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Bén an sb: 269/2022/DS-ST
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VIV tranh chap hop dong dit coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO CA MAU, TINH CA MAU

- Thanh phin Hpi dong xét xir so' thim gom cé:
Tham phan - Chii toa phién toa: Ba Pham Hong Xuyén
Cdc Hoi tham nhan dan: Ong Nguyén Hoang Kha
Ba V Thi My Linh
- Thu ky phién toa: Ba Ng6 Thi Tham - La Thu ky Toa an nhan dan thanh
pho Ca Mau, tinh Ca Mau.

Ngay 27 thang 9 ndm 2022, tai tru 56 Toa 4n nhan dan thanh phd Ca Mau
xét xu so tham vu an dén sy thu 1y s6 376/2022/TLST-DS ngay 13 thang 7 ndm
2022, theo Quyét dinh dua vy 4n ra xét xur s6 300/2022/QbBXXST-DS ngay 05
thang 9 nam 2022, v¢ viéc “Tranh chap hop dong dat coc” gitra:

- Nguyén don: Ba Nguyén Thuy H; Sinh nim: 1992; Dia chi: 144B, Ly
Thuong K, Khom B, Phuong S, thanh phé C, tinh C. (C6 mit)

- Bi don: Ba Tran Thi O; Sinh nim: 1980; Dia chi: Ap N, xa T, thanh phé C,
tinh C. (C6 mat)

- Ngwoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan: Ong Nguyén Tuan V. Sinh nam:
1991. Pia chi: S6 144B, duong Ly Thuong K, Khom B, Phuong S, tp. C. (Ving
mat)

- Nguoi lam chitng: Ong Truong Van Th, sinh ndm 1955. Pia chi: Ap N, x4
T, thanh phd C (C6 mit).

NOI DUNG VU AN:

* Theo don khoi kién, loi khai trong qua trinh giai quyét vu an va dwoc bo
sung tai phién toa, nguyén don ba Nguyen Thuy H trinh bay: Ngay 16/12/2021 t6i
va chi O c6 thoa thuan va ky hop dong dit coc dé chuyén nhuong quyén st dung
dat véi noi dung 1a “dat giap 16 ngang 16m, dai 35m + top hau 11m + bao luu va
so hitu mit ven song giap 16 ngang 16m” véi téng s tién 1a 520.000.000d. Khi
mua chi O noi dat chi dugc thira ké chua duoc cép giéy chirng nhan. T61 dat coc
trude 1a 60.000.000d, con lai 460.000.000d s& dua du cho chi O khi chi O chuyén
nhuong gidy chii quyén st dung dit trong 60 ngay ké tir ngdy chi O nhdn coc. Sau
d6 khoang cubi thang 02/2022 khi dd qua thdi han 60 ngay néu trén thi chi O bao



v6i toi 1a xin gia han thém do lam gidy cha quyén chua xong, dong thoi lic nay chi
O moi cho toi biét 1a dat khong phai cua chi O ma la dat chi O mua tir mot chu
khac va ban lai cho t6i. T61 cling dong ¥ gia han cho chi O thém 01 thang ntra dé
c6 thé 1am xong gidy chil quyén nhung dén tdn dau thang 6/2022 chi O moi giri
cho t6i hinh chup ctia ban vé tach thira dat ma t6i mua. Sau khi kiém tra cac ranh
gidi ctia dit thi phan ranh giéi top hau dit chi con 1a 10m thay vi theo gidy dit coc
1a 11m. Téi c6 dé nghi chi O lam lai gidy chu quyén theo dung kich thudc ban dau
d3 thoa thudn trong hop dong 1a top hau 11m nhung chi O khong dong y. Toi ¢o
lién hé thoa thuan véi chi O dé yéu cau tra lai tién dat coc hodc giam tién mua dat
do dién tich thiéu 01m so véi thoa thuan dit coc nhung chi O déu khong dong ¥
Viéc thoa thuan chénh léch gia dat gitta anh V va chi O t6i hoan toan khong biét.
T61 chi dung ra thoa thuan va giao tién vé6i chi O, khi d6 chi O né6i dét 1a cta chi O
va thoa thuan chuyén nhuong véi gid 520.000.000d, dat coc trude 1la 60.000.000d.
Hién theo hop dong dd qua han va kich thudc dat khong dung nhu thoa thuan. Do
chi O vi pham hop dong dat coc nén nay to1 yéu cau Toa an giai quyét budc chi
Tran Thi O phai bdi thudng gap 2 lan so tién toi da dat coc 1a 60.000.000d theo
dung hop doéng di thoa thuan ky ngay 16/ 12/2021, voi tong so tién 1a
120.000.000d. Tai phién toa, nguyén don thay d6i yéu cau khoi kién nhu sau: Yéu
cau Toa an tuyén bo Hop dong dit coc vo hiéu, budc chi Tran Thi O tra lai s6 tién
d3 nhan 14 60.000.000d, ngoai ra khong yéu cau gi khac.

* Tai ban tw khai, bién ban ghi loi trinh bay ngay 29/712022 va ngay
05/9/2022 va dwoc b sung tai phién toa, bi don ba Tran Thi O trinh bay: Ngay
16/12/2021 t6i va phia chi H c6 ky Hop dong dat coc nhu chi H trinh bay, tuy
nhién viéc mua béan dét 1a do ba TAm va 6ng V lién h¢ mai moi, toi ¢6 chi ban 1a ba
Poan ban dat v6i gia 37 triéu dong/mét nén t6i dinh mua di ban lai voi gia 38 triéu
ddéng/met dé kiém 101, con 6ng V ban lai cho em dau cta V 1a chi H voi gia 40 triéu
ddng/met. Sau khi thoa thuan xong 6ng V nho bén t6i nhan ludn phan tién ctia éng
V ban dugc hen gap bén chi H xem dat duoc thi chi H dit coc. Bén chi H ¢c6 yéu
cau dit coc phai co trudng ap hodc pho ap thi bén t6i ciing dong y. Do thoa thuan
dugc vo1 bén chi H nén sang ngay 16/12/2021, t61 va chi Poan mdéi thdéa thuan dat
coc dé toi duge chuyén nhuong phan dat trén. Chiéu ngay 16/12/2021 6ng V dan
\% chong chi H vo xem dét thi chi H ¢6 héi toi dt ngang dai bao nhi€u tdi c6 noi
ngang mat tién 1a 16m, dai vo 35m, hau 1a 10m nhung t6i chi tinh 13m ngang thi
dugc bén chi H dong ¥ mua va dén nha pho ap ky hop dong dit coc, ong V 1a
ngudi viét hgp dong xong doc 1én thi bén t61 khong déng y la hdu ngang 10m
nhung 6ng V ghi la 11m, ba Tam c6 yéu cau 6ng V viét lai nhung 6ng V c6 cong
chuyen di gap nén khong c6 viét lai. Khi d6 c6 ong Th va chi Tam ching klen Sau
khi giao tién dit coc 60.000.000d, chi H vé con éng V ¢ lai nhan phan tién ban
dugc chénh l1éch 1a 25 triéu dong tai nha chi Th, ¢6 cha Th va chi Tam nhin thay.
Trong thoi gian 1am gidy to do anh hudng dich bénh, phia ong V va chi H ¢6 nho
bén t6i gidi thiéu ban lai dat véi gia 600 triéu dong. Khoang giita thang 5/2022 khi
s6 da 1am r6i, toi bao H hay thi H néi dé néi véi V, bén V yéu ciu téi cung cap ban
v& va V ldy ban vé& ding 1én mang ban. Khi d0, t6i méi hoi H tinh sau thi H néi
khong ding nhu Hop dong, H khéng mua doi toi phai tra gap doi tién coc. Do thil

2



tuc toi da lam day du, phia H khéng chiu mua nén phai chiu mat tién dat coc. Toi
khong ddng v v6i yéu cau bodi thuong tién coc cua chi H. Tai phién toa, ba O thong
nhat voi nguyén don 1a yéu céu tuyén bd hop dong dit coc vo hiéu va thdng nhét
tra cho ba H s6 tién 60.000.0004.

Tai ban tw khai va Bién ban ghi loi trinh bay cua dwong su ngay 05/9/2022,
duoc b6 sung tai phién toa, nguoi cé quyén loi, nghia vy lién quan la ong Nguyen
Tudn V trinh bay: Thoi gian trude ngay 16/12/2021 toi c6 biét chi O co 16 dat
thudc 4p 5, xd Tan Thanh nhung chua lam gidy chil quyén va c6 nhd ch Truong
Vin Th 1a phé 4p xac nhan dung 1a dat cia chi O. Vi thé toi d3 moi gidi va gisi
thiéu cho chi H mua 16 dét trén véi dién tich theo thoa thuan 1a gidp 10 3m5 ngang
16m, dai 35m, hau top lai 11 mét, dat thudc ép 5, xa Tan Thanh, t61 da do lai thuc
té roi gidi thiéu cho H. Hai bén théng nhit nén di dén ky két hop dong dat coc
ngay 16/12/2021, hop dong dit coc do tdi viét, vé dién tich thoa thuan va thoi gian
thuc hién nhu Hop dong dit coc ngay 16/12/2021 thé hién. Khong co viéc dién tich
ghi sai 13 top hau 10m thanh 11m nhu chi O trinh bay. Sau d6 hét thoi han 60 ngay
1a ngay 16/02/2022, chi O c6 xin gia han thém 30 ngay dé hoan thanh giao so, toi
c6 n6i lai v6i H va duge H dong y. Tuy nhién chi O van khong thuc hién dung thoa
thuan. Pén dau thang 6/2022 chi O méi goi ban vé trich luc ban db dia chinh, theo
d6 phan chiéu dai hau chi 10m (tirc thiéu 01m so véi hop dong dit coc). Ngay sau
khi nhén dugc ban vé tir chi Tam go1 thi théy dién tich khong ding nhu thoéa thuan,
thay viéc mua ban khong sudng sé nén t6i c6 dang 1én mang ban, dinh kiém miéng
dat khac gioi thiéu lai cho H. Viéc toi ding do tu toi dang, H khong biét. Luc d6 H
c6 néi véi t6i 1a dat khong phai ciia chi O nén t6i méi biét. Viéc quyén st dung dét
khong phai 1a sé hitu cua chi O nhung chi O ndéi 1a cua chi va ding ra mua ban
nhén tién dit coc va nhd chi phé ép x4c nhan dat caa chi O va ky chung kién 1a chi
O khong dung va c6 hanh vi Itra gat dé nguoi khac tin tuong giao tién. Do chi O
khong co chu quyén sir dung dat nhung lai dimg ra ky hop dong dit coc dé chuyén
nhuong quyen sir dung dat va khong thuc hién theo hop dong dit coc nén chi O
phai tra lai tién coc va bdi thuong theo Hop dong dit coc da ky. Ddi véi sb tién
25.000.000d toi d& nhan tir chi O 1a tién hoa hong t6i dugc nhan do gidi thiéu mua
ban dat. Toi da gi6i thiéu xong, con viéc khong mua ban dugc 1a do hai bén nén t61
khong dong v tra lai s tién nay.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai liéu c6 trong hd so vu an duoc tham tra tai phién
toa, Hoi dong xét xtr nhan dinh:

[1] Tranh chap gilta nguyén don va bi don dugc xac dinh la tranh chap hop
ddng dit coc dé chuyén nhuong quyén st dung dat d6i v6i phan dat toa lac tai ap
5, xa Téan Thanh, thanh pho Ca Mau, bi don 12 ba Tran Thi O ¢6 noi cu tra tai Ap
5, xd Tan Thanh, thanh phd Ca Mau, tinh Ca Mau nén vu an thudc thim quyén cua
Toa 4n nhan dan thanh phd Ca Mau theo quy dinh tai Diéu 26, Diéu 35, Diéu 39
cua Bo luat TH tung dan su.



[2] Vé su Vang mit ciia duong su: Ong Nguyen Tuén V da dugce triéu tap
hop 18 dén Toa an dé tham gia phién toa xet xur lan thi hai ma ong V van ving mit
khéng rd 1y do nén Hoi dong xét xir tién hanh xét xir vu an vang mit éng V 1a ding
quy dinh tai Diéu 227, Diéu 228 cta Bo luat T6 tung dan sy.

[3] Xét noi dung yéu cau, nguyén don yéu cau ba Tran Thi O tra sb tién coc
1a 60.000.000d va tién phat coc la 60.000.000d theo Hop ddng dit coc tién chuyén
nhuong quyén st dung dat va tai san gin lién VOl dat duoc ky két vao ngay
16/12/2021. Tai phién toa nguyén don thay doi yéu cau khoi kién la yéu cau tuyén
bd hop dong dit coc vo hiéu va budc bi don hoan tra lai sd tién 60.000.000d ngoai
ra khéng yéu cau gi khac. Hoi dong xét xir xét thdy viée thay dbi yéu cau cua
nguyén don khong vuot qua yéu cau khoi kién ban dau nén duge chip nhan.

[4] V& ndi dung tranh chap: Pé dam bao cho viéc giao két va thuc hién hop
d6ng chuyén nhuong quyén st dung dat toa lac tai 4p 5, x4 Tan Thanh, thanh phd
Ca Mau, ngay 16/12/2021, gitra chi Nguyen Thay H va chi Tran Thi O ky két Hop
dong dit coc tién chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gan lién voi dat, c6
su chung kién cua 6ng Truong Van Th 1a Pho truong 4p Ap 5, xd Tan Thanh,
thanh phd Ca Mau.

Xét vé chu thé va noi dung cuia Hop ddng néu trén giita cac bén co day du
nang luc hanh vi dan sy, vi¢c thda thuan 1a hoan toan tu nguyén nén khong trai véi
quy dinh tai Diéu 328 B¢ luat Dan su 2015. Tuy nhién, xét ndi dung vé d6i tuong
ma cac bén hudng téi dé giao két va thuc hién hop dong chuyén nhuong 14 phan
dat toa lac tai 4p 5, xa Tan Thanh, thanh phé Ca Mau thi phan dat nay tai thoi diém
ky két hop dong 1a thudc quyén s dung cia ba Nguyén Kiéu Poan, vao ngiy
16/12/2021 ba O va ba Poan méi chi ky két hop dong dat coc, chua ky két hop
dong chuyen nhuong. Tai thoi diém nay ba Poan ciing chua dugc cap gidy ching
nhan quyén st dung dat, dén ngay 19/7/2022 ba Poan moi duge cap quyen su
dung dat the hién tai G1ay chimg nhéan quyén st dung dat quyen sO hitru nha ¢ va
tai san gan lién v&i dat s DG 545395, thira sb 441, to ban dd sb 5, dién tich
446,4m2 dat trong cdy 1au nam. Nhu vdy, do tai thoi diém ba O va ba H thoa thuan
giao dich dat coc thi thira dat néu trén ba O chua duoc cip Giéy chimg nhan va
chua duogc quyen str dung dat nén hai bén khong xac dinh duogc sb thua, dién tich,
loai dat chuyén nhuong va khi thoa thuan dién tich khéng xac dinh chinh xac do
dai cac canh nhu ban v& dia chinh thé hién nén khi co quan c6 thAm quyén cip gidy
chtmg nhan c6 su chénh 1éch vé sd do so véi hop dong va thoi gian thyc hién thu
tuc tach gidy chimg nhan khéng dam bao theo thoa thuan, dan dén tranh chép giita
céc bén va cac bén khong thuc hién duoc viée ky két hop dong chuyén nhuong.

Ba H cho rang khi giao dich dit coc ba O néi dat do ba ngoai ba O dé lai nén
chua 1am gidy chtng nhan; d6i v6i ba O thi cho rang khi giao dich dit coc ¢6 noi
“dat 1 cua ba chi ban ldy tién chénh léch kiém 10i”. Xét cac bén trinh bay khong
thong nhat va cing khong c6 chung ctr gi ching minh, tuy nhién ca hai déu xac
dinh tai thot diém dit coc 1a ngay 16/12/2021 va cho dén thoi diém xét xir, ba O
van chua duogc so hitu quyén sir dung dat néu trén, van dé nay duoc cac bén thira
nhan nén khong phai chimg minh. Do ba O chwa dugc sé hitu quyén sir dung dat
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nhung céc bén lai thoa thuin chuyén nhuong va dit coc dé thuc hién chuyén
nhuong quyén st dung dét 1a trai voi quy dinh tai khoan 1 Diéu 168, khoan 1 Piéu
188 va khoan 1 Piéu 191 Luat Dat dai nim 2013, thudc truong hop quy dinh tai
Diéu 123 B6 luit Dan sy ndm 2015 nén Hop dong dat coc ngay 16/12/2021 gitra
cac bén bi vo hiéu. Tai phién toa, nguyén don yéu cau tuyén bo hop dong vo hiéu,
budc bi don c6 trach nhiém hoan tra lai cho nguyén don s6 tién 60. 000.000d ngoai
ra khong c6 yéu cau gi khac va bi don ciing théng nhat v6i yéu cau cia nguyén
don. Nhu phan tich trén, hop déng bi v6 hiéu nén yéu cau cta nguyén don 1a c6 co
s& chap nhan,

Qua trinh giai quyét vu 4n cac duong su khong co yéu cau do dac, thim
dinh, dinh gia ph?ln dat. Do nhan dinh cic bén tranh chép vé hop déng dat coc,
chua tién hanh ky két va thuc hién hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat,
hop déng dat coc bi vo hiéu, ba O hoan tra lai tién d3 nhan nhu nhan dinh trén nén
khong can thiét phai tién hanh do dac, tham dinh, va dinh gia phan dat.

[5] P6i voi s6 tién 25.000.000d ong Nguyén Tudn V da nhan, qué trinh giai
quyét vu an ba O c6 dat ra yéu cau truong hop bude ba phai tra tién dat coc thi ba
yéu cau ong V phai tra lai s6 tién nay; ba H xac dinh khi thoa thuan dat coc ba O 1a
nguoi truc tiép ky hop ddng va nhan tién nén ba O co trach nhiém, con viée thoa
thuan giira ba O va ong V ba hoan toan khong biét. Pbi vdi ong V xac dinh sb tién
6ng nhan 1a tién mai méi chd ba H va ba O giao dich mua ban nén khong dong y
tra. Xét théiy viéc giao dich dat coc la thoa thuéan gitra ba H va ba O, ba O 1a nguoi
true tiép nhan sb tién 60.000.000d tir ba H, do giao dich bi vo hiéu nén ba O phai
co nghia vu tra lai s6 tién dd nhan cho ba H. Con viée giao nhan s6 tién néu trén 1a
thoa thuan riéng giira ba O va ong V. Do d6 Hoi dong xét xir khong dit ra xem xét.

[6] Vé an phi: Bi don phai chiu 4n phi khong c6 gia ngach va an phi co gia
ngach theo quy dinh.

Vi cac lé trén,

QUYET DPINH:

~ Can cir khoan 3 Piéu 26, diém a khoan 1 Piéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39,

biéu 147, 186, 227, 228, 273 cta Bo luat To tung dan su;

Ap dung cac Bicu 122, Piéu 123, 131, 328 B¢ luat Déan sy; Dicu 168, 188,
191 Luat Dét dai nam 2013;

Ap dung Bicu 26, 27 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 quy dinh vé mirc
thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va I¢ phi Toa an.

Tuyén xu:

1. Chap nhan yéu cau khoi kién ciia ba Nguyén Thily H. Tuyén bd Hop dong
dat coc ngay 16/12/2021 gitta ba Nguyén Thay H va ba Tran Thi O la vo hiéu.

Budc ba Tran Thi O c6 nghia vu hoan tra cho ba Nguyén Thuy H s6 tién la
60.000.000 dong.

Ké tir ngay ba Nguyén Thity H ¢6 don yéu cau thi hanh dan, ba Tran Thi O
khong tw nguyén thi hanh xong, thi phai tra thém khoan ldi phat sinh theo muc ldi
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sudt quy dinh tai khoan 2 Piéu 468 ciia Bé ludt Dan sw nam 2015 twong ung voi s6
tién va thoi gian chdm thi hanh.

2. An phi dan su so tham:

Ba Tran Thi O phai chiu an phi khong c6 gia ngach 1a 300.000 ddng va an
phi c6 gia ngach 1a 3.000.000 dong (chua ndp).

Ba Nguyén Thuy H khong phai chiu. Ba H da du ndp sd tién tam tmg an phi
la 3.000.000 dong theo bién lai thu s6 0001715 ngay 12/7/2022 tai Chi cuc Thi
hanh an dan sy thanh phé Ca Mau duoc nhan lai.

Truong hop ban an dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Ludt Thi hanh dan
dan si thi nguoi dwoc thi hanh dan dan sy, ngwoi phdi thi hanh dn déan sw cé quyén
thoa thudn thi hanh dn, quyén yéu cau thi hanh dn, ti nQuyén thi hanh dn hodc bi
cuong ché thi hanh dn theo quy dinh tai cdac diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Ludt Thi hanh
an dan su; thot hiéu thi hanh an dwoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Lugt thi
hanh an dan su.

Ba H, ba O c6 quyen khang cao ban an trong thoi han 15 ngay ké tir ngay
tuyén an. Ong V c¢6 quyén khang cao ban an ké tir ngdy nhan duogc ban an hoic
ngay ban an duoc niém yét.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh Ca Mau; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND thanh pho Ca Mau;

- Chi cuc THADS thanh phd Ca Mau;
- Cac duong su;

- Ho so vu an;

- Luu.

Pham Hong Xuyén



THANH VIEN HQI PONG XET XU THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
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