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

Tham phan - Chu toa phién toa: Ong Cao Minh V¥
Cdac Tham phan. Ong bang buc Hao
Ong Trinh Hoang Anh

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

- Pqi dién Vign Kiém sdt nhéan dan tinh Ba Ria-Viing Tau tham gia phién
toa: Ba Tran Thi Kiéu Oanh - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 24 va 28 thang 7 nam 2023, tai try s6 Toa an nhan dan tinh
Ba Ria - Viing Tau, xét xu phiic thdm cong khai vu an thu ly s6 45/2023/TLPT-DS
ngay 07 thang 3 ndm 2023 vé “Tranh chdap hop dong dat coc”.

Do ban an dén su so tham sb 85/2022/DS-ST ngay 16 thang 9 nim 2022 cua
Toa an nhan dan huyén Xuyén Mdc, tinh Ba Ria-Viing Tau b1 khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir phuc tham s6 84/2023/QP-PT ngay 10
thang 5 ndm 2023, Quyét dinh hodn phién toa phiic tham sd 75/2023/QD-PT ngay
25 thang 5 nam 2023, Quyét dinh hoan phién toa phuc tham s6 115/2023/QD-PT
ngay 16 thang 6 nim 2023, Thong bao doi ngay xét xur s6 116/2023/TB-TA ngay
18 thang 7 nam 2023 va Quyét dinh thay d6i nguoi tién hanh to tung sb
105/2023/QD-TA ngay 24 thang 7 ndm 2023, gilra cdc duong sy:

- Nguyén don: Ba Lé Thi Kim T, sinh nam 1970.

Dia chi: Khu phd P, thi trdn P, huyén X, tinh Ba Ria-Viing Tau (ving mit).

Nguoi dai dién theo ity quyén ciia nguyén don:

Ong Phan Minh B, sinh nam 1979.

Pia chi: Ap T, x4 P, huyén L, tinh Ba Ria-Viing Tau, theo Gidy iy quyén ngay
24-3-2023 (c6 mat).

- Bi don: Ba Truong Thi Ngoc B, sinh nam 1945.

bia chi: Ap X, xa P, huyén X, tinh Ba Ria-Viing Tau (Véng mat).

Nguoi dai dién theo ity quyén ciia bi don:

C)ng Pham Manh D, sinh ndm 1976.

Pia chi: Ap X, x4 P, huyén X, tinh Ba Rja-Viing Tau, theo Hop dong tiy quyén
ngay 27-12-2021 (c6 mat).



- Ngueoi co quyén loi va nghia vu lién quan:

Ong Pham Duy V, sinh nam 1941.

Pia chi: Ap X, xa P, huyén X, tinh Ba Ria-Ving Tau (vang mit).

Nguoi dai dién theo ity quyén ciia 6ng Pham Duy V:

C)ng Pham Manh D, sinh nam 1976.

Pia chi: Ap X, x3 P, huyén X, tinh Ba Ria-Viing Tau, theo Gidy iy quyén ngay
07-9-2022 (c6 mat).

- Nguoi lam chirng:

1. Ba Lé Thé Bich L, sinh ndm 1982.

Dia chi: Ap X, xa P, huyén X, tinh Ba Ria - Viing Tau (Véng mat).

2. Ba Nguyén Thi Thu Y, sinh nim 1969.

Dia chi: Khu phd P, thi trdn P, huyén X, tinh Ba Ria-Viing Tau (ving mit, c6
don dé nghi xét xir ving mit).

- Nguoi khdang cdo: Ba Truong Thi Ngoc B - Bi don.
NOI DUNG VU AN:

Nguyén don ba Lé Thi Kim T (do ba Lé Thi Kim C dai dién) trinh bay:

Ngay 22-5-2019 (do nham 14n nén ghi thanh 22-02-2019), ba Lé Thi Kim T ¢6
ky hop dong dit coc dé nhan chuyén nhuong cua ba Truong Thi Ngoc B mot phan
thira dat s6 12, to ban d6 s6 08, xa P, huyén X, tinh Ba Ria - Viing Tau, véi dién tich
dat 2.750me (ngang 50m, dai 55m). Hai bén thoa thuan dién tich dat trén duoc tach
thanh 01 gidy chimg nhan quyén sir dung dat trong do co6 100m: dat thd cu. Thira
dat trén di duoc Uy ban nhan dan huyén X cdp Gidy chimg nhan quyén st dung dét
s6 BO 203864 ngay 01-11-2013 cho 6ng Pham Duy V va ba Truong Thi Ngoc B.

Gia chuyén nhuong phan dat trén 13 5.000.000.000 dong. Hai bén c6 thoa thuan
vé viéc bi don phai mé 01 con dudng ngang 05m dai hét dat vao phan dit ma ba T
nhan chuyén nhuong, con dudng niy phai dugc Nha nude cong nhan. Viée thoa
thuan nay khong thé hién trong hop dong dit coc ma chi thé hién tai vin ban ghi
ngay 11-11-2019 v&indi dung: “Thay, ¢é Truong Thi Ngoc B sé lam mdt cong chimg
vé con dwong di vinh vién la con dwong di chung khéng gdy khé khan cho nhiing
nguoi khac...”

Ngay 22-5-2019, ba T da dit coc cho ba B s tién 1a 1.000.000.000 dong va
thoa thuan dén ngay 31-8-2019 s& ra phong cong ching dé lam thu tuc chuyén
nhuong. Trong hop dong dat coc c6 02 ngudi lam ching 13 ba Nguyén Thi Thu Y
va ba Lé Thé Bich L.

Tuy nhién, dén ngay 31-8-2019, phia ba B lai tach dién tich dat ngang 50m, dai
55m thanh 02 thira dat 773, 774 nhung khong c6 100m: dat tho cu, khong phai trong
01 s6 d6 va khong c6 con duong nao duge Nha nude cong nhan nhu hai bén da thoa
thuan. Do do, phia ba B hen rat nhiéu 1an dé mua dét thd cu nhung cho dén nay van
chua thyc hién dugc.

Vé ngay ky hop ddng dat coc chinh xéac 1a ngdy 22-5-2019, nhung do nham 1an
nén ngudi viét di ghi thanh thang 02. Nguyén don khang dinh hai bén chi viét 01
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gidy dat coc ngay 22-5-2019, chu khong viét gidy dat coc ndo vao ngay 22-02-2019.
Hai gidy dat coc nay 1a viét cting 01 thoi gian.

Vi trong hop ddng dat coc ngay 22-5-2019 hai bén chua thoa thuan rd rang nén
ngay 11-11-2019 cac bén lap gidy thoa thuin c6 ndi dung “Tiép theo gidy ngay 22-
5-2019”, trong d6 c¢6 ghi “hen phdn con lai la ba ty rudi”, nghia 1a ba B bot cho ba
T s6 tién 500.000.000 dong dé ba T tu mua thd cu ma 18 ra phia ba B phai 1én thd
cu cho ba T nhu da thoa thuan trong hop dong dat coc. Con ndi dung “7 hay, cé
Truwong Thi Ngoc B sé lam mot cong chimg vé con dwong di vinh vién la duong di
chung khéng gay khé khén cho nhitng nguoi khdc” 13 hai bén dang thoa thuén lai vé
con duong ngang 05m dugc nha nude cong nhan va phia ba B da ddng ¥ vé van dé
nay. Dong thoi, hai bén hen dén ngay 29-11-2019 sé& chong da tlen va ky hop dong
chuyén nhuong. Pén ngay 29-11-2019, ba T khong dén giao tiép so tién con lai vi:

- Thir nhat: Ba B khong thuc hién dung nhu hop dong dat coc 1a c6 100m- thd
cu, dat c6 chiéu ngang 50m, dai 55m la phai nam chung trong 01 gidy chirng nhan
quyen st dung dat nhung ba B lai tach thanh 02 gidy gidy ching nhan quyén str dung
dat: 01 gidy chimg nhan quyén sir dung dat 12 20m ngang; 01 gidy chimg nhan quyén
sir dung dat 12 30m ngang. Ba T dugc biét phan 20m ngang ba B di chuyén nhugng
cho ngudi khac, con lai phan 30m ngang ba B dang quan 1y sir dung.

- Thir hai: Con duong 05m ngang khong dugc nha nudc cong nhan nhu hai bén
da thoa thuan.

Sau ngay 29-11-2019, hai bén khong gap nhau va ciling khong thoa thuan thém
van dé gi. Hon nita, tinh hinh dich bénh Covid thoi diém d6 cling cang thang.

Nhu vay, can cir theo hgp dong dat coc thi ba B da vi pham hop dong, ba T da
nhiéu 1an trao d6i yéu cau ba B tra lai s6 tién ma ba T da dit coc nhung ba B khong
dong y.

Nay, ba T yéu cau ba B phai tra lai s6 tién ma ba T da dit coc 1a 1.000.000.000
ddng va boi thudng sé tién 4.000.000.000 dong, tong cong 1a 5.000.000.000 dong,
vi ba B 12 nguoi thyc hién sai hop dong nén ba B phai boi thudng. Poi véi hop dong
dit coc ngay 22-02-2019 va ngay 22-5-2019 ba T yéu cau huy.

Bi don ba Truong Thi Ngoc B (do ong Pham Manh D dai dién) trinh bay:

Ngay 22-5-2019, ba B c6 ky hop dong dit coc v6i ba Lé Thi Kim T dé dam
bao viéc chuyén nhugng dién tich dat ngang 50m x dai 55m = 2.750mz, thudc thura
s6 12, to ban d6 s6 08, x4 P, huyén X véi gia 5.000.000.000 dong. Pat da dugc cap
Gidy chtng nhan quyén sir dung dat s6 B023864 ngay 01-11-2013 cho 6ng Pham
Duy V va ba Truong Thi Ngoc B.

Ba T da dat coc s6 tién 1.000.000.000 vao ngay 22-5-2019 va hen dén ngay 31-
8-2019 s€ thanh toan 04 ty con lai va ky hop dong chuyén nhuong ta1 van phong
cong chu’ng Trong hop dong c6 mot sb noi dung dugc stra chira gom: “gdp doi” va
“dat coc” duge ky nhay boi ba Y 13 ngudi viét hop dong nay. Ba B khong xo6a va
khéng ky nhay vao nhitng ndi dung trén nhung ba B van dong ¥ voi noi dung tai
Diéu 4 hop dong dit coc ngay 22-5-2019: “Bén ngdy hen cong chirng néu trén bén
B khéng dén phong céng chimg dé tién hanh thi tuc chuyén nhwong thi bén A khong
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tra lai tién coc, nguoe lai bén A khéng chiu chuyén nhwong thi sé phdi béi thuong
cho bén B s6 tién tri gid 05 ty”. S tién 05 ty dong & day bao gom 01 ty tién coc va
04 ty tién boi thudong. Trong hop dong nay c6 02 ngudi lam chimg dong thoi 1a nguoi
moi gidi 12 ba Nguyén Thi Thu Y va ba Lé Thé Bich L. Chit ky trong hop dong dit
coc ngay 22-5-2019 la cua ba B.

Chir ky trong hop ddng dit coc ngay 22-02-2019 ba T cung cap cho Toa an
cling 13 chir ky ctia ba B nhung ba B khéng giit hop dong nay. Viéc ghi ndi dung
“thé cw 100mz 1a do ba T tu thém vao, ba B khong biét va khong xac nhan ndi dung
nay. Ba T ¢6 xin 100m: dit thd cu nhung ba B khéng dong .

Tir ngay 22-5-2019 dén ngay 31-8-2019, ba T nhd ba L 1am thu tuc dé tach
phan dét da dat coc thanh 02 thira c6 kich thudc 20m x 55m va 30m x 55m. Ba B da
tién hanh lam thi tuc tach thira theo yéu ciu ctia ba T thanh 02 s6 do (S6 CR 928092
dién tich 1.769m: thudc thira 774, t& ban dd s6 08 va s6 sd CR 928094 dién tich
1.151m: thudc thira 773, to ban dd s6 08). Ngay 24-7-2019, ba dugc cap s6 ¢ mang
tén Pham Duy V va Truong Thi Ngoc B.

7 Pén ngay 31-8-2019, theo hop d@)ng dit coc thi ba T phai thanh toan 04 ty dong
dé hai bén tién hanh lam thu tyc chuyén nhuong nhung ba T da khong thuc hién
ding nhu trong hop dong.

Ngay 11-11-2019, ba T ¢6 dén nha ba B dé trao d6i thuong luong vé thdi han
thanh toan sb tién 4.000.000.000 d(‘)ng Gia dinh ba B dong y giam cho ba T
500.000.000 dong. Noi dung “hen phan con lai la ba ty ruéi” nghia 1a ba T xin giam
gia dat dé ba T tu mua dat tho cu vi khi thoa thuan ba T thoa thudn gia 5 ty va tu tin
1a ba T s& 1én duoc thd cu 1a 100m:. Con ndi dung “thay, ¢é Trwong Thi Ngoc B sé
lam mét cong chirng vé con dwong di vinh vién la dwong di chung khéng gdy khé
khan cho nhitng nguwoi khdc” 12 hai bén dang thoa thuan lai vé con dudng ngang 05m
va phia ba B di ddong ¥ vé van dé nay khong can biét Nha nudc c6 quy hoach con
duong hay khong.

Hién nay, ba B da ban mot phﬁn dién tich dat mé ba T dat coc mua (ngang 20m
dai 55m) cho mgt nguoi tén H (khong rd ho tén), phan con lai (ngang 30m dai 55m)
thi ba B dang quan 1y, sir dung.

Nay, ba T yéu ciu ba B tra lai s6 tién coc 1.000.000.000 dong va bdi thuong
4.000.000.000 dong, tong cong 5.000.000.000 dong, ba B khong dong y vi ba T
nhicu lan khong thuc hién dung hop dong.

Doi v6i yéu cau hiry hop dong dat coc ngay 22-02-2019 va hop dong dit coc
ngay 22-5-2019 thi dai dién theo uy quyén cua ba B dong y.

Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan 6ng Pham Duy V (do éng Pham Manh
D dai dién) trinh bay:

Ong V thong nhét nhu 10i trinh bay trén cta bi don, khong bo sung gi thém.
Nguwoi lam chitng ba Nguyén Thi Thu Y trinh bay:

Ba Nguyén Thi Thu Y khong c6 quan hé gi voi ba L€ Thi Kim T va ba Truong
Thi Ngoc B, chi quen bi€t nhau. Ba'Y ¢6 ching kién viéc ba T dat coc cho ba B so
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tién 01 ty dong dé mua dién tich dat 2.750m? thugc thura 12, to ban d6 s6 08 xi P,
huyén X, tinh Ba Ria - Viing Tau. Ba Y la nguoi viét hop dong dat coc ngay 22-02-
2019, nhung viét theo yéu caucuabaT. BaY cing la nguoi viét hop ddng dit coc
ngay 22-5-2019, nhung viét theo yéu cau ctia ba B. 02 t& hop dong dit coc nay 1a
mot nhung do nham 14n nén viét ngay 22-5-2019 thanh ngay 22-02-2019. Thuc chét
ba T va ba B giao dich hop dong dit coc 1a vao ngay 22-5-2019.

S¢ di trong hop dong dit coc ngay 22-02-2019 c¢6 ghi ndi dung “thé cuwe 100m?”
nhung trong hop dong dit coc ngay 22-5-2019 khong ghi ndi dung nay la do hop
ddng dit coc ngay 22-02-2019 ba Y ghi theo yéu cau cua ba T, con hop dong dit
coc ngay 22-5-2019 ba Y ghi theo yéu cau cia ba B. Theo ba Y, khi thoa thuan viéc
dit coc dé chuyén nhuong dién tich dat 2.750m?, ba T va ba B c6 thoa thuan chira
cho ba T con dudng ngang 05m chiéu dai hét dat nhu’ng chi thoa thuan miéng, khong
ghi vao hop ddng dit coc. Tai Piéu 4 hop dong dit coc co ndi dung “Pén ngay hen
cong chung néu trén bén B khong d‘en phong cong ching dé tién hanh thii tuc chuyen
nhirong thi bén A khéng tra lai tién dat coc, nguoc lai bén A khong chiu chuyen
nhiwong thi sé boi thwong cho bén B gap déi” sé tién “ddt coc” “tri gia05ty”. Ba
Y la nguot gach bang muc xanh chir “gdp doi” va chir “dat coc” va viét chit “zri gid
05 ty”” nhung ba Y viét theo yéu cau ciia ba T va ba B. Ba Y ciing 12 ngudi ky nhay
tai chir “gd'p doi” va chit “dat coc” b1 gach béng muc mau xanh, 1a doba T va ba B
yéu cau nén ba Y ky.

Vé viéc thoa thuan boi thuong thi ba Y chi biét néu ba B that hira thi phai boi
thuong cho bén ba T sb tién 05 ty dong. Nghia 1a ngoai 01 ty ba T da dit coc thi ba
B phai boi thuong cho ba T thém sb tién 04 ty dong, tong cong 13 05 ty dong. Theo
ba Y, Iy do c6 gidy thoa thuan ngay “11-11-2019 tiép theo gidy 22-5-2019” 1a do
trong hop dong dit coc ngay 22-5-2019 cua ba B khong thé hién 100m: dat tho cu
va con dudng nén ba T yéu cau viét thém gidy ndy. Do phia ba B khong thuc hién
duogc viée 1én thd cu 100m: nén ba B d bét cho ba T s6 tién 500.000.000 dong dé
ba T ty mua thd cu. Con con duong thi ba B thoa thuan 1a cho ba T di vinh vién. Ba
Y khong biét ba T va ba B thoa thuan con duong di ngang bao nhiéu mét, dai bao
nhiéu mét, ba Y chi biét ba B thoa thuan cho ba T “con dwong di vinh vién la dwong
di chung” va hen dén ngay 29-11-2019 ra phong cong chimg.

Ba Y khéng c6 ¥ kién gi vé tranh chap hop dong dit coc gitta ba T va ba B, dé
nghi Toa 4an giai quyét theo quy dinh ctia phap luat.

Tai ban dn dan sw so tham sé 85/2022/DS-ST ngay 16 thang 9 nam 2022 ciia
Toa an nhan dan Xuyén Moc, tinh Ba Ria-Viing Tau, da tuyén xit:

Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cta nguyén don ba Lé Thi Kim T d6i
v6i bi don ba Truong Thi Ngoc B vé viéc “Tranh chdp hop dong ddt coc”.

1. Hay Hop dong dat coc ngay 22-02-2019 va ngay 22-5-2019 dugc ky két giita
ba Lé Thi Kim T va ba Truong Thi Ngoc B.

2. Budc ba Truong Thi Ngoc B phai tra lai cho ba Lé Thi Kim T sb tién dat coc
1.000.000.000 dong.



3. Khong chip nhan yéu ciu khoi kién ctia ba Lé Thi Kim T dbi voi ba Truong
Thi Ngoc B v€ vi€c yéu cau boi thuong do vi pham thoa thudn trong hop dong dat
coc, so tien 4.000.000.000 dong.

Ngoai ra, 4n so thAm con tuyén vé an phi, nghia vu do cham thi hanh 4n va
quyén khang cao theo luat dinh.

Ngay 29-9-2022, bi don ba Truong Thi Ngoc B ¢6 don khang cao toan bo ban
an so tham, yéu cau Toa an cap phuc tham tuyén huy hop déng dit coc ngay 22-02-
2019 gitta ba Lé Thi Kim T va ba Truong Thi Ngoc B; cong nhan hop dong dit coc
ngay 22-5-2019 gitra ba Lé Thi Kim T va ba Truong Thi Ngoc B; ba B khong tra lai
s6 tién dit coc 1.000.000.000 ddng cho ba Lé Thi Kim T do ba T vi pham hop dong.

Ngay 10-10-2022, nguyén don ba Lé Thi Kim T ndp don khang céo ban an so
tham, yéu cau Toa an cap phiic thim budc bi don ba Truong Thi Ngoc B phai boi
thudng cho nguyén don s tién 4.000.000.000 ddng theo hop dong dit coc ngay 22-
5-2019. Tuy nhién, do khang cao ctia nguyén don np qua thoi han khang céo luat
dinh ma khéng vi trd ngai khach quan hay 1y do bat kha khang nén khong duoc Hoi
d6ng xét khang cao qua han chap nhan (Bl 216).

Tai phién toa phiic tham:

Nguyén don ba L& Thi Kim T (do 6ng Phan Minh D dai dién) gitt nguyén yéu
cau khoi kién, dé nghi Hoi dong xét xir giit nguyén quyét dinh ctia ban an so tham.

Bi don ba Truong Thi Ngoc B (do 6ng Pham Manh D dai dién) gitr nguyén yéu
cau khang cdo, dé nghi Hoi dong xét xtr tuyén huy hop dong dit coc ngay 22-02-
2019 gifta ba Lé Thi Kim T va ba Truong Thi Ngoc B; cong nhan hop dong dat coc
ngay 22-5-2019 gitra ba L& Thi Kim T va ba Truong Thi Ngoc B; ba B khong tra lai
s6 tién dit coc 1.000.000.000 dong cho ba Lé Thi Kim T do ba T vi pham hop dong.

Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan 6ng Pham Duy V (do 6ng Pham Manh
D dai di¢n) ddng v véi v kién cta bi don va xac nhan: Ong V dong ¥ v6i ndi dung
hop dong dit coc ngay 22-5-2019 va chap nhan thue hién theo ndi dung ba B da thoa
thuan trong hop dong dit coc nay, khong c6 yéu cau gi khac.

Céac duong sy khong thoa thuin dugc véi nhau vé viée giai quyét vu an va
khong bo sung thém tai li¢u, chung cu.

Dai di¢n Vién kiém sat nhdn dan tinh Ba Ria - Viing Tau tham gia phién toa
phat biéu y kien:

- Ve té tung: Tu khi thu 1y vu an theo thu tuc phﬁ,c tham, Tham phan da thuc
hién dung trinh tw, thu tuc theo quy dinh ctua B@ luat t6 tung dan sy. Tai phién toa
hém nay, Ho1 dong xét xtr, Thu ky phién toa ti€n hanh cong khai, ding trinh ty thu
tuc t6 tung. Cac duong sy va nhimg nguoi tham gia t6 tung khac da chap hanh diung
quyén va nghia vu theo quy dinh cia B9 luat t6 tung dan su.

- Vé néi dung: Ca nguyén don va bi don déu c6 16i trong viéc 1am cho hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat khong ky két dugc. Cu thé, ca hai bén da thoa

thuan vé viéc m& con dudng di vao phan dat chuyén nhuong khong r6 rang va khong
thé thyc hién dugc. Vi vy, dé nghi Hoi déng xét xir chip nhan mot phan yéu cau
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khang céo cua bi don, stra ban én S0 tham theo hudng budc bél‘Tru’orng Thi Ngoc B
trd lai cho ba Lé Thi Kim T % s0 tién dat coc 1a 500.000.000 dong.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai li¢u c6 trong ho so vu &n dugc tham tra tai phién toa
va can cu vao két qua tranh luan tai phién toa, Hoi dong xét xir nhéan dinh:

[1] Vé 6 tung:

[1.1] Pon khang cdo cua bi (:IO‘II ndp trong thoi han luat dinh nén duogc chép
nhan xem xét theo thu tuc phuc tham.

[1.2] Tai phién toa, nguyén don, bi don va nguoi co quyén loi, nghia vu lién
quan déu Vang mat nhung da c6 nguoi dai dién hop phap tham gia phién toa; nguoi
lam chimg vang mat nhung da co 101 khai tai ho so vu an. Do vay, Hoi dong xét xtr
can ctt Diéu 296 B luit to tung dan su, xu Vang mat cac duong sy va nguoi lam
ching.

[2] Xét yéu cau khdng cdo bi don ba Truwong Thi Ngoc B:
[2.1] Vé thoi gian ky két Hop dong ddt coc gitta nguyén don va bi don:

Nguyén don cung cip cho Toa an 01 ban chinh Hop dong dit coc ghi ngay 22-
02-2019 (BI 34), con bi don cung cap cho Toa an 01 ban chinh Hop dong dit coc
ghi ngay 22-5-2019 (B1 89). V& co ban, hai hop dong dit coc trén c¢6 ndi dung hoan
toan giéng nhau. Piém khac nhau duy nhat cua 02 ban hop dong dit coc nay 1 tai
Piéu 1 hop ddng dit coc do nguyén don cung cip o ghi ndi dung “Thé cu 100m?”,
con tai Piéu 1 hop dong dat coc do bi don cung cap khong c6 noi dung nay. Trong
qua trinh giai quyét vu an & cap so tham va tai phién toa phuc tham, ca nguyén don,
bi don va ngudi lam chimg Nguyén Thi Thu Y déu thira nhan: 02 ban chinh hop
dong dit coc néu trén déu do ba Nguyén Thi Thu Y viét tay trén mau hop dong co
san vao ngdy 22-5-2019. S& di ban hop dong dit coc ma nguyén don cung cap ghi
ngay 22-02-2019 1a do ba Nguyén Thi Thu Y viét nham. Thyc té, hai bén chi ky duy
nhat 01 hop dong dit coc vao ngay 22-5-2019, ngoai ra khong ky thém hop dong
dit coc nao khac vao ngay 22-02-2019. Vi vay, Hoi dong xét xtr co du can cu két
luan: Mac du 02 ban hop dong dat coc do nguyén don va bi don cung cap co ghi
ngay thang ky hop dong khac nhau, nhung thuc chit ca hai ban hop dong nay déu
dugc 1ap cung ngdy 22-5-2019 va 1a hop dong dit coc duy nhat giita hai bén.

[2.2] Xét tinh hop phdp ciia hop dong ddt coc ngay 22-5-2019:

Hop déng dat coc nay dugc 1ap thanh van ban, co dﬁy du chir ky cua bén dat
coc va bén nhan coc. Nguyén don va bi don déu x4c nhan giao két hop déng hoan
toan tu nguyén, khong trai phap luét va dao dac xa hoi. Quyén sir dung dat cac bén
thoa thuan chuyen nhuong la tai san chung cua ba Truong Thi Ngoc B va 6ng Pham
Duy V (theo Gidy chimg nhan quyén sir dung dat va su thira nhan cua hai nguoi
nay). Mac du trong hop ddng dit coc chi mot minh ba B ky tén nhan coc nhung tai
phién toa phtc thim, 6ng V (do éng D dai dién) xac nhin hoan toan ddng ¥ véi hop



dong dat coc nay. Do vay, hop dong dit coc trén hoan toan hgp phap va lam phat
sinh quyén, nghia vu cho cac bén tham gia giao ket.

[2.3] Vé sé tien ddt coc:

Bi don cho rang mic du trong hop doéng dit coc gh1 sO tién dit coc la
1.000.000.000 dong nhung trén thuc té, nguyén don chi giao cho bi don sb tién
900.000.000 dong, 100.000.000 dong con lai nguyén don giao cho ngudi moi gioi
labaY vaba L. Xet loi khai nay cua bi don khong phu hop voi n6i dung hop dong
dat coc cting nhu 161 khai cua chinh bi don ba B tai cap so tham déu x4c nhan sd tién
dit coc 1a 1.000.000.000 ddng va ba B da nhan sé tién nay. Viéc ba B (1a bén ban)
tra tién hoa hong cho ngudi moi gidi 1a quan hé riéng vé thoa thudn méi gidi. Do do,
du can cir két luan nguyén don di giao cho bi don 1.000.000.000 dong tién dit coc
theo hop dong dit coc ngay 22-5-2019.

[2.4] Xét 16i lam cho hop dong chuyén nhwong quyén sir dung ddt khéng dwoc
giao két:

Nguyén don cho rang 15i lam cho hai bén khong ky dugc hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat 1a do phia bi don khong thyc hién dung cam két trong
hop ddng dit coc, cu thé: Bi don tu ¥ tach phf?ln dat chuyén nhuong thanh 02 thira
riéng trong khi thoa thuan ban dau chi tach thanh 01 thira; bi don khéng tach cho
nguyén don 100m: dat thd cu nhu da cam két; khong mo 16i di chung rong 5m tir
duong cong cong vao phan dat chuyén nhuong va 16i di chung nay phai duoc Nha
nudc cong nhan.

Con bi don cho rang 16i 1am cho hai bén khong ky dugc hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat 1a do nguyén don nhiéu 1an sai hen, con bi don da thyc
hién dung thoa thuan trong hop dong dat coc, cu thé: Pi tach phan dat chuyen
nhuong thanh 02 thira dat nhu nguyén don yéu cau; giam cho nguyén don
500.000.000 dong dé nguyén don tyu lién hé chuyén muc dich dat thd cu; da 1am mot
con dudng rong 5m tir dudng cong cong vao phan dit chuyén nhuong cho nguyén
don, bi don cing da lién h¢ van phong cong chirng dé ky thoa thuan vé con dudng
di chung nay theo yéu cau cua nguyén don nhung cong chimg vién tra 1oi 1a khong
thé ky duoc van ban cong chimg d6. Do vay, bi don khong c6 16i 1am cho hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat khong ky két duoc.

Xét ¥ kién ctia hai bén duong su thi thay:
[2.4.1] Vé viéc phan dit chuyén nhirong dwoc tach thanh 01 thira hay 02 thira:

Nguyén don cho rang khi ky hop dong dat coc da thoa thuén véi bi don chi tach
phan dat chuyén nhuong thanh 01 thira va cap 01 gidy chung nhan quyén sir dung dat.
Con bi don cho rang chinh nguyén don yéu cau ngudi moi gioi la ba L tach thanh 02
thira dat va cap 02 gidy chimg nhan quyén sir dung dat dé dé chuyén nhuong lai. Xét
101 khai ctia hai bén ¢6 sy khac nhau nhung ca hai bén déu khong c6 ching ctr chung
minh cho 101 khai ctia minh. Trong hop dong dat coc ngay 22-5-2019 va trong gidy
viét tay ngay 11-11-2019, cac bén déu khong thoa thuan vé viée tach phan dat chuyén
nhuong thanh 01 thira hay 02 thira. Do vay, viéc bi don tach phan dét chuyen nhuong
thanh 02 thtra dt khong bi coi 1a vi pham théa thuan véi nguyén don vi van da dién
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tich va kich thudc nhu thoa thuan tai hop déng dat coc. Mat khac, viéc bi don tach
thanh 01 thira hay 02 thira dat thi hai bén van c6 thé ky hop dong chuyén nhugng
quyen str dung dét binh thuong, nén day khong phai 1a nguyén nhén lam cho hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat khéng duoc ky két nhu d thoa thuan.

[2.4.2] Vé théa thudn trong phan ddt chuyén nhwong c6 100m: dat thé cu:

Nguyén don khai khi ky hop dong dit coc hai bén da thoa thuan trong dién tich
dat chuyén nhuong c6 100m: dit thd cu, duge ghi 1 trong hop dong dit coc do
nguyén don cung cép (Bl 34). Con bi don phan d6i 10i khai ndy va khing dinh hai
bén hoan toan khong thoa thuan néi dung trén, khi nguyén don dé nghi tach cho
nguyén don 100m: dit thd cu thi bi don khong dong ¥; noi dung “100me ddt tho cu”
c6 tai Piéu 1 cuia hop dong dit coc do nguyén don cung cap 1a do nguyén don ty viét
thém nén bi don khong thira nhan.

Xét, 101 khai néu trén cuia nguyén don phu hop vai 1o1 khai cua nguoi lam chirng
Nguyén Thi Thu Y (Bl 124-125) va ching ctr 12 doan video quay lai cudc néi chuyén
giita ba T va gia dinh ba B do chinh bi don cung cap (Bl 79), trong d6 c6 ndi dung:

“Chi T: ...khi c6 néi véi con la con mua di, A dong y véi con la ngang 50 dai
55 va cho con 100m thé cw diing khéng?

Cé B: bung la cho nhung ma sau dé la con sang ddy con dién vé cho cdi X néi
la bdy gio la, a dién vé cho thang A néi la khéng ldy cai mét 100m thé cu.

Anh A: khéng phai la khéng ldy 100 mét thé cw dy ma la con dwong khéng hop
le...”.

Nhu vay, ba B da thua nhén c6 thoa thuan cho ba T 100m: dat tho cu dang nhu
ba T khai. Loi khai cua ba T cting phu hop voi no1 dung to glay tay dé ngay 11-11-
2019 co thoa thuan “Hen phan tién con lai la ba ty ruéi hen dén ngay 29-11-2019
chéng dii tién va ciing nhau ra céng chirng” (Bl 88). Cac duong sy déu thira nhén 18
ra s6 tién con lai ba T phai tra cho ba B 1a 4 ty dong (nhu trong hop dong dit coc),
nhung do ba B khong thé tach 100m: dat tho cu cho ba T nhu di thoa thuén nén ba
B dong y giam cho ba T 500.000.000 dong dé ba T tu chuyen muc dich dét tho cu.
Vi vay, trong gidy Vlet tay ngay 11-11-2019 hai bén méi thong nhat ghi “phan tzen
con lai la ba ty redi”. Do vdy, di co s& khang dinh giita hai bén c6 thoa thuan vé
viéc ba B phai tach cho ba T 100m: dat thd cu. Tuy nhién, thoa thuin nay 13 mot
thoa thuén khong thé thuc hién dugc do phan dat chuyén nhuong khong c6 canh nao
tiép giap duong giao thong cong cong nén theo quy dinh cua phap luét thi phan dat
chuyén nhuong nay khong thé co dét thd cu. Do nguyén don va bi don cung thoa
thuan mdt no1 dung khong thé thuc hién duoc nén ca hai bén cung co 16i nhu nhau.
Mic du vay, dén ngay 11-11-2019, hai bén da thoa thuan lai vé van dé nay, theo d6
bi don giam gia chuyén nhuong cho nguyén don 500.000.000 déng dé nguyén don
tu lam thu tuc chuyén muc dich su dung dét thod cu. Nhu vay, dén thoi diém ngay
11-11-2019, van dé tach 100m: dat thd cu cho nguyén don da duoc hai bén thoa
thuan xong nén day khong phai 1a nguyén nhan 1am cho hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat khong duogc ky két.

[2.4.3] Vé théa thudn 16i di vao phdn dat chuyén nhwong:



Mic du trong ndi dung hop dong dit coc ngay 22-5-2019, cac bén khong thoa
thuan 18 vé viéc phai c6 16i di tir duong cong cong vao phan dat chuyén nhuong,
nhung trong céac 10i khai tai cap so thim va phién toa phtic thim, ca nguyén don va
bi don déu khai thong nhat: Do phan dat ma bi don thoa thuan chuyén nhugng cho
nguyén don ndm & phia trong cung cta thira dat, khong tiép giap véi duong giao
thong cong cong, nén hai bén c6 thdéa thuan mi¢ng véi nhau vé viéc ba B, ong V
phai mo mot 16i di tir duong giao théng cong cong vao phan dat chuyén nhuong cho
ba T v6i chiéu ngang 5m, ddng thoi hai bén phai dén phong cong ching ky vin ban
thoa thuan dé con dudng di ndy tré thanh 16i di chung vinh vién ma khong bi phia
bi don hoac céac con, chau cua bi don ngan can. biéu nay da dugc hai bén trao doi
trong cudc nodi chuyén do bi don quay video va dugc ghi nhin rd trong td gidy tay
dé ngay 11-11-2019, c6 nodi dung: “Tiép theo gidy 22-5-2019 ... Thdy, c6 Truong
Thi Ngoc B sé lam mét céng chitng vé con duong di vinh vién la dwong di chung,
khong gdy kho khan cho nhitng nguoi khac” (Bl 88).

Nhu vay, théa thuan vé viéc bi don phai m¢& mot con duong di nhu trén la co
that va duoc hai bén xac nhan. Tuy nhién, tai phién toa phuic tham, ca nguyén don
va bi don déu thira nhan sau khi thoa thuan vé con duong di nhu trén, ca hai bén c6
lién hé Van phong cong chimg dé hoi thu tuc 1ap van ban thoéa thuan vé con duong
di chung nhu trén nhung dugc cong ching vién tra 10i 1a khong thé thuc hién duoc.
Sau d6, giita hai bén duong su khong thoa thuan lai vé con dudng di nay dé lam co
so ky két hop dong chuyén nhuong. Pay 1a nguyén nhan chinh 1am cho hgp dong
chuyén nhuong khong duoc giao két.

[2.4.4] Vé thoi han ky hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat:

Tai hop dong dit coc ngay 22-5-2019, hai bén thoa thuan ngay 31-8-2019 s&
dén phong cong chung ky hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat. Tuy nhién,
khi dén ngay 31-8-2019, hai bén khong ra phong cong chimg nhung ca hai bén déu
khong yéu cau huy hop dong hay phat coc ¢ thot diém nay. Pén ngay 11-11-2019,
hai bén tiép tuc gip nhau va thuong luong vé viéc tach dat thd cu va con dudng di
vao dat. Theo no1 dung cudc trao d6i dugc phia bi don quay video lai cling nhu noi
dung to glay viét tay ngay 11-11-2019, thi hai bén di thoa thuan hen lai ngay ky hop
d6ng chuyén nhuong la ngay 29-11-2019. Tuy nhién, do thoa thuan vé con duong
di khong thyc hién dugce nén dén ngay hen 29-11-2019, hai bén khong ky hop dong
chuyén nhugng quyén sir dung dat nhu da thoa thuan. Sau ngay 29-11-2019, hai bén
khong thoa thuan thém moc thoi gian nao khac dé giai quyet dut diém hop dong dat
coc da ky. Sau khi biét ba B chuyén nhugng mot phan 16 dat thoa thuan chuyen
nhuong cho minh, ba T méi lam don khoi kién yéu cau boi thuong sb tién
5.000.000.000 dong Nhu véy, tai moc thoi gian 29-11-2019, hai bén khong ky dugc
hop ddng chuyén nhuong 13 do thoa thuan vé con duong di khong thé thyc hién
dugc, nhung sau d6 ca hai bén khong c6 thoa thuan nao khac dé thao g& vuong mic
vé duong di, khong a an dinh méc thoi gian nao khac dé ky hop dong chuyén nhuong
hay cham dut hop ddng dit coc. Do vay, ca hai bén déu co 13i trong viéc 1am cho
hop ddng chuyén nhuong khong dugc ky két va thuc hién.

[2.5] Vé viéc hity hop dong dit coc:
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Do thoa thuin vé con duong di khong thyc hién dugc nén cac duong su khong
ky hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat nhu da cam két trong hop dong dat
coc. Hién nay, ba B dd chuyén nhuong mot phan dién tich dit trén cho nguoi khéc.
Tai phién toa so tham, nguyén don dé nghi Toa an tuyén hay hop dong dat coc ngay
22-5-2019 va ngay 22-02-2019, bi don ciing dong ¥ hiy hai hop dong dat coc trén.
Do vy, Toa an cip so tham tuyén hury 02 hop dong dit coc trén 1a ding quy dinh
phap luat. Trong don khang cao va tai phién toa phtc tham, dai dién bi don lai dé
nghi huy hop dong dit coc ghi ngay 22-02-2019 va giit nguyén hop dong dit coc
ghi ngay 22-5-2019. Xét yéu cau nay cta bi don 1a khoéng co cin ctt vi hai bén duong
su déu thira nhan hai hop ddng dit coc trén déu duoc ky cung ngay 22-5-2019 va
thue chét 1a mot hop déng dit coc. Do vdy, Toa an khong thé huy mot ban va gitr
nguyén mot ban nhu yéu ciu cla bi don ma phai huy ca hai ban hop ddng nay moi
giai quyét triét dé vu an. Vi vdy, can giit nguyén quyét dinh cta ban 4n so tham vé
nodi dung nay.

[2.6] Vé gidi quyét hdu quda cia viéc hity hop dong dit coc:

Can cr hudng dan tai diém d, muc 1, phén I Nghi quyét s6 01/2003/N Q-HDTP
ngay 16-4-2003 ciia Hoi dong Tham phan Toa 4n nhan dén t6i cao truong hop khong
giao két duoc hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat do 15i ctia ca hai bén thi
khong phat coc. Trong vu 4n nay, ca nguyén don va bi don cung c6 13i trong viéc
thoa thuan vé 16i di chung tu mo nhung lai yéu cau phai duoc Nha nudc cong nhan
va phai qua cong chimg la khong thé thuc hién dugc. Pay chinh la nguyén nhan
chinh dan dén khong thé ky két hop dong chuyen nhuong quyen str dung dat nhu da
thoa thuén trong hop dong dit coc. Do vay, cap S0 tham chap nhan mot phan yéu
cau khoi kién ctia nguyén don, budc bi don tra lai s6 tién dit coc 1.000.000.000 dong
1a hoan toan co can ctr, ding quy dinh cua phap luat. Yéu cau ctia nguyén don vé
viéc budc bi don bdi thudng 4.000.000.000 dong la khong phu hop quy dinh cua
phap luat. An so tham khong chdp nhan yéu cau niy cia nguyen don la hoan toan
c6 can ctr, nguyén don khong khang cao (dung han) ddi v6i quyét dinh nay nén cap
phuc thém khong xem xét lai.

Y kién cua bi don vé viéc nguyén don sai hen nhiéu lan nén phai chiu mat so6
tién dat coc 1a khong co6 can cir nén khong dugce chap nhan.

[2.7] Tt nhing can ctr va phan tich nhu trén, Hoi dong xét xir théng nhat khong
chap nhan yéu cau khang co cua bi don, giit nguyén quyét dinh ctia ban 4n so tham.

[2.8] Quan diém cua dai dién Vién kiém sat vé danh gi4 16i 12 phu hop voi nhan
dinh cua Hoi dong xét xur, nhung dé xuat budc bi don tra lai 72 s ti€n coc 1a khong
c6 can ctir phap luat nén HG1 dong xét xtir khong chap nhan.

[3] Vé én phi dan su so tham: Nguyén don phai chiu 4n phi d6i vai so tién yéu
cau bdi thuong khong dugc chép nhan. Bi don phai chiu &4n phi dan sy khong c6 gia
ngach do yé€u cau huay hop dong dat coc cua nguyén don duoc chap nhan va chiu an
phi dan su c6 gia ngach trén s tién dit coc phai tra cho nguyén don. Cép so thAm
chi budc bi don chiu an phi dan sy khong co gia ngach la khong dung quy dinh tai
Diéu 27 Nghi quyét 326/2016/NQ-UBTVQH14 ngay 30-12-2016 cua Uy ban
Thudng vu Qudc hoi. Tuy nhién, do bi don 14 ngudi cao tudi nén duge mién an phi.
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[4] Vé én phi ddn sy phiic thcfm: Khang céo cua bi don khong duoc chap nhan
nén bi don phai chiu an phi phuc tham, nhung do bi don la nguoi cao tudi nén dugce
mién an phi.

Vi cac 1€ trén;

QUYET PINH:

Cin cir khoan 1 Piéu 308 B9 luat td tung dan su;

Khong chap nhan yéu cau khang cao cua bi don ba Truong Thi Ngoc B, gitr
nguyén quyét dinh ctia ban an so tham:

Ap dung khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Piéu 35, khoan 1 Piéu 39, Piéu 147,
Picu 227, Piéu 228, Biéu 296 B9 luat to tung dan sy nam 2015; Dicu 328, Dicu 427
va Diéu 468 Bo luat dan sy nam 2015; diém d, muc 1, phﬁn I Nghi quyét )
01/2003/NQ-HDTP ngay 16-4-2003 cua Hoi d6ng Tham phan Toa an nhan dan toi
cao; Diéu 26, Biéu 27 va Piéu 29 Nghi quyét 326/2016/NQ-UBTVQH.14 ngay 30-
12-2016 ctia Uy ban Thuong vu Qudc hoi;

Tuyén xu:

Chéap nhan mot phan yéu cau khoi kién cta nguyén don ba Lé Thi Kim T vé
viec “Tranh chdp hop dong dat coc” do1 véi bi don ba Truong Thi Ngoc B.

1. Hiy Hop ddng dit coc ngay 22-02-2019 va ngay 22-5-2019 duoc ky két gitra
ba L& Thi Kim T va ba Truong Thi Ngoc B.

2. Budc ba Truong "l?hi Ngoc B phai tra lai cho ba L& Thi Kim T s tién dit coc
1.000.000.000 (mot ty) dong.

Ké tir ngay ban an, quyet dinh c6 hiéu luc phap luét (461 v6i cac truong hop co
quan thi hanh an c6 quyén chu dong ra quyét dinh thi hanh an) hoic ké tr ngay cé
don yéu cau thi hanh 4n ctia nguoi duoc thi hanh an (d6i voi cac khoan tién phai tra
cho nguo1 duge thi hanh an) cho dén khi thi hanh an xong, bén phai thi hanh an con
phai chiu khoan tién 1ai cua s6 tién con phai thi hanh an theo muc 1ai suat quy dinh
tai khoan 2 Diéu 468 cua B0 luat Dan sy nam 2015.

3. Khong chip nhan yéu cau khéi kién ctia nguyén don ba Lé Thi Kim T doi
v0i bi don ba Truong Thi Ngoc B vé viée yeu cau boi thudng so tién 4.000.000.000
(bon ty) dong do vi pham théa thuan trong hop dong dat coc.

4. An phi dan sy so thim:

Ba Lé Thi Kim T phai chiu an phi dan sy so thém c6 gia ngach la 112.000.000
(mdt tram muo1i hai tri€u) d()l}g, d’u’(.)’C trir vao so tién 56.300.000 dong tam rng an
phi da ndp theo bién lai thu tién s6 0010620 ngay 24-11-2021 cua Chi cyc thi hanh
an dan sy huyén Xuyén Moc, tinh Ba Ria - Viing Tau. Ba T con phai ndp so tién
55.700.000 (n@m muoi ldm tri€u bay trdm ngan) dong.

Mién an phi dan su so tham cho ba Truong Thi Ngoc B.

5. An phi dan su phuc thAm: Mién 4n phi dan su phtic thim cho ba Truong Thi
Ngoc B.
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6. Ban 4n dan su phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngdy tuyén an (28-7-
2023).

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 luat thi
hanh an dén sy thi ngudi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy ¢6
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh an hoic
bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, Diéu 7, 7a, 7b va Diéu 9 Luit
thi hanh an dan sy; Thoi hiéu thi hanh 4n dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30
Luat thi hanh an dan su.

Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh BR-VT; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- S6 Tu phap tinh BR-VT, Pa k)'/)

- TAND H. Xuyén Mgc, tinh BR-VT,;

- VKSND H. Xuyén Mdc, tinh BR-VT,;

- Chi cuc THADS H. Xuyén Mgc, tinh BR-VT;
- Cac duong su;

- Luu: Toa Dan sy, Hb so vu an.

Cao Minh Vy
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