TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BA RIA — VONG TAU Péc 1ap - Tw do - Hanh phic

Ban an sb: 67/2023/DS-PT
Ngay: 18-5-2023

“VIV Tranh chdp hop dong dit
coc”

] ] NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BA RIA - VONG TAU

- Thanh phan Hpi dong xét xir phiic thdm gom cd:

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Quang

Cdc Tham phén: Ba Dao Thi Hué

Ong Cao Minh V¥

- Thu ky phién toa: Nguyén Thi Ha Vy — Thu ky Toa 4n nhan dan tinh Ba
Ria — Viing Tau.

- Dgi di¢n Vién kiém sdt nhén din tinh Ba Ria — Viing Tau: Ba Bui Thi
Doan - Kiém sat vién.

Ngs'}ly 18-5-2023, tai Try s¢ Toa an nhan dan tinh Ba Ria — Viing Tau xét xur
phtc thdm cong khai vy an thu Iy so: 183/2022/TLPT-DS ngay 29-12-2022 veé
viéc “Tranh chap hop dong dat coc”.

Do ban 4n dan su so tham sd 27/2022/DS-ST ngay 27 thang 9 nim 2022 cia
Toa an nhén dan thi xa P bi khang céo.

Theo cac quyét dinh: Quyét dinh dua VU an ra xet xu s 30/2023/Qb-PT
ngay 23-02-2023; Quyéet dinh hoan phién toa so 38/2023/QD-PT ngay 14-3-2023;
Quyet dinh tam ngung phién toa s6 28/2023/Qb-PT ngay 06-4-2023; Quyét dinh
thay d6i ngudi tién hanh to tung s6 29/2023/TB-TA ngay 06-4-2023; Thong bao
v€ viéc hoan phién toa so 54/2023/TB-TA ngay 28-4-2023 giita cac duong su:

Nguyén don: Vo chong ba Triéu Thi Linh H, sinh nim 1993, dng V3 B4
C, sinh nam 1971 (d€u c6 mat).

Dia chi: S6 199A V, phudng A, quan B, thanh phd HO Chi Minh.

Bi don:Ve chdng 6ng Tran A S1, sinh nim 1960, ba Lau A M, sinh nim
1961 (déu c6 mat).

Dia chi: T6 1, 4p S1, x& S, thij xa P, tinh Ba Ria — Viing Tau.

Luat su Huynh Ngoc H1 bao vé quyén va lgi ich hop phap cho vo chdng
ong S1 ba M (c6 mat).

Ngwoi lam ching:

1. Ong V6 Hoang H2, sinh nam 1993. Bia chi: Khu pho T, phudng P, thi xa
P, tinh Ba Ria — Viing Tau (c6 don xin vang mat).



2. Ong Nguyén Vin U, sinh nam 1982. Pia chi: S6 78 Cu xa T, phuong M,
quan B, Thanh ph6 H6 Chi Minh.

3.0ng L& Chi T, sinh nam 1977. Dia chi: Ap P, x4 S, thi xi P, tinh Ba Ria —
Viing Tau (c6 don xin vang mat).

4. Ong Tran Tan Q, sinh nam 1976. Dija chi: Ap S 1, x4 S, thi xd P, tinh Ba
Ria — Viing Tau (ving mat).

Nguoi khang cao: Nguyén don ong V6 Ba C; bi don vo chong 6ng Tran A S1,
ba Lau A M.

NOI DUNG VU AN:

Nguyén don vo chong 6ng V6 B4 C ba Triéu Thi Linh H va ngwoi dai
dién theo iy quyén ba Ping Thi Kiéu O trinh bay:

Ngay 19-9-2020 vo chdng dng C ba H va vo chong 6ng S1 ba M ky hop
déng dit coc dé bao dam cho viéc chuyén nhuong mot phﬁn thira dat sd 10, to ban
d6 s6 12 (thtra cii 24, to ban d6 s6 06) toa lac tai xa S, thi xa P, tinh Ba Ria - Viing
Tau.

Dién tich dit thoa thuan 1a 20m x 50m = 1.000m?* va 16m mit tién duong S
— B (c6 dién tich khoang 300 dén 400m ) giap v6i dat A, theo Vi tri d3 cim coc:
Dong giap 1 phan thira 10, to ban d6 sb 12; tay giap dat caa Cong ty A; nam giép
duong S, B; bac giap thua 10, to ban dd s6 12.

Gia chuyén nhugng: Dbi voi dién tich 16m mat tién 1a 200.000.000d; d6i
véi dién tich 20m x 50m la 2.400.000.0004.

S tién dat coc cac bén thoa thuan 1a 1.000.000.000d. Vo chong Ong C, ba
H da giao cho vo chong 6ng S1, ba M 1.000.000.000d va 100.000.000d dé thanh
toan tién moi gioi ngay sau khi ky két hop dong dat coc.

Hop dong dit coc dugc viét bang gidy tay ghi bén ban 1a Tran A S1, ba Lau
A M, bén mua la Triéu Thi Linh H, V& B4 C va nguoi 1am ching 1a Tran Tan Q
cung ky tén xac nhan.

Hop dong khong quy dinh cu thé thoi han ky hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat Chi quy dinh qua tho1 han khoang 60 ngay khi bén B tirc phia
6ng C, ba H yéu cau ra cong ching lam thu tuc mua ban sang ten, thi cac bén cung
ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat.

Sau thoi gian nay neu phia 6ng S1, ba M vi pham thoa thuan dét coc thi 6ng
C, ba H c6 quyén khoi kién ra Toa 4n va 6ng S1, ba M c6 trach nhiém boi thudng
gap 02 1an sb tién 6ng C, ba H da dat coc.

Do thoi diém cac bén thoa thuan hop dong dat coc thi 6ng S1, ba M dang thé
chap thtra dat trén dé vay vén tai Ngan hang. Do d6 cac bén da thoa thuan ngay sau
khi 6ng C, ba H dit coc sd tién 1.000.000.000d thi 6ng S1 c6 trach nhiém lam thu
tuc giai chép thura dat trén tai Ngan hang va lam thu tuc tach thira dién tich dat ban
cho 6ng C, ba H dé cac bén thuc hién ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung
dat.

Trong qua trinh thuc hién hop dong, 6ng C xac dinh 6ng S1, ba M di giai
chép thira dat trén tai Ngan hang va lam thu tuc do dac dé tach thira phan dién tich
dat trén.
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Tuy nhién khi 6ng S1, ba M cung cap so d6 vi tri tach thura, thi ong C nhan
thiy s mét ngang trong so dd vi tri khong ddng nhat véi s6 mét cac bén da thoa
thuan tai hop dong dit coc, cu thé 1a s6 mét ngang theo mat tién dudng trong so do
vi tri 1a 34,83m, s6 mét ngang cac bén thoa thuan tai hop dong dat coc la 36m. Do
do Ong C yéu céu 6ng S1, ba M phai diéu chinh lai so dd vi tri cho diing thoa thuén
ban dau, nhung 6ng S1 khong thuc hién va dén nay dng S1 doi y khong tiép tuc
chuyén nhuong dién tich dét trén cho Ong C, ba H.

Nay 6ng C, ba H khoi kién yéu cau dng S1, ba M cac van dé cu thé nhu sau:

- Yéu cau 6ng S1, ba M tiép tuc thuc hién hop dong dat coc, diéu chinh dung
chiéu dai theo mit tién cua dat 1a 36m nhu cac bén thoa thuan tai hop déng dat coc
dé ky hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat déi véi dién tich dat nhu cac
bén da thoa thuan tai hop déng dat coc ngay 19/9/2020.

- Trudng hop dng S1, bd M khong dong ¥ tiép tuc thuc hién hop ddng dat
coc thi 6ng C, ba H yéu cau 6ng S1, ba M thanh toan lai s tién dd dit coc 1a
1.100.000.000d va yéu cau phat coc theo thoa thuan tai hop dong 1a gip 02 lan,
twong duong s6 tién 2.200.000.000d.

Bi don vo chong ong Tran A S1 ba Lau A M trinh bay:

Ngay 19/9/2020 gitta vo chong 6ng S1 ba M va vo chong 6ng C ba H ky
hop dong dit coc dé thyc hién hop déng chuyén nhuong quyén st dung dat dbi véi
dién tich dit 20m x 50m = 1.000m’ va 16m mit tién duong S — Cu Bi giap voi dat
A, theo nhiing coc da cam (dién tich khoang 300 — 400m2) thudc thura dat s6 10, to
ban dd sb 12 toa lac tai xa S, thi xa P, tinh Ba Ria — Viing Tau, theo Giéy chiing
nhan quyén st dung dat sd D 683590 dugc UBND huyén Tan Thanh (nay la
UBND thi x4 P) cap cho vo chong 6ng S1 ba M ngay 29/02/1996.

Thue hién hop ddng dit coc, vo chong 6ng C ba H di dit coc cho vo chong
6ng S1 ba M sé tién 1.000.000.000d va 100.000.000d tién moi gidi dat cho nguoi
gidi thiéu ban dat. Vo chong 6ng S1 ba M da nhan sb tién trén.

Theo hop déng dat coc 02 bén khong thod thuan thoi han ra cong ching
hop ddng chuyén nhuong cu thé vi do thoi diém ky két hop dong dit coc, vo chong
6ng S1 ba M dang thé chap thira dat trén tai Ngan hang dé vay von, cac bén da
thoa thuan vo chong 6ng C ba H dit coc 1.000.000.000d dé 6ng S1 lam thu tuc giai
chap thira dat trén tai Ngan hang, sau d6 vo chong 6ng S1 ba M ¢o trach nhiém
thuc hién thu tuc do dac tach thira d6i véi dién tich dat cac bén di thoa thuan tai
hop ddng dit coc dé tién dén ky hop ddng chuyén nhuong.

Vo chdng 6ng S1 ba M di thuc hién cac cong viée trén, cu thé di giai chap
thira dat trén tai Ngan hang, da lién hé véi co quan c6 tham quyén dé 1am tha tuc
do dac, tach thira d6i voi dién tich dat trén.

Do ban dau cac bén thoa thuan dién tich dat mua ban khong dugc vudng
g6c, phia 6ng C mong mudn phan dat ciia minh vuéng géc nén 6ng S1 da lam tha
tuc do dac chinh ly dé phr:?m dién tich dat giao dich duoc vuong goc, dan dén dién
tich dat khi do ting hon so voi dién tlch dat thoa thuan ban dau. Cu thé thoa thuan
1a chuyén nhugng khong qua 1 400m® nhung nay do dac 1én dén 1.439.2m°. Bdi
v6i dién tich dat mat tién giap voi dat cia Cong ty A, khi dau cac bén thoa thuan la
16m ngang, tuy nhién do ranh gidi gilta dat cua 6ng S1 va dat cia Cong ty A
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khong rd rang, s¢' c6 tranh chap vé sau nén ng S1 khong tach thira dén vi tri gidp
ranh voi dat caa Ccong ty A.

Ong S1 cho rang qua trinh thyc hién hop dong dat coc, 6ng thyc hién ding
thoa thuan tai hop dong dit coc. Khi dién tich va chiéu dai cac canh co thay d6i so
v6i thoa thuan tai hop ddng thi 6ng S1 d3 nhén tin thong bdo qua tin nhin dién
thoai, gtri théng bao bang vin ban cho 6ng C, ba H nhung 6ng C khéng c6 vin ban
hay tin nhin phan hoi.

Sau d6, ba H ¢o lién hé gap 6ng S1 nhung khong dé cap dén sy thay d6i vé
dién tich ma chi dé nghi 6ng S1 khi 1am tha tuc tach thta thi lam thu tuc chuyén
muc dich sir dung tir dat trong cdy 1au nam sang dat & tai vi tri cac bén thoa thuan
chuyén nhuong. Ong S1 nhan thay phia 6ng C, ba H yéu cau 6ng S1 1am nhiéu
viéc nhung khong c6 thién chi ky két hop dong chuyén nhuong dé thanh toan du
tién cho 6ng vi vay 6ng da khong tiép tuc tach thira va khong dong ¥ tiép tuc thuc
hién hop ddng dat coc.

Ong S1 xéc dinh 15i trong hop dong dat coc ngay 19/9/2020 1a do phia 6ng
C, ba H. Nay ong khong dong ¥ voi yéu cau khoi kién cua ong C, ba H

Ba Lau A M thdng nhét voi toan bd phan trinh bay cua 6ng S1 va khong bo
sung gi thém.

Nguwoi lam chung:

1. Ong Tran Tan Q trinh bay:

Ong Q 1a nguoi gidi thidu dé 6ng S1, ba M ban dat cho 6ng C, ba H. Giita
6ng S1, ba M va 6ng C, ba H da thuc hién thu tuc dit coc mua ban dat ddi véi 1
phan thira dat s6 10, to ban dd sd 12 toa lac tai x4 S, thi xd P, tinh Ba Rja — Viing
Tau. Ong Q c6 mit tham gia lam chtng tai budi dat coc dat ngay 19/9/2020 giira
cac bén, cu thé nodi dung cac bén thoa thuan nhu sau:

Ong S1, ba M béan cho 6ng C, ba H dién tich dat 20m (20m mit tién duong S
- Cu Bi) x 50m = 1.000m* va 16m mit tién duong S — Cu Bi thudc mot phan cua
thira dat s6 10, t& ban d6 s6 12. Phan dién tich 20m mat tién va 16m mat tién di
lién voi nhau theo mit tién ctia thira dat. Khi cac bén thoa thuan mua ban thém
16m mit tién thi cdc bén khéng tién hanh do dac thuc dia ma chi wdc ching
khoang tir 300m? dén 400m®.

Gi4 chuyén nhuong nhu sau: Ddi vé6i dién tich 1.000m” cac bén thoa thuin
gid chuyén nhuong 1a 2.400.000.000d, 16m mat tién gia chuyén nhuong la
200.000.000d. Tong cong 1a 2.600.000.000d.

Céc bén thoa thuan dat coc sb tién 1.000.000.0004.

Theo thoa thuan dng S1 1a ngudi ¢é trach nhiém dao han ngan hang dé giai
chép thira dat trén tai Ngan hang va lam thu tyc tach thua dé thuc hién chuyén
nhuong quyén sir dung dit cho éng C, ba H.

Céac bén khong thoa thuan thoi han ky két hop dong chuyén nhuong, chi
thoa thudn khi nao 6ng S1 lam thu tuc tach thira xong thi bao trudc cho 6ng C, ba
H dé cac bén ky két hop dong chuyén nhuong.

Sau khi cac bén thoa thuan ky két xong hop dong dit coc, cac bén c6 lap thu
tuc giao nhan tién, 6ng C, ba H giao cho dng S1, ba M sé tién 1.000.000.000d va
6ng S1, ba M d3 nhén sd tién trén.



Tai bubi dit coc, cac bén cung nhau chi ranh méc thue dia va cim cdt mbe
xac dinh vi1 tri cua phﬁn dién tich thoa thuan mua ban chur khong v€ ban v€ phac
thao hay yéu cau co quan chirc ning lap so dd vi tri dbi véi dién tich dat da thoa
thuan mua ban.

Sau do, gitta 6ng C, ba H va 6ng S1, ba M ¢6 thoa thuan thém vé van dé nao
khac hay khong thi 6ng Q khong biét.

Pén khoang thang 3/2021 0ng S1 thuc hién xong thu tuc do dac, ra so dd vi
tri dé thyc hién viéc tach thira, lic nay 6ng S1 c6 goi dién thong bao cho dng C
nhung dng S1 khong goi duge. Ong S1 ¢6 nho 6ng Q goi cho dng C dé bao nhung
ong Q ciing khong lién hé dugc vai 6ng C.

Sau d6 giita 6ng S1 va dng C thoa thuan nhu thé nao va thuc hién hop dong
dit coc ra sao thi ong Q hoan toan khong biét, khong chimg kién.

2. Ong Nguyén Vin U trinh bay:

Ngay 01/4/2021 6ng C c6 nhd ong U di v6i ba H dén nha 6ng S1, ba M dé
thoa thuan lai vé hop dong dit coc mua ban dét giita dng C, ba H véi ong S1, ba
M.

Khi céc bén thoa thuan thi 6ng U cling ba H ¢ dua tién xudng dé thanh toan
s6 tién chuyén nhuong con lai theo hop dong dit coc ngay 19/9/2020 cho 6ng S1
tuy nhién 6ng S1 khong dong y nhan tién. Ong S1 cho rang dién tich ong tach thira
hién dang 16n hon dién tich cac bén thoa thuan tai hop dong dit coc nén 6ng S1
yéu cau dng C phai dua thém tién méi dong v tiép tuc ban dat cho dng C. Dé thong
nhat thoa thuan nhu trén thi 6ng U c6 viét mot bién ban thoa thuan viét tay dé ngay
01/4/2021 thé hién y chi thoa thuan cta cic bén. Tuy nhién 6ng S1, ba M khong
d6ng ¥ thoa thuan nhu ndi dung trong bién ban thoa thuin nén khéng ky tén vao
bién ban thoa thuan.

Tai budi lam viéc ngay 01/4/2021 ba H c6 dé cap dén So d6 vi tri dét tach
thira ma 6ng S1 da giri dén 6ng C, ba H trude d6. Ba H yéu cau ong S1, ba M diéu
chinh lai so d6 vi tri tach thira dung theo thoa thuén ban dau tai hop dong dit coc
ngay 19/9/2020 14 36m ngang mat tién duong S — Cu Bi, khi 6ng S1 diéu chinh
dung thi dng C, ba H s& c6 trach nhiém thanh toan thém tién do dién tich dat chénh
Iéch cho 6ng S1, ba M, tuy nhién 6ng S1 khong dong y. Ong S1, ba M xac dinh s¢
thanh toan lai tién coc da nhan va boi thuong mot khoan tién cho dng C ma khong
ddng ¥ tiép tuc thyuc hién hop dong dit coc.

3. Ong V6 Hoang H2 trinh bay:

Ong H2 1a can bo do dac tai Chi nhanh van phong diang ky dat dai thi xa P,
phu trach do dac tai khu vyc xa S.

Ong H2 xac dinh khong biét 6ng C va ong S1 thoa thuan ky két hop dong
dit coc vao thoi gian ndo, nhung sau khi 6ng C va 6ng S1 ky két hop dong dit coc
dé ban mot phan dién tich dat tai thira dat sd 10, to ban do s 12 toa lac tai xa S, thi
x& P, tinh Ba Ria — Viing Tau thi 6ng S1 c6 lién hé véi Chi nhanh van phong diang
ky dét dai dé 1am thi tuc do dac tach thira dat muc dich dé chuyén nhuong cho dng
C.

Ong H2 duogc phan cong thuc hién cong viéc trén. Khi 6ng H2 truc tiép vao
do dac thi gilta 6ng C va 6ng S1 di thong nhat vi tri va ranh gidi doi véi dién tich
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dat 20m ngang dau dudi (do khi dac dé 1dy dién tich 20m ngang dau va dudi dat thi
con du ra mot phﬁn dién tich c¢6 hinh tam giac sat vd1 mat tién duong S — Cu Bi,
6ng C va 6ng S1 tu thoa thuan voi nhau vé dién tich tam giac nay nén luc do dac
cdm mdc chi do dac cim méc d6i v6i phan dién tich 20m ngang dau dudi (1a noi
ma hién nay 6ng C da xay hang rao bao quanh).

Ong S1 1a ngudi yéu cau va xac dinh ranh mdc dé 6ng H2 1ap So dd vi tri
d4t can tach thura, 0ng H2 nhan ranh mbc toa d6 va dién tich trén thuc dia dé 1ap So
dd vi tri bao dam cho viéc tach thira. Giira dng S1 va 6ng C thoa thuén dién tich
mua ban cy thé nhu thé nao thi dng H2 khong biét.

Ong S1 va dng C ky khéng yéu cau Chi nhanh vin phong dang ky dat dai
thuc hién phac hoa so d6 vi tri va dién tich ma cac bén da thoa thuan thoi diém cac
bén ky két hop dong dit coc.

Sau d6 6ng S1 d& huy ho so xin tach thira tai Chi nhanh van phong diang ky
d4t dai thi xa P va hién nay Ong S1 chua ndp hd so xin tach thira lai.

4. Ong Lé Chi T trinh bay:

Ong 14 nguoi gidi thiéu dé 6ng C, ba H mua dat cia ong S1, ba M. Cu thé
6ng C, ba H nhan chuyén nhuong cia 6ng S1, ba M ban dién tich dat 20m (20m
mat tién duong S - Cu Bi) x 50m = 1.000m? va 16m mit tién duong S — Cu Bi.
Tong chiéu dai cta dién tich dat thoa thuan chuyén nhugng theo mit tién duong S
— Cu bi 12 36m ngang, thudc mot phan cua thira dat sd 10, t& ban d6 sd 12 toa lac
tai xa S, thi xa P, tinh Ba Ria — Viing Tau. Do 6ng S1, ba M dang thé chap thira dat
trén tai ngdn hang nén 6ng S1, ba M c6 trach nhi¢ém hoan tat thu tuc giai chap tai
ngan hang va tach thura dé thuc hién viéc chuyen nhuong véi 6ng C, ba H.

Thuc hién viéc tach thira dén khoang thang 3/2021 6ng S1 cung cép cho ong
T phiéu xac nhan két qua do dac dé ngay 10/01/2021, 6ng T da théng bao cho dng
C nhung 6ng C khéng dong v, cac bén khong thoa thuan dugc véi nhau cach giai
quyét nén dng C da khai kién ra Toa 4n.

Tai Ban 4n dan su so tham s6 27/2022/DS-ST ngay 27 thang 9 nam 2022
ctia Toa an nhan dan thi xa P d3 cn cr vao: Cian clr cac Diéu 117, 118, 119, 328,
418, 422 B6 luat Dan sy; DPidu 166, 167, 168 Luat Dat dai; Piéu 27 Nghi quyét
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cia Uy ban thuong vu Qudc hoi quy dinh
vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va st dung an phi va 1€ phi Toa an;
tuyén xu:

- Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cua vo chong 6ng C ba H d6i véi
vo chong dng S1 ba M vé “Tranh chap hop dong dit coc”;

- Tuyén bd chim dat Hop ddng dit coc mua ban dét gitta vo chong Chién ba
H va vo chong ng S1 ba M ky ngay 19/9/2020.

- Budc vo chong 6ng S1 ba M hoan tra cho vo chong 6ng C ba H sb tién
1.100.000.0004.

- Budc vo chong 6ng S1 ba M thanh toan tién phat coc cho vo chong 6ng C
ba H s6 tién 2.000.000.000d.

Ngoai ra an so tham con tuyén vé 13i suat cham tra; an phi; quyén khang cao
va thot han thi hanh &n theo quy dinh.



Ngay 04-10-2022, vo chdng dng S1 ba M c6 don khang cdo toan bo Ban an
dan su so thim sb 27/2022/DS-ST ngay 27-9-2022 cta Toa an nhin dan thj xa P
v6i ndi dung: Yéu cau Toa an cip phuc thim sira toan bo ban an dan sy so tham
theo hudng bac toan bo yéu cau khoi kién ctia nguyén don.

Ngay 10-10-2022, 6ng C c6 don khang cdo mdt phan Ban an dan su so thdm
s6 27/2022/DS-ST ngay 27-9-2022 ctia Toa an nhan dan thi xa P, yéu cau Toa 4n
phuc tham sira mot phan ban 4n so thdm theo hudéng chap nhan toan bd yéu cau
khéi kién cta nguyén don.

Tai phién toa phiic thim:

Vo chong 6ng S1 ba M x4c nhan 10i trinh bay ctia vo chong éng C ba H la:
Sang ngay 19-9-2020 vo chéng dng S1 ba M nhan cua vo chong éng C ba H
1.000.000.000d dé tat toan ng Ngan hang, vao budi chiéu cing ngay 19-9-2020 vo
chéng 6ng S1 ba M nhan thém cua vo chong dng C ba H 100.000.000d 14 trudc
thoi diém thoa thuén phai thanh toan (“...khi hai bén ra Cong chimg ky hop dong
cong chimg”), nén sd tién 100.000.000d ciing 14 tién dit coc; ngay 30-10-2020 vo
chong 6ng S1 ba M va vo chong 6ng C ba H ciing can bo dia chinh da do dac dat
trén thuc dia cam moc dé vo chong 6ng S1 ba M giao dat cho vo chong 6ng C ba
H xay tuong rao.

Ong H1luat su bao vé quyén va loi ich hop phéap cho vg chong 6ng S1 ba M
cho rang dién tich dat thoa thuan chuyén nhuong 1a 1.400m°, va dién tich dat vo
chong ong S1 ba M tuy khong du 36m ngang va khong dung tu: can nhu’ trong Hop
d6ng dit coc mua ban dat ngay 19-9-2020 nhung lai 16n hon 1 400m?, do do6 viéc
thoa thuén ctia cac bén vé dién tich dat chuyen nhuong la c6 xung dot Theo 6ng
H1thi viéc khong thuc hién dugc viée chuyén nhuong dat 1a thudc vé 16i cua hai
bén nén vo chdng ong S1 ba M dong ¥ hoan tra tién coc va chiu phat coc cho vo
chdng 6ng C ba H téng cong 1a 1.600.000.0004.

Vo chong ong C ba H cho rémg VO chéng ong S1 ba M 1a nguoi co 16i hoan
toan nhung vo chong ong C ba H van ¢6 nhu cau dugc tiép tuc thuc hién hop dong
chuyén nhuong dat, dong y tra tang gia chuyén nhuong cao hon gia chuyén
nhuong thoa thuan trong hop dong diat coc tir 120.000.000d/Im ngang lén
150.000.000d/Lm ngang nhung néu vo chong 6ng S1 ba M vin khong ddng v tiép
tuc thyc hién viéc chuyén nhuong dat thi vo chong 6ng S1 ba M phai hoan tra lai
s6 tién da nhan coc va phai boi thudng gap doi sb tién da dit coc.

Pai dién Vién kiém sat nhan dén tinh ¢é quan diém:

* Viéc tuan tha phap luat: Nhitng nguoi tién hanh té tung va nhiing nguoi
tahm gia t6 tung thue hién ding quy dinh cta phap luat.

* V& n6i dung vu 4n: Can cir vao cac ching cur co trong hd so va sy trinh bay
cua cac duong sy c6 can cur de xac dinh Hop ddng dit coc mua ban dat ngay 19-9-
2020 1a c6 gia trj phéap 1y; s tién vo chong 6ng C ba H dit coc cho vo chong dng
S1 ba M la 1.100.000.000d; vo chong dng S1 ba M tach thira dat dé lam tha tuc
chuyén nhuong cho vg chéng 6ng C ba H 1a khong dang thoa thuan nén vo chong
6ng S1 ba M c6 15i hoan toan; trong Hop dong dit coc mua ban dat ngay 19-9-
2020 cac duong su thoa thuan phat coc gap d6i nén dé nghi Hoi dong xét xur phiic
tham chap nhan mot phan khang cdo cia vo chong 6ng C ba H, chip nhan mot
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phan khang cio ctia vo chong dng S1 ba M theo hudng tuyén cham dit Hop dong
dit coc mua ban dat ngay 19-9-2020, budc vo chong 6ng S1 ba M hoan tra cho vo
chéng 6ng C ba H 1.100.000.0004 tién coc va bdi thudng 1.100.000.000d, tong
cong 1a 2.200.000.000d.

NHAN PINH CUA TOA AN

Sau khi nghién ctru céc tai liéu co trong hd so vu an di duoc tham tra tai
phién toa phiic tham, cin cir vao két qua tranh tung tai phién toa, quan diém cia
Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Ba Ria — Viing Tau, Hoi dong xét xir phiic
tham Xxét thay:

[1]. V& ndi dung théa thuin giira vo' chdng 6ng C ba H véi vo chong ong
S1 ba M theo Hop dong dit coc mua ban dat ngay 19-9-2020 (BL 70-72) nhw
Sau:

Vo chong 6ng C ba H va vo chong 6ng S1 ba M thira nhan thong nhat noi
dung thoa thuan giita v chong dng C ba H véi vo chong 6ng S1 ba M theo Hop
dong dit coc mua ban dat ngay 19-9-2020 nhu sau:

[1]. Dién tich dat chuyén nhuong theo Hop dong dat coc mua ban dat ngay
19-9-2020 1a mdt phan trong tong dién tich dat 8.596m’ thudc thira 24, to ban do
06, toa lac tai xa S 1, huyén Tan thanh, tinh Ba Ria — Viing Tau nam trong Giéy
ching nhan quyén st dung dat s6: D0683590 cia UBND huyén Tan Thanh cap
cho 6ng Tran Van Sy ngay 29-02-1996 (BL 47).

[2]. Tai thoi diém vo chong 6ng S1 ba M va vo chong 6ng C ba H ky Hop
dong dat coc mua ban dat vao ngay 19-9-2020 thi Glay chung nhan quyen sir dung
dat s6: D0683590 ngay 29-02-1996 dang duoc vo chong 6ng S1 ba M thé chap dé
dam bao ddi véi sé no vay 1.000.000.000d tai Ngan hang Nong nghiép va Phat
trién Nong thon Viét Nam — Chi nhéanh thi xa P, tinh Ba Ria — Viing Tau, nén vo
chong 6ng S1 ba M va vo chong 6ng C ba H thoa thuan phuong thirc thyc hién
viéc chuyén nhuong dét 13 vo chong dng C ba H sé dit coc cho vo chong ong S1
ba M 1.000.000.000d dé vo chong 6ng S1 ba M tat toan ng Ngan hang, giai chap
Gidy chimg nhan quyén st dung dat sb: D0683590 ngay 29-02-1996 ra, lam thu
tuc tach thira di véi dién tich dat ma vo chong dng S1 ba M chuyén nhuong cho
vo chong 6ng C ba M theo Hop dong dit coc mua ban dat ngay 19-9-2020 xong,
moi thye hién viée cong chimg chuyén nhuong.

[3]. Vi tri dién tich dat ma vo chong 6ng S1 bad M chuyén nhuong cho vo
chéng 6ng C ba H thudc thira 24, to ban dd 06 13 bi xéo va tiép gidp véi dat cua
Cong ty A, co6 chiéu ngang mit tién duong S — Cu Bi 1a 36m va tong dién tich dat
chuyén nhuong 1a tir khoang 1.300m? dén 1.400m? véi tong gid tri chuyén nhuong
14 2.600.000.000d, cu thé:

- Phan thir nhat: Vo chong 6ng S1 ba M chuyén nhuong cho vo chong dng C
ba H dién tich dat 20m x 50m = 1.000m? thudc thira s6 10 (cii 24), to ban dd sb 12
(cli 06), c6 tir can hudng d6ng va bic giap thia 10, to ban do sb 12; tay gidp dat
Cong ty A; nam giap dudng S - Cu Bi, véi gia chuyén nhuong 1a 2.400.000.000d.



- Phan tht hai: Vo chong 6ng S1 ba M chuyén nhugng cho vo chdng 6ng C
ba H dién tich dat 16m mat tién c6 hinh tam giac da cim coc theo hién trang, tai vi
tri mot bén tlep giap vé6i dién tich dat chuyén nhuong tai phan 1 néu trén, mdt bén
tiép giap voi dat cua Cong ty A, c6 dién tich khoang 300m? dén 400m?, véi gia
chuyén nhuong 13 200.000.0004.

[4]. V& phuong thirc thanh toan, chia lam hai dot. Khi ky gidy dat coc vo
chdng 6ng C ba H dit coc cho vg chdng 6ng S1 ba M 1.000.000.000d; s tién con
lai (1.600.000.000d) v chong 6ng C ba H sé& tra cho vo chong ong S1 ba M vao
ngay khi hai bén ra Cong chung ky hop dong chuyén nhuong quyén su dung dat.

[5]. V¢ thoi han cong chung chuyén nhuong quyén su dung dat: Qua thoi han
60 ngdy (tir ngay tach thira dat xong) khong vi bat ctr 1y do gi néu vo chong ong S1
ba M khong thuc hién viéc cong ching sang tén quyén su dung dat cho vo chong
6ng C ba H thi vo chéng 6ng S1 ba M c6 18i phai boi thuong thiét hai cho vo
chdng 6ng C ba H gap 02 (hai) 1an s6 tién ma vo chong 6ng C ba H da dit coc.

[11]. Viéc thue hién Hop dong diit coc mua ban dat ngay 19-9-2020:

[1]. Trach nhiém ciia vo chong 6ng C ba H phai giao tién coc nhan
chuyén nhwong quyén sir dung dat cho v chong 6ng S1 ba M:

Can cr vao su thira nhan thong nhat cta v chong 6ng C ba H va vo chong
6ng S1 ba M thi vo chong 6ng C ba H di giao 1.000.000.0004 tién dit coc cho vo
chong 6ng S1 ba M theo Hop dong dit coc mua ban dat ngay 19-9-2020 (BL70) va
“Bién nhan nhén tién” cing ngay 19-9-2020 (BL 69).

Tai trang sau ctia “Bién nhan nhan tién” cung ngay 19-9-2020 (BL 69) c6 noi
dung: “H6m nay vao lic 15930 ngay 19-9-2020, t6i tén Tran A SI1 c6 nhdn thém
100.000.000d (mét tram triéu dong) ciia éng V6 Bé C theo Hop dong dit coc mua
ban dat ngay 19-9-2020”.

Nhu vay, vo chong 6ng C ba H di thuc hién xong diéu khoan dit coc d6i voi
vo chong dng S1 ba M.

[2]. Trach nhiém ciia vo chong 6ng S1 ba M phai tat toan ng Ngan hang
dé giai chap tai san thé chap:

Can clr vao “Trang bd sung gidy chimg nhan” cua Gidy ching nhan quyén sir
dung dat s6: D0683590 ngay 29-02-1996 (BL79) thi ngay 22-9-2020 Giiy ching
nhan quyén s dung dat s6: D0683590 ngay 29-02-1996 di duoc “X6a ndi dung
dang ky thé chdp ngay 09-7-2020 theo hé so sé 20.03286”, diéu ndy cho thdy vo
chdng 6ng S1 ba M di tit toan xong no ngan hang bang s tién ma vo chong dng C
ba H da dit coc cho vo chong dng S1 ba M 1a dung nhu ndi dung da thoa thuan.

[3]. Viéc ban giao dit chuyén nhwong giira vo' chdng 6ng S1 ba M véi v
chong 6ng C ba H:

Qua trinh giai quyét vu an, v chong 6ng C ba H va vo chdng dng S1 ba M
cung xac nhan ndi dung: Sau khi Gidy chting nhan quyén st dung dét so:
D0683590 ngay 29-02-1996 duoc gidi chap vao ngay 22-9-2020, thi ngay 30-10-
2020 vo chong 6ng S1 ba M va vo chong 6ng C ba H ciing can bd dia chinh da do
dac trén thuc dia cam mdc dé vo chong 6ng S1 ba M giao dat cho vo chong dng C
ba H xay tudng rao (nhu hinh chup ma vo chéng dng C ba H da cung cép tai BL
50, 51). Pong thoi theo vo chong 6ng C ba H thi khi vo chong 6ng S1 ba M ban
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giao dét cho vo chong dng C ba H trén thyc dia thi can bo dia chinh ciing da phéc
hoa trén may tinh xac dinh vi tri dién tich dit ma vo chong dng S1 ba M chuyén
nhuong cho vo chdng 6ng C ba H 1a tiép giap v6i dat cua Cong ty A theo ding
thoa thuan trong Hop dong dit coc mua ban dit ngdy 19-9-2020 (nhu hinh chup
ma vo chong dng C ba H di cung cép tai BL 52, 53, 54, 55, 56).

[4]. Dién bién viéc thwe hién tich thira dat d6i véi dién tich dit chuyén
nhwong va thoi diém xay ra tranh chép:

Ngay 21-12-2020 éng S1 c¢6 “Pon dé nghi tach thira dat” dbi véi dién tich
thudc thira s6 10, to ban dd sé 12 trong Gidy ching nhan quyén st dung dat so:
D0683590 ngay 29-02-1996 (BL 84).

Ngay 10-01-2021 Chi nhanh Vin phong ding ky dat dai thi xa P c6 “Phiéu
x4c nhan két qua do dac hién trang thtra dat” cho 6ng S1 (BL 82). Cin cir vao két
qua do dac thé hién tong dién tich dat vo chong 6ng S1 ba M yéu cau tach ra tur
thira dat s6 10, to ban d6 12 dé chuyén nhuong cho vo chong 6ng C ba H ¢o chiéu
ngang mit tién tiép giap duong S — B dai 34,83m va chiéu ngang mat hau dai 20m,
c6 dién tich 1a 1.439,2m".

Ngay 05-3-2021 Chi nhanh Van phong dang ky dat dai thi xa P phat hanh
“Manh trich do dia chinh s6: 99-2021” (BL 83) theo “Phiéu x4c nhan két qua do
dac hién trang thira dat” ngay 10-01-2021 cho 6ng S1 véi dién tich dat tach ra tur
thira s6 10, to ban d6 sd 12 trong Gidy chting nhin quyén st dung dat so:
D0683590 ngay 29-02-1996 1a 1.439,2m?, trong d6 c¢6 100m? dat ¢ va 1.339,2m?
dat trong cdy lau nam thudc thira méi 13 604 (cii s6 10), to ban d6 12.

Ngay 09-3-2021, vo chong dng C ba H ¢6 “Vin ban thong bao” giri vo chong
6ng S1 ba M (BL 59) vé viéc khong dong ¥ thay d6i vi tri dat chuyén nhuong theo
“Manbh trich do dia chinh sb: 99-2021” ngay 05-3-2021 véi 1y do: Vi tri dat chuyén
nhuong trong “Manh trich do dia chinh sb: 99-2021” khong tiép giap voi dat cia
cong ty A l1a khdng dung véi vi tri dat ma cac bén da thoa thuan trong Hop dong
dit coc mua ban dat ngay 19-9-2020 va hién trang méc gidi da ban giao dat cho vo
chong 6ng C ba H da xay dung tudng ranh trén thuc dia.

Ngay 16-3-2021 vo chong 6ng C ba H ¢6 “Vin ban thong bao 1an 2” giri vo
chong 6ng S1 ba M (BL 62) véi ndi dung: Dé nghi vo chong 6ng S1 ba M do dac
lai chinh xac dién tich dat chuyén nhuong ma hai bén da thoa thuan 1a tiép giap dat
cia Cong ty A va di cam mdc bang tru bé tong giao cho vg chong 6ng C nhu da
thong nhat ngay 30-10-2020; néu dién tich dat tang lén thi vo chong dng C ba H s&
hd trg thém mot khoan tién dé nhan chuyén nhugng hét phan dit nay; vo chong
6ng C ba H nho vo chong 6ng S1 ba M 1am thu tyc chuyén muc dich sir dung
300m? dét & cho vo chong 6ng C ba H, vo chdng dng C ba H s& chiu trach nhiém
dong tién chuyén muc dich 1a 510.000.000d; dé nghi vo chdng 6ng S1 ba M thyc
hién thu tuc cip gidy ching nhan quyén st dung dat dbi voi dién tich dat ma céac
bén da thoa thuan vao ngay 30-10-2020 lam can ci ky hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat tai vin phong cong chimg.

Ngay 20-3-2021 vg chong 6ng S1 ba M gui Thang bao cho vo chong dng C

ba H (BL 64) co ndi dung Trong thoi gian 1am thu tuc tach thua dé chuyén
nhuong thi c6 mot sé viéc bi vudng mac nhu phai c6 thd cu méi du didu kién tach
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thira, 6ng S1 dd goi dién va nhan tin cho 6ng C nhiéu lan dé thuong luong va dé
nghi 6ng C chuyén tién mua thd cu va tra thém tién mua s dat du nhung khdng
dugc 6ng C tra 10i. Dé khong vi pham hop ddng 6ng S1 di dé nghi can bo dia
chinh 1am thu tuc tach thira theo hop ddng cac bén da ky ngay 19-9-2020, nay Ong
S1 gui thong bao kém theo ban sao ban v& tach thira cho vo chong 6ng C ba H biét,
néu vo chdng dng C ba H khong ddng ¥ thi dén gip vo chong 6ng S1 ba M cling
thuong luong giai quyét.

Ngay 25-3-2021, vo chong dng C ba H ¢6 van ban giii vo chong 6ng S1 ba
M (BL 65), dé nghi: Vo chong 6ng S1 ba M thyc hién do vé lai dién tich dat
chuyen nhugng theo thoa thudn ngay 19-9-2020 va ngay 30-10-2020 da dugc vo
chong ong S1ba M cam coc giao dét cho vo chong ong C ba H dé ky két hop dong
chuyén nhuong quyén str dung dét; ngay sau khi vo chong 6ng S1 ba M dong ¥ thi
vo chong f)ng C ba H sé& chuyén khoan 510.000.000d cho vo chdng 6ng S1 ba M
dé mua 300m’ thé cu; sau khi vo chdng dng S1 ba M thong bao thu tuc tach thira
hoan tat thi vo chong ong C ba H lap tirc c6 mat dé thuc hién ky hop dong chuyén
nhuong va thanh toan so tién con lai cho vo chong 6ng S1 ba M.

Ngay 06-5-2021 vo chong 6ng C ba H c6 Thong bao vé viéc yéu cau tiép tuc
thuc hién ndi dung cia hop dong dit coc ngay 19-9-2020 guri vo chong dng S1 ba
M (BL 66) ndi dung: Pa 08 thang ké tir ngay ky hop dong dat coc nhung vo chong
ong C ba H khong nhan duogc thong bao béng vin ban nao vé tién do thyc hién thu
tuc tach thtra hay thyuc hién ky két hop dong chuyén nhuong theo dung dién tich
dat theo ban v& duoc van phong ding ky quyén st dung dat do v&, cdm méc co sur
chung klen thong nhit ctia hai bén vao ngay 30-10-2020. Nay vo chdng 6ng C ba
H yéu cau vo chong 6ng S1 ba M tiép tuc thuc hién hop ddng dit coc da ky theo
dung ban v& ngay 30-10-2020; qué thoi han 10 ngay ké tir ngay nhan duoc thong
bao nay néu vo chong 6ng S1 ba M khong phan hoi thi vo chong dng C ba H s&
khoi kién.

Ngay 16-5-2021, vo chong dng C ba H khai kién yéu cau vo chong dng S1
ba M phai tiép tuc thuc hién hop déng dit coc, cu thé diéu chinh dang chiéu dai
theo mat tién cua dat 1a 36m nhu cac bén thoa thuén tai hop d(‘)ng dat coc dé ky
hop ddng chuyén nhuong quyén str dung dat doi véi dién tich dat nhu cac bén da
thoa thuan tai hop dong dit coc ngay 19/9/2020; trudng hop vo chong 6ng S1 ba
M khong dong ¥ tiép tuc thuc hién hop dong dit coc thi vo chong dng C ba H yéu
cau vo chong 6ng S1 ba M thanh toan lai sb tién da dit coc 1a 1.100.000.000d va
yéu cau phat coc theo thoa thuan tai hop dong 1a gap 02 lan, twong duong sb tién
2.200.000.000d.

[I1I]. Xét khang cao ctia v¢ chong 6ng C ba H va khang cao ciia v chdng
6ng S1 ba M ddi véi ban an so thim nhw sau:

Sau khi Toa an nhan dan thi xa P xét xtr so tham thi ca nguyén don 1 vo
chong 6ng C ba H va bi don 1a vo chong 6ng S1 ba M déu khang cao. Vo chong
6ng C ba H thi cho rang tong so tién dit coc 1a 1.100.000.000d cht khong phai 1a
1.000.000.000d. Vo chong 6ng S1 ba M di vi pham thoéa thuan duoc ghi nhan
trong Hop dong dit coc mua ban dat ngay 19-9-2020 va ngay 30-10-2020 nhung
vo chong 6ng C ba H van mong mudn duoc tiép tuc thuc hién hop dong chuyén
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nhuong dat véi vo chong ong S1 ba M, truong hop néu vo chong ong S1 ba M
khong dong ¥ thuc hién chuyen nhuong dat thi phai tra lai s6 tién .dd nhén coc va
phai chiu phat coc cho vo chéng 6ng C ba H 1a 2.200.000.000d; vé phia vo chdng
6ng S1 ba M thi cho ring vo chong 6ng C ba H ¢6 15i vi vo chdng ong C ba H da
yéu cau 6ng S1 lam nhléu viéc nhung lai khong tich cuc phdi hop tuong tac véi
Ong S1 trong viée giai quyet nhimg khtic mac trong qua trinh lam thu tyc tach thua
dat dé thyc hién viéc chuyén nhuong va thanh toan sb tién con lai cho vo chdng
6ng S1 ba M. Hoi ddng xét xir phuc tham xét khang céo cta vo chong 6ng C ba H
va vo chong 6ng S1 ba M nhu sau:

[1]. V& nguyén nhén xay ra tranh chap va 1i xay ra tranh chip:

Can clr vao Vi tri dién tich dat ma vo chong 6ng S1 ba M chuyén nhuong cho
vo chong 6ng C ba H trong Hop dong dit coc mua ban dat ngay 19-9-2020 nhu da
vién dan tai myc [3] trong muc [I], cdn c& vao viéc ban giao dat chuyén nhuong
giita vo chong 6ng S1 ba M véi vo chong 6ng C ba H vao ngdy 30-10-2020 nhu da
vién dan tai muc [3] trong muc [II] cho thay, viéc thoa thuan gilta v chong Ong S1
ba M véi vo chong 6ng C ba H vé dién tich dat chuyén nhuong 1a theo s6 mét
ngang (36m) mit tién dudng S — Cu Bi, €6 vi tri tr can dd duoc cac bén ghi nhan
trong Hop dong dat coc mua ban dat ngay 19-9-2020, va phu hop voi két qua chi
ranh do dac cam mbc ma vo chong 6ng S1 ba M di ban giao dat cho vo chong 6ng
C ba H trén thyc dia vao ngay 30-10-2020 dé xiy tudng rao. Mic du trong Hop
ddng dat coc mua ban dit vao ngay 19-9-2020 c6 ghi nhan dién tich dat chuyén
nhuong uéc lugng phong doén 1a “khodng 1.300m2 dén 1.400m2” 1a khong cu thé
chinh xac nén dién tich dat udc lugng phong doan nay khong phai 1a cin cir dé
thue hién hop dong chuyen nhuong dat va ciing khong phai 1a can cur dé thanh toan
tién hop dong chuyén nhuong dat, ma phai cin ctr vao s6 mét ngang mat tién
duong S — Cu Bi theo tr can ma céc bén da thoa thuan ghi trong Hop dong dat coc
mua ban dat ngay 19-9-2020 phu hop voi két qua chi ranh do dac cdm mdc ban
giao dat trén thuc dia gitta vo chong 6ng S1 ba M véi vo chong 6ng C ba H vao
ngay 30-10-2020.

Mic du dién tich dat chuyén nhuong giita vo chong 6ng S1 ba M véi vo
chong 6ng C ba H 14 theo s6 mét ngang (36m) mat tién duong S — Cu Bi va vi tri
tor can da dugc cac bén ghi nhan trong Hop dong dat coc mua ban dat ngay 19-9-
2020, phit hop véi két qua chi ranh do dac cim mbc ban giao dét trén thuc dia vao
ngay 30-10-2020, tuy nhién khi di lam thu tyc tach thura thi v chdng 6ng S1 ba M
yéu cau tach ra tu thua dat s6 10, to ban dd 12 trong Gidy chimg nhan quyén sir
dung dat s6: D0683590 ngay 29-02-1996 dé chuyén nhuong cho vo chdéng dng C
ba H theo “Phiéu xac nhan két qua do dac hién trang thira dat” ngay 10-01-2021 lai
c6 chiéu ngang mit tién tiép giap duong S — B 1a 34,83m va khéng tiép giap voi
dat ctia Cong ty A 1a khéng dang vi trf tir cdn nhu cac bén da thoa thuan trong Hop
dong dit coc mua ban dat ngay 19-9-2020, khong phu hop véi két qua chi ranh do
dac cim méc ban giao dat trén thyc dia gilta vo chong 6ng S1 ba M véi vo chong
ong C ba H vao ngay 30-10-2020.

Theo ndi dung tin nhan trong dién thoai s6 0377551828 ctia dng S1 ngay 12-
01-2021, nhan vao sb dién thoai 0909886999 cia 6ng C (dugc Vi bang sb:
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210/2023/VB-TPL ngay 28/4-04/5-2023 cua Van phong thtra phat lai quan Tan
Binh) ghi nhan ¢ ndi dung “Chién em phdi chuyén tién cho anh dé mua thé cu thi
mdi ldp thii tuc tach thira dwoc, dong thoi dién tich dat tach thira I6n hon dién tich
trong hop dong va em cé hira la sé tra thém khi nhdn dwoc tin nday, em tra 107 cho
anh duwoc ro, anh Sy”. Tu ndi dung tin nhin nay cho thay gifra Ong Slvaobng C da
c6 su trao dbi thoa thuén vé nhiing Van dé phat sinh, va vo chong ong C cling da
ddng y tra thém tién d6i véi nhitng van dé phat sinh cho vo chong dng S1 ba M.

Sau khi c6 “Manh trich do dia chinh sé: 99-2021” ngay 05-3-2021, thi ngay
06-3-2021 6ng S1 nhan vao dién thoai cua cho 6ng C (Vi bang sd: 210/2023/VB-
TPL ngay 28/4-04/5-2023 cua Van Phong thira phat lai quan Tan Binh) thong béo
ndi dung: “Chién anh théng bdo cho em biét thii tuc tich thira theo hop dong
chuyén nhwong dat ngay 19/9/2020 anh dd lam xong réi hém nay anh bdo cho em
biét, dé em lén gdp anh va anh bdo cho em biét luén la em phdi trd thém tién dat
phat sinh tién thé cuw theo nhuw em da hira va ciing nhau ra vin phong cong chirng”.
Tuy nhién trén thyc té thi “Manh trich do dia chinh sd: 99-2021” ngay 05-3-2021
dugc phat hanh 1a trén co sé tu “Phiéu x4c nhan két qua do dac hién trang thira
dat” ngay 10-01-2021 cua vo chbng ong S1 ba M la khdng dang vi tri tr can nhu
cac bén di thoa thuan trong Hop dong dat coc mua ban dat ngay 19-9-2020, khong
phu hgp voi két qua chi ranh do dac cam mdc ban giao dat trén thyc dia giita vo
chong 6ng S1 ba M véi vo chong 6ng C ba H vao ngay 30-10-2020, nén ngay 09-
3-2021 vo chong 6ng C ba H d3 c6 “Vin ban théng bao” gui vo chéng ong S1 ba
M (BL 59) vé viéc khong dong ¥ thay d6i vi tri dat chuyén nhuong theo “Manh
trich do dia chinh s6: 99-2021” ngay 05-3-2021.

Ngay 20-3-2021, 6ng S1 ba M c6 Théng bao cho vo chong dng C ba H véi
ndi dung, khi 1am thii tuc tach thira thi phat sinh phai c6 dat tho cu va dién tich dat
chuyén nhuong ting 1én so voi théa thuan ban dau “khodng 1.300m2 dén
1.400m2”, nén 6ng S1 di goi dién va nhan tin cho dng C nhiéu lan dé thuong
luong va dé nghi 6ng C chuyén tién mua tho cu va tra thém tién mua s6 dat du
nhung khéng duoc dng C tra 10i, va dé khong vi pham hop dong nén 6ng S1 da dé
nghi can bd dia chinh lam thu tyc tach thira theo hop d(‘)ng cac bén da ky ngay 19-
9-2020. Tuy nhién ndi dung thong béo niy cua vo chong 6ng S1 ba M 14 khéng
phu hop voi thuc té khach quan, vi ngay tur dau khi lam thu tyc tach thira dién tich
dat chuyén nhuong theo “Phiéu xac nhan két qua do dac hién trang thira dat” ngay
10-01-2021 thi vo chéng 6ng S1 ba M d3 khong tach thira dung theo vi tri, tir can
dat chuyén nhugng ma cac bén da thoa thuan tai Hop déng dat coc mua ban dat
ngay 19-9-2020, khong phut hop voi két qua chi ranh do dac cim mdc trén thuc dia
ma vo chong 6ng S1 ba M di ban giao dat cho vo chong dng C ba H vao ngay 30-
10-2020. Mt khéc, theo chinh ndi dung tin nhin ctia 6ng S1 cho éng C va céc van
ban ma vo chdng dng C ba H da gui cho vo chong 6ng S1 ba M vé dién bién viée
thuc hién tach thira dat doi vai dién tich dat chuyén nhuwong dé thyuc hién Hop dong
dit coc mua ban dat ngay 19-9-2020 nhu da néu tai [4] trong muc [II] Va0 Cac ngay
09-3-2021 (BL 59); 16-3-2021 (BL 62); 25-3-2021 (BL 65); 06-5-2021 (BL 66)
déu thé hién noi dung: Vo chong 6ng C ba H déu dong ¥ tra tién mua dat tho cu va
dong y tra thém tién d6i v6i dién tich dat ting lén dé thuc hién hop dong chuyén
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nhuong dat, nhung vo chéng ong S1 ba M van khong chinh ly lai so d6 tach thira
theo thoa thuén va khong dong y tiep tuc thuc hién hop dong chuyén nhuong dat
véi vo chong 6ng C ba H, nén vo chong dng C ba H mai khéi kién vo chong 6ng
S1 ba M.

Qua trinh giai quyet vu 4n & cip so thAm va phuc thim vo chong ong C ba H
van c0O yéu cau dugc tiép tuc viéc nhan chuyen nhuong dat v6i vo chong Ong S1ba
M, vo chong dng C ba H dong ¥ tra thém tién d6i v6i dién tich dat chuyen nhuong
tang 1én, tham chi vo chong 6ng C ba H dong y tra tang gia chuyén nhuong cao
hon gia chuyén nhugng thoa thuan trong hop dong dat coc tur 120.000.000d/1m
ngang 1én 150.000.000d/1m ngang nhung vo chong 6ng S1 ba M van khong dong
y tiép tuc thyc hién hop dong chuyén nhuong dat cho vo chong 6ng C ba H. Tur d6
cho thay, viéc an so tham xac dinh khong c6 cin cir dé chap nhan yéu cau tiép tuc
thuc hién hop dong chuyen nhuong cia vo chong 6ng C ba H va 16i khong thuc
hién dugc hop dong chuyén nhuong dat 1 hoan toan thudc vé vo chong 6ng S1 ba
M la dang.

[2]. Xét khang cdo ciia vo chong 6ng C, ba H vé tong so tién da dit coc
cho vo chong 6ng S1 ba M:

Qua trinh khai kién va trong don khang céo vo chong 6ng C ba H cho rang
cling ngay 19-9-2020 vo chong 6ng C ba H da dit coc cho vo chong 6ng S1 ba M
tong so tién 1a 1.100.000.000d, trong d6 1.000.000.000d la dé cho vo chong 6ng S1
ba M tat toan ng ddi véi ngan hang, con 100.000.0004 1a dé vo chong 6ng S1 ba M
lam tha tuc tach thira dat va chi dich vu, khi giao thém 100.000.000d cho vo chong
ong S1 ba M thi 6ng C c6 noi voi 6ng S1 la so tién 100.000.000d giao thém ciing
1a tién dat coc va 6ng S1 ciing dong y- Tai phién toa phic tham Ong S1 ciling thira
nhan s tién 100.000.000d¢ ma vo chong dng C ba H giao vo chong dng S1 ba M
vao budi chiéu cuing ngay 19-9-2020 14 trude thoi diém phai thanh toan, nén s tién
100.000.000d ciing 1a tién dit coc la ding nhu sy trinh bay ctia 6ng C. Tir su X4c
nhan nay ctia 6ng S1 cho thdy, viéc 4n so tham xéac dinh tong s6 tién Ma vo chong
6ng C ba H da dit coc cho vo chong ong S1 ba M la 1.000.000.000d la khong phu
hop véi thuc té khach quan nén Hoi dong xét xir phiic tham thong nhat chap nhan
phan khang céo nay cua vo chong 6ng C ba H, x4c dinh tong s6 tién ma vo chong
6ng C ba H da dat coc cho vo chong 6ng S1 ba M 1a 1.100.000.0004.

[3]. Xét khang cdo cua v¢ ch(‘)ng 6ng S1 ba M lién quan dén théa thuin
boi thuong khi don phuwong chim dit hop dong chuyén nhwong quyén sir
dung dit trong Hop dong dat coc mua ban dat ngay 19-9-2020:

Ve nguyén tic thoa thuan veé dleu Kkhoan “phat coc” 1a chi thoa thuan riéng vé
sb tién phat coc ma khong bao gom sb tién da dit coc. Con “thoa thuan cam két
chung” ¢ nghia 1 thoa thuén vé tong sb tién khi bén c6 16i don phuong cham dit
hop dong phai bdi thudng cho bén con lai, trong d6 bao gdm ca s tién da dat coc
va s6 tién bi phat coc.

Trong Hop dong dit coc mua ban dat ngay 19-9-2020 tai muc V c6 tiéu dé 1a
“Cam két va thoa thuan chung” chir khong phai la tiéu dé “phat coc”. Hoi dong xét
XU phuce tham xét thoa thuan lién quan dén phat coc trong Hop dong dit coc mua
ban dat ngay 19-9-2020 nhu sau:
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[3.1]. V& nghia vu ciia vo chong 6ng C ba H ddi véi v chdng 6ng S1 ba
M trong muc “V- Cam két va thoéa thuin chung” ciia Hop dong dit coc mua
ban dat ngay 19-9-2020:

Trong muyc “V- Cam két va thoa thuan chung” cua Hop dong dit coc mua
ban dat ngay 19-9-2020 c6 ghi nhan chung vé nghia vu ctia vo chong 6ng C ba H
d6i voi vo chong 6ng S1 ba M 1a “Néu bén B thay doi y kién khong mua nha va ddt
nita thi phai chiu mat tién dd dat coc...”. Nhu vay, can cir vao muc [2] trong muc
[1I1] thi tong s tién vo chong 6ng C da dat coc cho vo chong dng S1 ba M 14
1.100.000.000d. Do d6 theo thoa thuan nay thi néu vo chéng 6ng C ba H khong
mua dat ctia vo chong dng S1 ba M nita, thi vo chong 6ng C ba H phai chiu mét sd
tién da dat coc cho vo chong 6ng S1 ba M 14 1.100.000.000d.

[3.2]. V@& nghia vu ciia vo' chdng 6ng S1 ba M d6i véi vo chong dng C ba
H trong muc “V- Cam két va théa thuin chung” ciia Hop dong diit coc mua
ban dat ngay 19-9-2020:

Trong myc “V- Cam két va thoa thuan chung” trong Hop dong dit coc mua
ban dat ngay 19-9-2020 khong x4c dinh ré khi don phuong chim diit hop dong
chuyén nhuong quyen str dung dat thi tong s6 tién ma vo chong ong S1 ba M phai
hoan tra va phai b01 thuong cho vo chong 6ng C ba H gom sé tién da dat coc 1a
bao nhiéu va sb tién bi phat coc l1a bao nhiéu mdt cach cu thé, ma chi ghi nhan
chung nghia vu cta vo chong 6ng S1 ba M véi vo chong 6ng C ba H 1a “...bén A
khéng vi bdt cit Iy do gi ma khéng chiu ra cong chitng lam thi tuc dé sang tén cho
bén B thi xem nhu bén A ¢é 16i vi pham thoa thudn dat coc, bén B co quyén khoi
kién bén A ra Toa dn dé boi thuong thiét hai cho bén B gdp 02 (hai) lan s6 tién ma
bén B da dit coc”. Vi thoa thuan “gdp 02 (hai) ldn s6 tién ma bén B da dat coc” la
“Cam két va thoa thudn chung” cho ca sb tién da dit coc va bi phat coc, do d6 tong
s6 tién ma vo chong dng S1 ba M phai hoan tra cho vo chong 6ng C ba H la
2.200.000.000d, trong d6 gom so tién da dit coc 1a 1.100.000.000d va sb tién bi
phat coc la 1.100.000.000d. Viéc an so tham xac dinh thoa thuén “oap 02 (hai) lan
sé tién ma bén B da ddt coc” chua bao gom s6 tién da dit coc 1a khong co cin ctr
xéac thuc, nén Hoi dong xét xtr phuc tham thong nhat chap nhan mot phan khang
cao cua vo chong 6ng S1 ba M sira mot phan ban an so thim vé muc phat coc, vé
tong so tién da dit coc va so tién bi phat coc ma vo chong 6ng S1 ba M phai ¢o
nghia vu tra cho vo chong 6ng C ba H.

[IV]. V& hang ranh twdng gach coc bé tong ma vo chéng dng C ba H da
xdy dung khi vo chdng 6ng S1 ba M ban giao dat vao ngay 30-10-2020:

Can ctr vao 101 trinh bay cua vo chdng 6ng C ba H dugc vo chong 6ng S1 ba
M xac nhén ciing nhu cac chtng cir 14 ban anh c6 trong hd so (BL 50, 51) thi sau
khi v chong 6ng S1 ba M ban giao dat cho vo chong 6ng C ba H vao ngay 30-10-
2020 thi vo chong dng C ba H da dau tu xay dung hang ranh tuong gach coc bé
tong trén thuc dia. Qua trinh gidi quyét & cap so tham vo chong ong C ba H khdng
yéu cau nén To0a an cap so tham khong xem xét gidi quyet ma danh quyén khéi
kién cho vg chong 6ng C ba H bang vu an khac khi ¢6 yéu cau. Tai phién toa phuc
tham, vo chong ong C ba H ciing c6 don dé ngay 02-3-2023 néu rd quan diém

15



“khong yéu cau toa an gidi quyét doi véi cac chi phi xdy dung twong rao” nén Hoi
ddng xét xir phuc thim ciing khong xem xét.

Tt nhitng vién din, phan tich néu trén, Hoi ddng xét xir phuc tham thdng nhat
vO1 quan diém cua Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Ba Ria — Viing Tau, chép
nhan mot phan khang céo cia vo chéng 6ng C ba H; chip nhian mot phan khang
c4o cua vo chong 6ng S1 ba M stra mdt phan ban an so tham theo nhén dinh tai
muc [2] va muc [3] trong muc [III] né€u trén.

Vé an phi:

- Vo chdng 6ng S1 ba M 1a ngudi cao tudi nén duoc mién an phi dan su so
tham va khong pha1 ndp an phi dan sy phic tham.

- Vo chéng 6ng C ba H phai ndp an phi dan sy so thim cé gia ngach dbi véi
s6 tién khong dugc chap nhan 1a 45.000.000d {36.000.000d + 9.000.000d (3% cta
1.100.000.000d — 800.000.0004) = 45.000.0004} .

Ong C khong phai ndp an phi dan su phuc tham.

Vi céc € trén:

QUYET PINH

Ap dung cac biéu 117, 118, 119, 328, 418, 422 B luit Dan su; Diéu 166,
167, 168 Luat DPat dai; Piéu 27 Nghi quyét 326/2016/UBTVQHI14 ngay
30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Quéc hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu,
ndp, quan 1y va st dung an phi va 1& phi Toa an; Khoan 2, Diéu 308 Bo luat T
tung Dan su, tuyén xu:

Chép nhan mot phan khang cao cua ong V& Ba C; chap nhan mot phan khang
céo cua vo chong ong Tran A S1, ba Lau A M, stra mot phan Ban an dan sy so
tham s6 27/2022/DS-ST ngay 27-9-2022 cua Toa an nhén dan thi xa P nhu sau:

[1]. Chip nhan mét phan yéu cau khoi kién cua vo chong ong V0 Ba C, ba
Triéu Th1 Linh H d6i voi ong Tran A S1, ba Lau A M vé “Tranh chép hop dong
dat coc”.

[2]. “Hop dong dit coc mua ban dat” giita vo chong 6ng V& Béa C ba Triéu
Thi Linh H va vo chéng 6ng Tran A S1 ba Lau A M duoc ky két vao ngay
19/9/2020 khong con hiéu luc phap luat.

[3]. Vo chong 6ng Tran A S1 ba Lau A M ¢6 nghia vu giao tra cho vo chong
6ng V6 Ba C ba Triéu Thi Linh H 2.200.000.000d (hai ty, hai trim triéu dong),
trong d6 gom sd tién di nhan coc 1a 1.100.000.000d (M6t ty mot tram triéu dong)
va sd tién bi phat coc 12 1.100.000.000d (Mot ty mot trim triu dong).

Ké tir ngdy nguoi dwoc thi hanh dn ¢é don yéu cau thi_hanh dn, thi hang
thang nguoi phaz thi hanh an con phai chiu thém mot khoan tién i doi voi sé tién
chua thi hanh an theo mitc ldi sudt dwoc quy dinh tai Khodn 2 Diéu 468 Bé ludt
Dan sy twong vng voi thoi gian chdm thi hanh dn cho nguoi duoc thi hanh an,

[4]. Vé chi phi xem xét thim dinh tai chd, dinh gia tong cong 4.000.000d
(bén triéu dong) VO chong ong V6 Ba C ba Triéu Thi Linh H da ndp tam tng
trudc, nén v chong 6ng Tran A S1 ba Lau A M c6 trach nhiém hoan tra lai cho vo
chong 6ng V& B4 C ba Triéu Thi Linh H 4.000.000d (bon triéu dong).

[5]. V& an phi:
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[5.1]. An phi dan sy so thim:

- Vo chbng Tran A S1 ba Lau A M duoc mién ndp tién an phi dan sy so tham.

- Vo chong ong VO Ba C ba Triéu Thi Linh H phai nop 45.000.000d (bon
muoi 1dm triéu dong), khau trir vao sb tién tam tGmg an phi dan sy so thAm
38.300.000d (ba muoi tim triéu ba trim nghin dong) vo chong ong V3 Bé& C ba
Triéu Thi Linh H da ndp theo bién lai s6 0006627 ngay 22/6/2021 caa Chi cuc Thi
hanh 4n Dan sy thi xa P, tinh Ba Ria — Viing Tau, do d6 vo chong 6ng V6 B4 C ba
Triéu Thi Linh H con phai ndp tiép 6.700.000d (sau triéu bay trim ngan dong) tién
an phi dan sy so tham co gia ngach.

[5.1]. An phi dan sy phic thim:

- -Vo chéng Tran A S1 ba Lau A M dugc mién ndp tién an phi dan sy phic
tham.

- Ong V6 Ba C duoc hoan tra lai 300.000d (ba tram ngan dong) tién tam tng
an phi dan su phiic thAm da ndp theo bién lai sé 0006560 ngay 14-10-2022 caa Chi
cuc Thi hanh an Dan sy thi xa P, tinh Ba Ria — Viing Tau.

Truong hop bdn dn, quyét dinh dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Ludt
thi hanh an dan sy thi nguoi duoc thi hanh an dan suw, nguoi phai thi hanh an dan
sw c6 quyén théa thudn thi hanh dn, quyén yéu cdu thi hanh dn, tw nguyén thi hanh
an hodc bi cuong ché thi hanh dn, theo quy dinh tai cdac Piéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Ludt
thi hanh an dan sy, thoi hiéu thi hanh an dwoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30
Luadt thi hanh an dan.

Ban an phuc tham c6 hiéu luc phéap luat ké tir ngdy tuyén an (ngay 18-5-
2023).

HQI PONG XET XU PHUC THAM
CAC THAM PHAN THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA

Cao Minh V§ Pio Thi Hug Nguyén Thi Quang
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Noi nhin: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM

- VKSND tinh BR-VT; THAM PHAN - CHU TQOA PHIEN TOA
- TAND thj xa P;

- VKSND thi xa P;

- Chi cuc THADS thi xa P;
- Cac duong su;

- Luu: H6 so, Toa DS, VP.

Nguyén Thi Quang
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