TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
7 HUYEN XM Poc 1ap - Tu do - Hanh phiic
TINH BA RIA-VOUNG TAU

Ban 4n sb: 62/2022/DS-ST.
Ngay: 22/8/2022. ‘
V/v “Tranh chap hop dong dat

2

cocC
NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN XM

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

Thdam phan — Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Kim Thao.

Cdc Hoi tham nhén dan:

1. Ong Pao Danh Tuét.

2. Ba Ngo Thi Quédc Thanh.

- Thuw ky phién toa: Ba Nguyén Thi Lé Hang — Thu ky toa an nhan dan
huyén XM, tinh Ba Ria — Viing Tau.

Dai dién vién kiém sdt nhin din huyén XM tham gia phién toa: Ba
Pham Thi Lé Thuy — Kiém sat vién.

Ngay 22 thang 8 nam 2022 tai Toa an nhén dan huyén XM xeét xtr so thén}
cong khai vy an thu ly so 198/2021/TLST- DS ngay 27 thang 12 ndm 2021 vé
“Tranh chap hgp dong dat coc” theo quyét dinh dua vy an ra xét xur so
66/2022/QbXXST — DS ngay 29 thang 7 nam 2022 gitra cac duong su:

Nguyén don: Ba Lé Thi M, sinh nam: 1970 (C6 mat).

Dia chi: Ap NT, x& XM, huyén XM, tinh Ba Ria - Viing Tau.

Bi don. Ong Pham Vi T, sinh ndm: 1992 (C6 mat).

Pia chi: Ap NT, x& XM, huyén XM, tinh B Ria - Viing Tau.

Nguoi c6 quyén loi va nghia vu lién quan:

- Ong Hoang H, sinh nam: 1972 (C6 mit).

Dia chi: Ap NT, x4 XM, huyén XM, tinh Ba Ria - Viing Tau.

- Ba Hoang Thi T, sinh nam: 1993 (C6 mat).

Pia chi: Ap NT, x& XM, huyén XM, tinh Ba Ria - Viing Tau.

- Ong Pham Van T, sinh nam: 1970 va ba Nguyén Thi C, sinh nam: 1969
(Ong T, ba C c6 mat).

Pia chi: Ap NT, x& XM, huyén XM, tinh B Ria - Viing Tau.

Nguwoi lam chung:

Ong L& Hoai P, sinh nam: 1990 (Ving mit).

Pia chi: Ap NT, x& XM, huyén XM, tinh Ba Ria -Viing Tau.
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NOI DUNG VU AN:

Nguyén don ba Lé Thi M trinh bay:

Vao ngay 23/6/2021 qua gioi thiéu cua ba Huynh Thi T ba M duoc biét Ong
Pham Vu T dang can sang nhuong mot thira dat va tai san trén dit. BA M c6 dén
gip 6ng T dé ban bac thoa thuan véi nhau vé gia ca dé chuyén nhuong. Vao
khoang 10 gio, ngay 23 thang 6 nim 2021 ba M dong ¥ nhan chuyén nhuong
thira dat sb 941 to ban d6 s6 10 ap NT, x4 XM véi dién tich 1a 1.978,8m? ¢6 01
cin nha cip 4 trén dat voi gia 1a 2.950.000. 000d (Hai ty chin tram ndm muoi
triéu dong). Ba M ¢6 1am hop ddng dit coc tién chuyén nhuong quyén st dung
dat va tai san gan hen v6i dat, voi hinh thirc thanh toan 1an 01 ngay 23/6/2021
cho dng T véi s6 tién 13 300.000.000d (Ba trdm triéu dong), 1an 02 khi ra cong
ching ba M s& thanh toan dii sd tién con lai 2.650.000.000d cho 6ng T. Ba M da
giao cho 6ng T s tién 300.000.000d bang hinh thirc chuyén khoan qua tai khoan
cua ong T.

Hop dong ngay 23/6/2021 1a do 6ng Lé Hoai P viét vao nhiing 6 tréng co
nguoi 1am chimg 13 ba Huynh Thi T. Ngoai ra luc ky hop dong dit coc con ¢o
cha, me ctia 6ng T va cha me¢ vg ctia 6ng T, ba M khong 15 ho tén.

Khi ba M 1am hop dong dat coc voi ong T thi dat cua 6ng T da duoc Nha
nuéc cap gidy ching nhan quyén sir dung dat tén Pham Vi Tuan, ba M dugc
xem ban chinh, nhung sau khi ky hop dong dat coc thi 6ng T mang di chinh 1y
lai va khi ndo viéc chinh 1y lai hoan tat 6ng T s& bao cho ba M biét, tir ngay bao
dén ngay ba M giao tiép sb tién con lai 1a 30 ngay, khong thoa thuin bao bang
hinh thirc nao. Tuy nhién, vao khoang 19 gio, ngay 29/11/2021 6ng T c6 dién
thoai cho ba M bao la ngay mai tirc ngay 30/11/2021 hai bén phai ra Van phong
Cong chimg hoan tat thi tuc chuyen nhuong, ba M ¢6 xin éng T 1ui lai cho ba M
10 ngay dé ba M xoay so tién nhung 6ng T khong dong y, 0ng T c6 ndi voi ba
M ngay mai néu khong ra cong chimg thi ba M s& mat tién coc va 6ng T yéu cau
huy hop dong.

Cling noéi thém, trudc day cha, me ctia 6ng T la ba C va éng T ¢o6 dién thoai
cho ba M bao 1a c6 s6 do cach do (cach ngay 6ng T goi dién bao vé viée co sb
do cho ba M blet) ciing khoang gan 01 thang (cu thé ngay nao ba M khong nho),
nhung luc nay tién ba M da cho ngudi khac mugn nén ba M khong co tién dé
giao, hon nita hop dong dat coc ngay 23/6/2021 la ba M ky két voi dng T, nén
viéc cha, me¢ Ong T bao vé viéc €0 s0 do ba M khong biét nhu thé nao nén ba M
chua thyuc hién tiép viéc giao tién, ba M c6 yéu cau ong T cho gia han thém 10
ngay nita nhung 6ng T khong dong y. Ong T cho rang: cha me cua Ong T da
thay 6ng T béo cho ba M trudc 01 thang nhung ba M khong giao tiép so tién con
lai nén ba M khong thyuc hién dung hop dong ngay 23/6/2021 nén mét coc.

Tu ngay dat coc dén ngay 29/11/2021 6ng T m&i bao cho ba M vé viéc co
sO d6 va yéu cdu giao tién vao ngdy hom sau 30/11/2021, trudc ngay
29/11/2021, 6ng T khong hé bao cho ba M. Hién tai dién tich dat 1. 978,8m2 thira
941, to ban d6 s6 10 6ng T van 1a ngudi quan 1y si dung.

Tai don khoi kién ba M yéu cau 6ng Pham Vii T tiép tuc hop dong chuyén
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nhuong ddi voi thira dat s6 941, to ban d6 sd 10 (méi 1a thira 17, to ban d6 68)
x& XM véi dién tich 1a 1.978,8m? trén dat c6 01 cin nha cip 4, ba M s& giao du
s6 tién con lai 2.650.000.000d cho 6ng T theo nhu hop ddng dit coc hai bén ky
vo1 nhau ngay 23/6/2021.

Nay ba M thay dbi yéu cau khdi kién nhu sau: BA M yéu cau Toa an budc
ong Pham Vi T phai tra lai cho ba M s6 tién dit coc 300.000.000d (Ba trdim
triéu dong) ma 6ng T da nhan. Ba M khong yéu cau phat coc. P6i véi hop dong
dat coc ngay 23/6/2021 thi ba M yéu cau hiy.

Bi don ong Pham Vi T trinh bay:

Ong T khong c6 mdi quan hé v6i ba M éng T chi 1 nguoi mua ban dat voi
ba M. Vao ngay 23/6/2021 6ng T va ba M co thoa thuan chuyén nhuong dién
tich dat 1.978,8m? thira 941, to ban do6 sé 10 (méi 1a thira 17, to ban do 68) véi
gia 2.950.000.000d, dat ltc nay da ¢ gidy ching nhan QSD dét mang tén Pham
Vii Tuan va Hoang Thi Thity. Do nha nudc da do lai dat va yéu cau cap doi moi,
mdi duoc sang tén nén ngay 23/6/2021 6ng T ¢6 dua cho ba M xem ban chinh
gidy ching nhan QSD dat, sau d6 thi mdi mang di 1am thu tuc cap ddi. Theo
thoa thuén tai hop dong dat coc ngay 23/6/2021 thi ba M s& giao cho 6ng T sb
tién 300.000.000d, sb tién con lai 2.650.000.000d ba M sé& giao 01 thang tinh tir
ngdy 6ng T duoc cdp ddi s6 méi. Vi du: ngay 28/9/2021 éng T c6 sb thi
28/10/2021 ba M phai giao s6 tién con lai cho 6ng T, 6ng T s& lam hop dong
chuyén nhuong dat cho ba M. Trong hop ddng ngay 23/6/2021 c¢6 thoa thuan
“khi c6 s0 do bén ban bao 30 ngay dé bén mua cong ching” nghia 1a ké tir ngay
co s0 bén ban s€ bao cho bén mua trong thoi han 01 thang dé bén mua chuan bj
tién va giao tién nhu vi dy 6ng T vira néu. Khi ky hop dong dit coc ngay
23/6/2021 thi ¢6 6ng T, ba M, ba Huynh Thi T ky tén vao gidy ngoai ra con co
nhitng ngudi lam chimg khac nhu 6ng Phong, ba T, me ong T - ba Nguyén Thi
C,chadng T - 6ng Pham Van T, cha vo 0ng T - tén Hoang Cong Khéanh, sinh
nam 1960. DPia chi: KP. Xo6m Rﬁy, TT. Phuéc Buu, huyén XM, tinh Ba Ria —
Viing Tau. Lac nay, 6ng T c6 noi mléng dat dtmg tén hai vo chéng la dimg tén
ddm ong T, ba C, nén moi quyén quyét dinh 6ng T va ba T diéu dong ¥ theo
quyét dinh cua 6ng T va ba C”, viéc ndy khong c6 van ban tai liéu gi ching
minh chi néi bang miéng véi nhau va c6 nhitng ngudi lam chfmg nhu trén.

Khoang tu ngay 27/9/2021 dén ngay 29/9/2021 thi c6 s6 (6ng T khong nhd
chinh xac ngay co so) thi me ong T 1a ba Nguyén Thi C da goi dién bao cho ba
M, yéu cau ba M chuan bi giao tién trong thdi han 01 thang.

Do 6ng T 1a nguoi ding tén trén dat dum ba me 6ng T, nén me ong T 1&
nguoi goi bdo cho ba M, hon nira viéc ba C bao cho ba M dugce su dong y clia
VO chong ong T. Vame 0ng T ciing bao cho ba Huynh Thi T 1a nguoi méi gisi
biét viéc nay dé thong bao cho ba M va ong Phong chuan bi tién cong chimg.
Ong T va ba T chi n6i bang miéng voi ba C khong c6 tai liéu chimg ctr gi ching
minh cho viéc ndy. Sau khi ba C béo cho ba M biét ngay 29/10/2021 phai giao
s6 tién con lai thi ba M dong y. Pén ngay 28/10/2021 thi dng Phong c6 goi dién
thoai cho 6ng T xin phép hen coc lai 01 thang tic tir ngay 29/10/2021 dén ngay
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29/11/2021 (du’orng lich) (diéu nay duoc thé hién qua file ghi &m Ong T da nop
cho toa 4an) do 6ng Phong, ba M da cho mugn hét tién nén khong co tién dé giao
vao ngay 29/10/2021, 6ng T dong ¥.

Ngay 28/11/2021 ba M, éng Phong c¢6 dén nha gip ba C (lic nay 6ng T
khong c6 ¢ nha) va dng Phong ¢6 goi dién cho 6ng T xin hen coc thém 10 ngay
(thé hién qua file ghi am va hinh anh cudc goi) nhu’ng ong T khong df)ng y. Dén
ngay 29/11/2021 gia dinh 6ng T gom: ong T, ong T, ong Khéanh dén truc tiép
nha ba M, ong Phong yéu cau thyc hién tiép viéc giao tién dé chuyén nhuong
dat nhu hal bén da thoa thuan theo hop dong ngay 23/6/2021 nhung ba M khdng
thuc hién ma hen ra Toa do ba M cho rang c6 xin hen thém 10 ngay nhung van
dé nay Ong T va 6ng T khong dong y. Sau d6 hai bén khong thoa thuan thém van
dé gi. Pat nay khong phai caa 6ng T, 6ng T ciing khong 1am gidy iy quyén cho
ong T giao dich véi ba M, 6ng Phong, nhung éng T va vo 6ng T cing dong ¥
viéc nay. Ngay ky hop dong moi nguoi hai bén déu déng y. Ong T va ba T chi
n6i bang miéng voi 6ng T khong co tai lidu chimg ¢t gi ching minh cho viée
nay. Vi day la ba me ong T. Dién tich dat 1.978,8m? thira 941, to ban dd sb 10
(moi 1a thira 17, to ban do 68) x4 XM hién ong T 1a nguoi quan ly st dung, ong
T chua ban cho ai, trén déat c6 01 ccan nha cép 4 va co cay trong trén dat 13 cay
nhan va cay bo khoang 05 nam tudi. Tir ngay co s6 dén ngay 29/11/2021 thi dng
T khdng bao cho ba M blet vé viée c6 s0 ma chi c6 me dng T —ba C va cha dng
T —6ng T bao cho ba M vé viéc c6 s6 nhu dng T d3 trinh bay trén. Tir sau ngay
29/11/2021 thi hai bén khong thoa thuan thém vén dé gi. Ong T da nhéan coc clia
ba M s6 tién 300.000.000d qua chuyén khoan nhu ba M trinh bay.

Ngoai hop dong ngay 23/6/2021 va cac file ghi 4m, ban chup cudc dién
thoai tin nhan qua zalo, qua dién thoai thi 6ng T va ba M khong con thoa thuan
thém van ban, tai li¢u chimg clr nao khac.

Nay ba M yéu cau Ong T tra lai sb tién coc 1a 300.000.000d (Ba tram triéu
dong) thi ong T khong dong ¥ vi ba M 1a ngudi 1am sai hop dong nén ba M phai
mat coc. DPbi v6i yéu cau hiy hop dong dit coc ngay 23/6/2021 ctia ba M thi
6ng T dong .

Nguoi c6 quyén loi va nghia vu lién quan 6ng Hoang H trinh bay:

Ong H 1a chdng cua ba M, ngoai tén Huong con cé tén goi khac 1a Phong.
Ong H théng nhét véi 10i trinh bay cua ba M, sé tién 300.000.000d ma ba M da
giao cho ong T la tién chung cua vo chéng 6ng H. Nay ong H théng nhat vGi
vige thay d6i yéu cau khoi kién ciia ba M 1a yéu cau ong Pham Vu T tra lai 5O
tién coc 300.000. OOOd ma Ong T da nhan va khong yéu cau phat coc.

Nguoi c6 quyén loi va nghia vu lién quan ba Hoang Thi T trinh bay:

Ba T 1a vo cta 6ng T, viéc dat coc gitta ba M, va ong T ba T c6 biét, ba T
¢ chimg kién, dng T c6 nhan s6 tién 300.000.000d tir ba M. Ba T dong ¥ véi
toan bo 15i trinh bay trén cta 6ng T ba T khong bo sung gi thém, ba T khdng
ddng y voi yéu cau cia ba M.

Nguoi ¢é quyén loi va nghia vu lién quan éng Pham Vin T Va ba Nguyén
Thi C,do ong T dai dién trinh bay:
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Ong T la cha va ba C 1a me cua 6ng T con voi ba M thi 6ng T khong co
mdi quan hé gi. Vao ngay 23/6/2021 vo chéng 6ng T, ong T va ba M cé thoa
thuan chuyén nhuong dién tich dat 1.978,8m? thira 941 to ban d6 s6 10 (méi 1a
thira 17, to ban dd 68) véi gia 2.950.000.000d, dat lac nay dad co gidy ching
nhan QSD dat mang tén Pham Vi Tuén va Hoang Thi Thity. Do nha nudc di do
lai d4t va yéu cau cip d6i moi moi dugc sang tén nén ngay 23/6/2021, Tuén co
dua cho ba M xem ban chinh gidy chung nhan QSD dét, sau d6 thi méi mang di
lam thu tuc cap doi. Theo thoa thuan tai hop dong dat coc ngay 23/6/2021 thi ba
M s& giao cho Tuén s tién 300.000.000d s6 tién con lai 2.650.000.000d ba M s&
giao 01 thang tinh tir ngdy duoc cap doi s6 mdi. Trong hop dong ngay 23/6/2021
c6 thoa thuan “khi c6 so dé bén ban bao 30 ngay dé bén mua cong ching” nghia
1a ké tur ngay co s6 bén ban s€ bao cho bén mua trong thoi han 01 thang dé bén
mua chun bj tién va giao tién. Khi ky hop ddng dit coc ngay 23/6/2021 thi co
Tuén, ba M ba Huynh Thi T ky tén vao gidy, ngoai ra con co nhung nguoi khac
nhu vo chong 6ng T, chong ba M tén Phong, chau Minh (tén gi ong T khong
biét ten), cha vo Tuan - tén Hoang Cong Khanh. Luc giao dich Tuan c6 noi
“Tuén 1a nguoi ky hd cho ba me chéau, con giao dich 1a do ba me chau giao dich
v6i ¢o6 Minh”, viéc nay Tuan chi noi béng miéng chur khong lam gidy to gi va co
nhimg nguoi lam ching nhu trén. Trong hop dong dit coc khong cé thoa thuan
cu thé ai s& la nguoi bao vé viée co giay chung nhan QSD dat. Pén ngay
15/10/2021 thi ¢6 gidy ching nhan quyén sir dung dat thi ba C 1a nguoi goi dién
b&o cho ba Huynh Thi T (vi ba T 1a nguoi lam co dat trong vu nay) cling trong
ngay 15/10/2021 thi ba C ¢6 goi cho ba M bao phai giao tién trong 01 thang, thi
ba M néi rang ba M cho ngudi ta muon tién chwa 1dy duoc nén ba M hen tir tir
ba M chay tién. Pén 30 ngay sau tic ngay 15/11/2021, ké tir ngay 15/11/2021
thi 6ng Phong (Huong) c6 hen 6ng T vai lan va kéo dai dén ngay 29/11/2021,
sau d6 6ng H xin cho thém thoi han 10 ngay nhung 6ng T khong dong y. Ong T
chi 14 nguoi dimg tén ho va ky ho nén moi giao dich Tuin da néi véi ba M 12 ba
C va 6ng T 1a ngudi dung ra giao dich véi ba M nén khi c6 so ba C da béo cho
ba T, va sau d6 ba C ciing goi dién truc tiép bao cho ba M chuan bi tién va ra
cong chu’ng Ong T va ba C khong duoc su oy quyén gi tir 6ng T ma chi néi
bang miéng nhu phan trinh bay trén. Vo chong ong T hen ba M ngay 29/11/2021
dé tra sb tién con lai va ra cong ching, nhung dén ngay nay thi 6ng Phong lai
goi cho 6ng T xin khat thém 10 ngay nhung ong T khong dong y, 0ng T noi 6ng
Phong (Huong) néi chuyén véi vo con 0ng T (Chinh, Tuan) vi ong T khéng
dong ¥ nira. Tur khi ¢6 s6 do dén khi xay ra tranh chip, Tuin khong bao cho ba
M lan nao, chi co ba C la nguoi bao. Nhu:ng file ghi 4m va tin nhian ma Tuén
cung cap cho Toa én la ding, do 0ng T va ba C giao dich v6i ba M, dng Phong
(Huong) vé viéc giao s tién con lai va ra cong chung. Dién tich dat ma Minh va
Tuén dit coc thi hién nay vo chong 6ng T 13 ngudi quan 1y st dung, Tuin va vo
1a Hoang Thi Thuy khong quan 1y sir dung; v chong ng T dang & trén dat nay,
dat cling chua ban cho ai, trén dat c6 01 can nha cap 4 va c6 cay trong trén dat 1a
cdy nhin va cay bo khoang 06 nam tudi. Ngoai hop dong ngay 23/6/2021 va céc
file ghi am, ban chup cudc dién thoai tin nhén qua zalo, qua dién thoai thi vo
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chdéng 6ng T va ba M khong con thoa thuan thém vin ban, tai liéu chimg ctr nao
khéc.

Nay ba M yéu cau Tuan phai tra s tién coc dd nhan 13 300.000.000d thi
6ng T khong dong y. Vi ba M 13 nguoi 1am sai hgp dong nén ba M phai bi mat
coc.

Ngueoi ¢é quyén loi va nghia vy lién quan ba Nguyén Thi C trinh bay: Ba C
théng nhat véi 101 trinh bay cua 6ng T. Ba C khong bd sung gi thém.

Phat biéu quan diém cia Kiém sdt vién:

Viéc tuan theo phép luat t6 tung trong qua trinh giai quyét vu an cia Tham
phan, Hoi dong xét xtr va Thu ky 1a dung theo quy dinh cua B luat t6 tung dan
su. Nguyén don da thuc hién dung quyén va nghia vu cia minh. Ong T, ba T,
6ng T, ba C vang mat trong mot so lan Toa an triéu tap khong ly do la chua thuc
hién dung quy dinh tai Piéu 70, 72, 73 cua Bo luat T tung dan sy. Nguoi lam
ching vang miat khong 1y do 1a chua thyc hién dung quy dinh tai Diéu 77, 78
ctia Bo luat T6 tung dan su. V& thoi han chuan bi xét xu: Ngay 27/12/2021 Toa
an thu 1y vu 4n, ngay 29/7/2022 ban hanh quyét dinh dua vu an ra xét xtr 14 chua
thuc hién ding quy dinh tai Diéu 203 B¢ luat Dan sy, Toa &n can rat kinh
nghiém.

V& noi dung: Viéc cha me 6ng T bdo cho ba M vé viée ¢ sd 1a co that
nhung lai khong dung vai thoa thuan duge ky két giita 6ng T, ba M vi bén bén
trong hop dong 13 “6ng Pham Vii T”, bén mua “ba Lé Thi M. Nhu vay 6ng T
chua thyc hién ding noi dung thoa thuan trong hop doéng dit coc “khi ¢é s6 do
bén ban bdo 30 ngay dé bén mua céng chimng”. Vi vy, hién nay cic bén khong
tiép tuc thue hién hop dong do 16i phat sinh trong thyc hién hop dong ma 101 nay
thudc vé phia 6ng T vi 6ng T khong truc tiép thong bao vé ndi dung duoc cap sO
d6 méi theo thoa thuan cho ba M biét. Do d6 ba M khai kién yéu cau hiy bo
hop ddng dit coc va budce dng T tra lai s6 tién nhan coc 300.000.000 dong cho
vo chong ba M 13 ¢6 can cir chap nhan theo quy dinh tai Diéu 328 Bo luat dan
su 2015.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi xem xét cac chimg cw, tai liéu c6 trong hd so vu an duoc tham tra
tai phién tda va cin clr vao két qua tranh luan tai phién toa, Hoi dong xét xir
nhan dinh:

[1] V& t6 tung:

Vé quan hé phap luat: Pay 1a vu an yéu cau tra lai tién coc theo hop déng
dat coc gitra nguyén don ba Lé Thi M va bi don 6ng Pham Vi T, do vay xac
dinh day 1a tranh chap dan su, vé quan hé tranh chép 1a “Tranh chap hop dong
dat coc”.

Vé tham quyén giai quyét ciia Toa an: Bi don ng Pham Vii T ¢6 noi cu tra
tai huyén XM, tinh Ba Ria — Viing Tau. Vi vay, can cur vao Diéu 26, diém a
khoan 1 DPiéu 35 va diém a khoan 1 Diéu 39 cta Bo luat to tung dan sy, vu an
néu trén thudc tham quyén giai quyét ciia Toa an nhan dan huyén XM, tinh Ba



Ria — Viing Tau.

V& su vang mat cua duong sy: Trong qua trinh tham gia t tung nguoi lam
chung 6ng Lé Hoai P Vang mat, tuy nhién viéc vang mit ctiia nguoi lam chung
khong anh hudng dén két qua xét xir ciia Toa an. Can cir vao khoan 2 Piéu 229
Bo luat t6 tung dan sy, Hoi dong xét xur tién hanh xét x{r vang mat nguoi lam
chting noi trén.

Qua trinh Tda an giai quyét vu an, bad M co thay d6i yéu cau khoi kién:
Theo don khoi kién ba M yéu céu ong T tiép tuc thuc hién hop ddng dat coc
ngay 23/6/2021 d6i voi thira dat 50 941, to ban do s6 10 (moi 1a thira 17, to ban
d6 68) x4 XM va ba M sé& tlep tuc tra hét s tién con lai nhu thoa thuan ngay
23/6/2021. Nay ba M yéu cau 6ng T tra lai cho ba M sb tién dit coc 1a
300.000.000 dong, ba M khong yéu cau phat coc. Ddi véi hop dong dit coc
ngay 23/6/2021 thi ba M yéu cau huy. Xét viéc thay doi yéu cau khoi kién cia
ba M 14 khong vuot qua pham vi khoi kién ban dau.

[2] Vé noi dung

[2.1] Xét vé hinh thtrc va ndi dung hop dong dat coc: “Hop dong dat coc
tién chuyén nhugng quyén sir dung dat va tai san gan hen v6i dat” dé ngay
23/6/2021 vira dugc danh may vira dugc viét tay trén nén gidy A4, khong cong
chtng ching thuc tai co quan c6 thim quyén nhung c6 chit ky ciia 6ng Pham Vi
T, ba Lé Thi M va ngudi lam chting ba Huynh Thi T. Viéc giao két hop dong
dat coc 1a tu nguyén, khong bi ép budc va dam bao vé mit hinh thic. Tai thoi
diém ky hop dong dit coc nay, 6ng T va ba M déu c6 du nang luc hanh vi dan
su, ndi dung thoa thuan ghi nhan trong hop dong nay khong trai phap luat va dao
dtc xa hoi. Mic du, hop dong dit coc ngdy 23/6/2021 chi co6 6ng T va ba M ky
tén, 6ng H 1a chong ba M khéng ky vao hop dbng dat coc vo1 tu cach 1a bén dat
coc, con ba T 1a vg 6ng T khong ky vao hop dong dat coc véi tu cach 1a bén
nhan dét coc. Tuy nhién, ca ong H va ba T déu thira nhan co biét viéc dat coc
chuyén nhuong quyén st dung dat doi véi thira 941 (thtra méi 1 thira 17) nhung
khong co ¥ kién phan dbi, nén viéc 6ng H va ba T khong ky tén vao hop dong
dit coc ngay 23/6/2021 ciing khong lam anh hudéng dén diéu kién cé hiéu luc
ctia hop dong dit coc. Vi vay, viéc ba M va 6ng T ky hop dong dit coc ngay
23/6/2021 1a hoan toan hop phap va hop dong nay c6 hiéu luc, lam phat sinh
quyén va nghia vu cho cac bén tham gia theo quy dinh tai Piéu 117, Piéu 119
cua B0 luat dan su.

[2.2] Xét vé 16i lam cho cdc bén khéng giao két dwoc hop dong chuyén
nhirong quyén sir dung dat:

Theo 10i trinh bay cua cac bén va dbi chiéu véi noi dung “Hop dong dat
coc tién chuyén nhuong quyén str dung dat va tai san gan lién v&i dat” dé ngay
23/6/2021 thi cac bén thoa thuan viéc giao nhan tién dé nhan chuyen nhuong
dién tich dat 1.978,8m? thtra dat 941, t& ban dd sb 10 (mdi 1a thira 17, to ban d6
68) xa XM, huyén XM, tinh Ba Ria - Viing Tau, vdi gla 14 2.950.000.000d (Hai
ty chin trim nim muoi triéu déng) lic nay dat da co gidy chimg nhan quyen su
dung dit mang tén Pham Vii T va Hoang Thi T nhung can phai cip d6i s6 méi
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thi cac bén mai tién hanh cong chiung hop dong chuyén nhugng quyén sir dung
dat. Tai hop dong dat coc ngay 23/6/2021 hai bén thoa thuén phuong thirc thanh
toan va diéu kién thanh toan nhu sau:

“Lan 1: Ngay 23/6/2021 so tién 300.000.000 VND

Lan 2: Ngay.../.../2021 ra céng chitng...

Lan 3: Trong vong ... ngay, ké tir ngay.../.../20... dén ngay .../.../20... Hai
bén sé ra phong cong chirng ky hop dong chuyén nhwong QSDD. Sau khi ky hop
dong chuyén nhwong OSDP bén B phdi thanh todn cho bén A la: Sé tién
2.650.000.000 VNP (hai ti sdu trdm ndm muwoi triéu dong)...

Cdc diéu khodn théa thudn khac: Nha gan lién, trén dat, dat bao tranh
chdp, bao quy hoach. Khi ¢6 sé6 dé bén ban bdo 30 ngay dé bén mua céng
chung...”

Va trén thuc té, bA M va 6ng T di giao nhan sb tién dit coc lan 1 1a
300.000.000 dong ding nhu thoa thuan trén, diéu nay da duoc duong sy xac
nhan tai phién toa cling nhu trong qua trinh Toa 4n giai quyét vu an.

Pén thoi han giao nhan so tién con lai 2.650.000.000 (Hai ti sau trim nim
muoi triéu) dong, do khong théng nhat vé viée ai 1a nguoi bao ¢o sé do va ngay
phai giao sb tién con lai nén hai bén khong thyc hién theo dung noi dung da thoa
thuan tai hop dong dit coc trén, cu thé:

Ba M cho ring: Tir ngay c6 s6 do dén ngay cac bén thoa thuan giao tién 1a
ngay 30/11/2021 thi 6ng T chi bao cho ba M ¢6 01 ngay tirc ngay 29/11/2021 dé
ba M chuan bi so tién con lai ra Van phong cong chimg hoan tat thi tuc chuyén
nhuong, ba M ¢6 xin dng T 1ui lai 10 ngay dé ba M xoay so tién nhung 6ng T
khéng ddng y. Ba M ciing thira nhin trude d6 cha, me cta 6ng T 1a ba C va 6ng
T ¢6 dién thoai cho ba M bao 14 ¢6 so do cach d6 (cach ngay 6ng T goi dién bao
vé viéc c6 s6 do cho ba M biét) ciing khoang gan 01 thang (cu thé ngay nao ba
M khong nhd), nhung lac nay tién ba M da cho nguoi khac muon nén ba M
khéng co tién dé giao. Hon nita, hop ddng dat coc ngay 23/6/2021 1a ba M ky
két v6i 6ng T, nén viéc ba C va 6ng T bao vé viée c6 sd do, ba M khong biét
nhu thé nao nén ba M chua thyc hién tiép viéc giao tién.

Ong T cho rang: Khoang thoi glan tu ngay 27/9/2021 dén ngay 29/9/2021
thi c6 s0 do, me 6ng T la ba C da goi dién cho ba M, yéu cau ba M chuan bi giao
tién trong thoi han 01 thang. Ong T 1a ngu’(n dung tén trén dat dum ba me ong T
la ba C va 6ng T, nén ba C la ngudi goi bao cho ba M, hon nira viéc ba C, bao
cho ba M dugc sy uy quyén ciing nhu dong ¥ cia vo chong ong T, hen ngay
29/11/2021 ba M phai ra van phong cong chimg giao hét s6 tién con lai. Pén
ngay 28/11/2021 ba M va dng Phong (Huong) c6 dén nha gip ba C (lGc nay dng
T khong c6 ¢ nha) va ong Phong c6 goi dién cho 0ng T xin hen coc thém 10
ngay nhung 6ng T khong ddng y. Dén ngay 29/11/2021 gia dinh 6ng T gom:
Ong T,0ng T, ong Khanh (cha vg cia ong T) dén truc tlep nha ba M, dng Phong
yéu cau thuc hién tiép viéc giao tién dé chuyén nhuong dat nhu hai bén da thoa
thuan ngay 23/6/2021 nhung ba M khéng dong .
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Xét, hop dong dat coc ngay 23/6/2021, hai bén khong thoéa thuén cu thé vé
viéc ai 14 nguoi bao c6 s6 d6 nhung lai thé hién “Khi ¢é s6 do bén ban bdo 30
ngay dé bén mua céng chimg”’ va theo hop dong dit coc ngay 23/6/2021 thi muc
“]1. DAI DIEN BEN BAN (BEN A): Ong (ba) Pham Vii Tuén... 2. DAI DIEN
BEN MUA (BEN B): Ong (ba) Lé Thi Minh...”. Do d6, “bén ban” 1a 6ng Pham
Vi T va “bén mua” la ba “Pham Thi Minh”; trong vu an nay tir khi c6 s6 do (sau
khi d3 cap ddi) thi ba C (me cua dng T) 1a ngudi bao cho ba M, déu nay phu hop
v6i 101 trinh bay cua ba M, 0ng T ciing nhu ba C, 0ng T, cling nhu nhitng tai
liéu, ching cr ma cac bén cung cap cho Toa an. Viéc ba C bao cho ba M ve viéc
co s0 la chua dugce sy uy quyén cua ong T, 6ng T cho rang viéc nay dugc Ong T
iy quyén va dong ¥ bang miéng va ba M ciing ddng ¥ van dé nay, nhung 6ng T
khong co tai liu, chimg ctr gi ching minh, hon nira ba C, ciing khong phai la
“bén ban” trong hop dong dat coc ngay 23/6/2021. Sau d6 hai bén co thoa thuan
vé viéc gia han thém vé viéc giao sb tién con lai giita bd M, 6ng Phong (Huong)
véi ong T, ba C thi viéc nay 6ng Phong, ba C, 6ng T ciing khong phai 1a “bén
ban” va “bén mua” theo giao két tai hop dong dat coc ngay 23/6/2021. Mat
khac, ong T cling thira nhén tr ngay co s6 do dén ngay 29/11/2021 (ngay thoa
thuan ky hop dong chuyén nhuong) thi 6ng T khong truc tiép bdo cho ba M vé
viée c6 s6 do, ma nguoi bao 1a ba C. Do do, 16i dan dén viéc khong thong nhat
dugc ngay ky hop dong chuyén nhuong quyen st dung dat nay la do phia dng T.
Vi vay, viéc ba M khong ra cong chimg dé giao tiép sb tién con lai va ky két hop
d6ng khong phai do 16i cuia ba M.

[2.3] Xét yéu cdu ciia ba M vé viéc budc 6ng T phdi tra sé tién dat coc
300.000.000 dong.

Nhu da phan tich trén, do “bén mua” ba M khong dugc “bén ban” éng T
truc tiép bao 30 ngay ké tir ngay c6 s6 do dé bén mua chuan bj sb tién con lai ra
cong ching, ma nguoi béo 1a nhitng chil thé khong cé tén trong hop dong dat
coc ngay 23/6/2021 va nhimg nguoi nay ctng khong duogc uy quyen tur ong T
nén ba M khong c6 16i trong viéc lam cho hop déng chuyén nhuong khong giao
két dugc ma 16i thude vé ong T. Mat khac, ca hai bén cling da thong nhat hiy
hop dong dit coc da ky két nén viéc ba M yéu cau 6ng T tra lai s tién dat coc 1a
hoan toan c6 can cu va phu hop quy dinh tai Piéu 328 Bo luat dan su. Do vay,
Hoi dong xét XU chap nhan yéu cau khai kién cua nguyén don, budc 6ng T phai
tra cho ba M sd tién dit coc 1a 300.000.000 dong

[2.4] Vé viéc phat coc: Do ba M khong yéu cau phat coc dbi vai ong T nén
Hoi dong xét xir khong xem xét.

[3] V& an phi dan su so thim: Yéu cau khoi kién cua ba M duogc chip nhan
nén 6ng T phai chiu an phi dan sy so tham khong c6 gia ngach 1a 300.000d theo
quy dinh tai Diéu 27 ‘Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua
Uy ban thuong vu Quéc hdi, quy dinh vé an phi, 18 phi toa an.

[4] V& quyén khang cao: Cac duong sy duoc quyén khang céo theo quy
dinh cua phap luat.
Vi cac lé trén;
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QUYET DINH:

Cin clr vao Diéu 26, Diéu 35, Diéu 39, Diéu 147, Diéu 229, Diéu 273 cla
B0 luat t6 tung dan su;

Cin clr vao Diéu 117, Dicu 119, Diéu 328, Khoan 2 Diéu 468 ciia Bo luat
dan sy nam 2015.

Can ctr vao Diéu 26, Diéu 27 Nghi quyét sd 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 caa Uy ban Thuong vu Qubc hoi quy dinh vé murc thu, mién, giam,
thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va 1€ phi Toa an.

Tuyén xu:

Chép nhan yéu cau khai kién ctia ba Lé Thi M dbi véi 6ng Pham Vil T vé
viéc “Tranh chap hop dong dit coc”.

1. Huy “Hop dong dit coc tién chuyén nhugng quyen stt dung dat va tai
san gan lién voi dat” ngay 23 thang 6 nam 2021 duoc ky két giita ba Lé Thi M
va 6ng Pham Vi T.

2. Buoc 6ng Pham Vi T phai tra lai cho ba Lé Thi M sb tién dit coc
300.000.000 (Ba tram triéu) déng

Ké tir ngay ban dn, quyét dinh c6 hi¢u lyc phap ludt (doi véi cdc truong
hop co quan thi hanh dn co quyén chii déng ra quyét dinh thi hanh dan) hodc ké
tir ngdy c¢é don yéu cau thi hanh dn ciia ngwoi dwoc thi hanh dn (d6i véi cdc
khodn tién phdi tra cho ngwoi dwoc thi hanh dn) cho dén khi thi hanh dn xong,
bén phdi thi hanh dn con phdi chiu khodn tién 1di ciia sé tién con phdi thi hanh
an theo mirc ldi sudt quy dinh tai khodn 2 Pieu 468 ciia Bé ludt Dén sw nam
2015.

3. An phi dan su so tham:

Ba Lé Thi M khong phai ndp va duoc hoan tra lai s6 tién tam tng an phi ba
M d3 ndp 12 300.000 (Ba trim nghin) dong theo bién lai thu tam Gmg an phi, 1&
phi Toa an s6 0010725 ngay 23/12/2021 caa Chi cuc Thi hanh an Dan su huyén
XM, tinh Ba Ria — Viing Tau.

Ong Pham Vii T phai ndp sb tién an phi khong cé gia ngach 1a 300.000d
(Ba tram nghin dong).

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 luat
thi hanh an déan sy thi nguoi dugce thi hanh an dan sw, nguoi phai thi hanh an dan
su ¢6 quyén théa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi
hanh an hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Piéu 6, Piéu 7, 7a,
7b va Diéu 9 Luat thi hanh an dan su; Thoi hiéu thi hanh an duoc thuc hién theo
quy dinh tai Diéu 30 Luat thi hanh an dan su.

4. Vé quyén khang cdo: DBuong sy ¢6 mat duoc quyen khang cdo ban an
trong han 15 (Muoi 1am) ngay ké tur ngay tuyén an dé yéu cau Toa an nhan dan
tinh Ba Ria — Viing Tau xét xir phuc tham.

Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU'SO THAM
- TAND tinh Ba Ria —Viing Tau; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
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- VKSND huyén XM;

- Chi cuc THADS huyén XM;
- Cac duong sy;

- Luu.

Nguyén Thi Kim Thio



