dé ky hop dong ohuyen nhuong quyén sir
dung dat voi chi X. Ngay 15-12-2021 ba T moéi duge cap lai gidy ching nhan
quyén su dung dat dién tich 1.901, 5m? (bao gom 400m? dat & nong thén, thira
dat sd 66, to ban do sd 52 va 1. 501, 5m? dat trong cay hang nam khac, tra dat so
65, 67, tO ban d6 so 52), cac gidy chting nhan quyén str dung dét sb vao sO cap
gidy CS07484 va sb CS07483 do S¢ Tai nguyén va Moéi trudng tinh N cip cing
ngay 15-12-2021 cho ba Nguyén Thi T. Ngay 17-12-2021, ba T co6 dién thoai
thdng bao cho nguoi mdi gidi nho lién lac voi chi X dé ky hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat dong thoi cling truc tiép dién thoai cho chi X nhung
chi X khong dong v tiép tuc nhén chuyén nhuong dat véi 1y do dién tich dat
khong thé tach thira phan 16 ban nén.

Nay chi X khéi kién yéu céu ba Nguyén Thi T hoan tra s tién coc da nhan
100.000.000 dong va phat coc s6 tién 100.000.000 dong, tong cong 200.000.000
d6ng do vi pham thoi han ky hop déng chuyén nhuong quyén su dung dat, thi ba
T chi dong ¥ tra lai tién coc da nhan 1a 100.000. 000 dong, khong dong v tra tlen
phat coc 100.000.000 dong, bai vi: sau khi dugc cap lai giay chimg nhan quyen
sir dung dat, ba T da chu dong lién lac voi chi X dé yéu cau ky hop dong chuyen
nhuong quyen st dung dat, qua trinh toa an giai quyét vuan, ba T cling tiép tuc
c6 v kién dong y ky két hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat voi chi X,
nhung chi X khong dong y. Viéc chi X trinh bay giita chi X va ba T c6 thoa
thuan miéng diéu kién tach thira dat dé phan 16 ban nén 1a khong c6 va khong
duoc thda thuan trong hop dong dat coc.

Tai phién toa:



Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phdp ciia nguyén don, 6ng Pham Quoc
K ¢o6 ban ludn cir voi ngi dung:

Vé xdc dinh quan h¢ tranh chdp chi Nguyén Ngoc Kim X khoi kién yéu
cau Toa an giai quyét budc ba Nguyen Thi T hoan tra sd tién coc 100.000.000

ddng va phat coc mot khoan tién twong tmg 100.000.000 dong, tong sb tién 1a
200.000.000 ddng, yéu cau cua chi X 1a c¢6 can ct phap 1y.

Vé tham quyén giadi quyet can cu d1em a khoan 1 Biéu 39 B6 luat T6 tung
dan sy vu an thudc tham quyén giai quyét ciia Toa 4n nhan dan huyén Téan Bién,
tinh Tay Ninh.

Veé noi dung vu an:

Thr nhat: ba Nguyén Thi T d3 vi pham hop dong dit coc ky két ngay
27/8/2021. Theo quy dinh tai Piéu 2.2 ciia Hop dong dat coc thi thoi han dit coc
1a 90 ngay, ké tir ngay dat coc (tire ngay 27-8-2021 dén ngay 25-11- -2021) cac
bén phai ky hop dong chuyen nhugng quyén st dung dat, tuy nhién dén han chi
X dalien hé voiba T dén Vian phong cong ching C dé ky hop dong nhung ba T
cd tinh khong dén va ciing khong lién lac véi chi X. Ba T tir chdi viée giao két
thuc hién hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat theo thoa thudn trong
Hop dong dit coc.

Thir hai: ba T ¢6 nghia vu hoan tra tién coc va boi thudng tién coc theo
khoan 2 Biéu 328 Bo luat Dan sy nam 2015 va thoa thuan tai Di€u 6.4 cta Hop
dong dat coc vé nghia vu ctia bén nhén coc.

Trén co sé phan tich, d& nghi Hoi dong xét xtr chap nhéan yéu cau khoi kién
cua nguY don chi X, budc bi don ba Nguyén Thi T ¢6 nghia vu hoan cho
nguyén don tong s tién 200.000.000 ddng va thanh toan thuc hién mot 1an ngay
khi ban an c6 hi¢u lyc phap luat.

Nguyén don chi Nguyén Ngoc Kim X bé sung ¥ kién: chi thay doi yéu cau
khai kién, yéu cau ba T c6 nghia vu hoan tra cho chi sé tién coc 100.000.000
déng va yéu cau tinh tién 1ai suat theo muc 1ai suat 0,83%/thang véi sb tién
8.490.000 dong; khdng yéu cau ba T tra sb tién phat coc 100.000.000 dong.

_ Nguoi dai dién hop phap ciia bi don - anh NguyéNr‘z Van Y tranh lugn: baT
dong y hoan tra cho chi X so tién coc 100.000.000 dong va tien 1ai suat theo
mure 1ai suat 0,83%/thang la 8.489.000 dong.

Pai dién Vién kiém sat nhan ddan huyén Tan Bién, tinh Tay Ninh phdt biéu
quan diem:

- V& t6 tung: viéc tuan theo phap luat tb tung cua Tham phéan, Hoi dong xet
xtt, Thu ky phién toa va nhitng nguoi tham gia t6 tung trong qua trinh giai quyét
vu an da tuan tha theo trinh ty thu tuc, thuc hién day du theo quy dinh cta B luat
T tung dan su. Tai phién toa Ho1 déng xét xtr da thuc hién céac thu tuc ding quy
dinh cua Bo luat T tung dan su, khong xay ra vi pham vé tb tung trong qua trinh
giai quyét vu an.



- V& ndi dung vu an: dé nghi Ho1 déng xét XU ¢in ¢t cac Diéu 328, 357, 468
ctia Bo luat Dan sy nam 2015; Diéu 147 cta Bo luat T6 tung dan su va Nghi
quyét 326/2016/UBTVQH14 cua Uy ban Thuong vu Qudc hdi vé mirc thu,
mién, giam, thu, ndp, quan 1y va str dung an phi va 1& phi toa an:

1.~Chép nhén yéu cﬁu khoi kién cua chi Nguyén Ngoc Kim X dbi v6i ba
Nguyén Thi T vé tranh chap hop dong dan su dat coc.

Budc ba Nguyén Thi T 6 nghia vu hoan tra cho chi Nguyén Ngoc Kim X sb
tién dat coc chuyen nhuong quyén st dung dat 1a 100.000.000 (mdt tram triéu)
d6ng va tién 1ai sudt theo murc 13i suat 0,83%/thang, sb tién 8.490.000 dong.

2. Binh chi xét xur yéu cau khot kién cua chi Nguyén Ngoc Kim X dbi véi ba
Nguyen Thi T vé viéc phat coc s6 tien 100.000.000 (mot tram tri¢u) dong.

3. V& 4n phi dan sy so thAm: ba Nguyén Thi T khong phai chju 4n phi dan sy
so tham do thudc truong hgp duge mién an phi theo quy dinh cta phap luat.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién civu cdc tai liéu cé trong ho so vy an di dwoc xem xét tai
phlen toa, can cir vao két qud tranh tung tai phién toa, y kién phdt biéu ciia
Kiém sat vién, Hoi dong xét xir nhdn dinh:

[1] V& thu tuc t tung: 0ng Pham Quéc K 1a nguoi bao vé quyén va loi ich
hop phap cua nguyén don vang mit va c6 don dé nghi vang mit, can cr khoan 1
Diéu 227 cua Bo luat TH tung dan su, Toa an tién hanh xét xr vu an Vang mat
ong K.

[2] V& viéc thay doi, bo sung, rat yéu cau khoi kién: tai phién toa, nguyén
don chi Nguyén Ngoc Kim X ty nguyén rat mot phan yéu cau khai kién ddi voi sb
tién phat coc 100.000.000 dong, can ctr Diéu 244 cta BO luat T tung dan su, Hoi
d6ng xét xir chap nhan va dinh chi xét xir d6i voi phan yéu cau ma chi X da rut.

[3] Vé ndi dung tranh chép xét yéu cau khoi kién cua chi Nguyén Ngoc
Kim X vé viéc yéu cau ba Nguyén Thi T hoan tra sé tién coc 100.000.000 dong,
Hoi dong xét xir nhan thay:

3.1. Chi Nguyen Ngoc Kim X va ba Nguyen Thi T déu thira nhan c6 ky két
hop dong dit coc dé chuyén nhuong quyen str dung dat dién tich 1.901,5m? (bao
g6m 400m? dat ¢ nong thon, thira dat s6 66, to ban do s6 52 va 501, 5m? dat trong
cdy hang ndm khac, thura dat so 65, 67, to ban do6 so 52), cac gidy chimg nhan
quyén st dung dat sb vao sb cap gidy CS07484 va s6 CS07483 do S¢ Tai
nguyén va Moi truong tinh N cap cung ngay 15-12-2021 cho ba Nguyen Thi T,
gia chuyen nhuong 1a 1.320.000.000 dong; dé dam bao cho viéc giao két va thyc
hién hop dong chuyén nhu:(_mg quyen sir dung dat, chi X da giao cho ba T s tién
coc 100.000.000 dong vao ngdy 28-8-2021. Xét thy, khi ky két hop dong dat
coc cac bén hoan toan tu nguyén, c6 du nang lyc hanh vi dan sy va hop dong dat
coc duogc 1ap thanh van ban, can ci Piéu 117 ctia Bo luat Dan su, Hoi dong xét



xtr xac dinh hop dong dit coc xac 1ap ngay 28-8-2021 do chi X cung cap khi
khoi kién 1a chimg ct hop phap dé giai quyét vu an.

3.2. Qua trinh giai quyet vu an, cac bén théng nhat khong tiép tuc thuc hién
viée ky két hop dong chuyén nhuong quyen su dung dat dbi véi cac thira dit néu
trén va bén nhan coc ba Nguyén Thi T ddng ¥ hoan tra cho chi Nguyén Ngoc
Kim X s tién coc dd nhan 100.000.000 dong, can cir Diéu 328 Bo luat Déan su
Hoi dong xét xir ghi nhén.

3.3. Xét yéu cau cta chi X vé viéc yéu cau ba T tra tién lai sut cta so tién
coc 100.000.000 dong theo mirc 13i suat 0 ,83%/thang, s6 tién 8.490.000 dong
thy rang tai phién toa, nguoi dai dién theo Uy quyén ctia bj don dong ¥ tra tién
13i suét 8.490.000 dong cho chi X. Xét thay su thoa thuan cua cac duong su la
hoan toan tu ty nguyén, phu hop vé1 quy dinh tai cac Diéu 357, 468 cua BO luat
Dan su, Ho1 déng x€t xtr ghi nhan.

[4] TUr nhiing phan tich va nhan dinh néu trén, Hoi dong xét xir chap nhan
yéu cau khoi kién ctia chi Nguyén Ngoc Kim X, budc ba Nguyén Thi T ¢ nghia
vu hoan tra cho chi Nguyén Ngoc Kim X sé tién dit coc 100.000.000 dong va
tién 14i suat 8.490.000 dong, tong cong 1a 108.490.000 dong.

[5] Tai phién toa, nguyén don rat mot phan yéu cau khoi kién ddi véi sb
tién phat coc 100.000.000 dong, nén xét trinh bay ciia ngudi bao vé quyén va loi
ich hop phap cta nguY don vé viéc phat coc 1a khong ¢6 co sé chap nhan.

[6] Xét v kién cuia Kiém sat vién vé viéc giai quyét vu an 1a c6 cin cir chip
nhan.

[7] Vé &n phi dan su so tham: ba Nguyén Thi T 1a ngudi cao tudi va co
don xin mién tién an phi thudc truong hop duoc mién tién an phi dan sy so
tham; chi Nguyén Ngoc Kim X khong phai chiu 4n phi dan su so tham do yéu
cau khéi kién duoc chép nhan, theo quy dinh tai Piéu 147 cta Bo luat TH tung
dan sy, diém d khoan 1 Piéu 12 ctia Nghi quyét sé6 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Quoc hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam,
thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va 1€ phi Toa an.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

Cin ctr cac Diéu 328, 357, 468 ctia Bo luat Dan sy; cac Piéu 147, 244 B
luat T6 tung dan sy; diém d khoan 1 Piéu 12 va khoan 4 Piéu 27 Nghi quyét so
326/2016/UBTVQH14 ngay 30-12-2016 cua Uy ban Thudong vu Qudc hoi vé
muc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan ly va str dung an phi va 1€ phi toa an.

1. Chép nhin yéu cau khoi kién ciia chi Nguyén Ngoc Kim X ddi voi ba
Nguyén Thi T vé tranh chap “Hop dong dan su vé dit coc”.

~ Budc ba Nguyén Thi T c6 nghia vu hoan tra cho chi Nguyén Ngoc Kim X
sO tién coc 100.000.000 (mot tram triéu) dong va tién 1ai suat 8.490.000 (tdm



triéu bon traim chin muoi nghin) dong; tong cong sb tién 108.490.000 (mot tram
1é tam triéu bén traim chin muoi nghin) dong.

Ké tir ngay chi Nguyén Ngoc Kim X c¢6 don yéu cau thi hanh an, néu ba
Nguyén Thi T khong chiu tra so tién néu trén thi hang thang ba T con phai tra
cho chi X tién 13i dbi vé6i sb tién cham tra twong tmg véi thoi gian chiam tra theo
quy dinh tai khoan 2 Piéu 468 cta Bo luat Dan su.

2. Dinh chi xét xur yéu cau khai kién cua chi Nguyén Ngoc Kim X dbi véi
ba Nguyén Thi T vé€ viéc phat coc so0 tién 100.000.000 (mdt tram triéu) dong.

3. Vé an phi dén sy so thim:

Ba Nguyen Thi T khong phai chiu an phi dan sy so tham do thudc truong
hop dugce mién tién 4n phi.

Chi Nguyen Ngoc Kim X khong phai chiu 4n phi dan sy so tham. Hoan tra
cho chi Nguyén Ngoc Kim X sb tién tam tmg an phi dan su so tham da nop 1a
5.000.000 (nam triéu) dong theo bién lai thu sé 0003725 ngay 15-02-2022 cia

Chi cuc Thi hanh dn dan sy huyén Tan Bién, tinh Tay Ninh.

4. Vé quyén khang cao: cac duong sy c6 mat tai phién toa c6 quyén khang
cao trong han 15 ngay ké tir ngay tuyén an.

5. Trudng hop ban an dugce thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh
an dan su thi nguoi duoc thi an dan sy, nguoi phai thi hanh 4n dan sy c6 quyén
thoa thuan thi hanh &n, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh &4n hoac bi
cuong ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat Thi hanh
an dan sy; thoi hi¢u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Biéu 30 Luat
Thi hanh an.

Noi nhn: TM. HQI PONG XET XU SO THAM

_ TAND tinh Ty Ninh; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND huyén Tan Bién;

- CC THADS huyén Tan Bién;

- Cac dnong su;

- Luu ho so;

- Luu tap an.

Nguyén Thi Thanh Thay



