TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THI XA HOA THANH Poc lap - Tw do - Hanh phiic
TINH TAY NINH

Ban 4n s6: 155/2022/DSST
Ngay: 27 —12—2022

Vv “Tranh chdp hop dong
dat coc”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THI XA HOA THANH, TiNH TAY NINH

- Thanh phan Hgi déng xét xi so' tham gém co:
Thdam phdan — Chii toa phién toa: Ba LAm Thi Nguyén;
Cdc Hoi tham nhén dan: Ong Vo Quang Truyén
Ba Do Thi My Hanh

- Thw ky phién toa: Ba Dinh Thi Hién — Thu ky Toa an nhan dan thi xa
Hoa Thanh, tinh Tay Ninh.

- Dai dién Vién kiém sdt nhin dén thi xd Hoa Thanh tham gia phién toa:
Ba Tran Kim Hong, Kiém sat vién.

Ngay 27 thang 12 nam 2022, tai tru s¢ Toa an nhan dan thi xa Hoa Thanh,
tinh Tay Ninh dua ra xét xtr so tham cong khai vu an thu 1y s6 190/2022/TLST-
DS ngay 07 thang 10 nam 2022 vé “Tranh chap hop dong dit coc” theo Quyét
dinh dua vy 4n ra xét xir s6 172/2022/QDST-DS ngay 07 thang 12 nam 2022, giita
cac duong su:

Nguyén don: Anh Nguyén Minh T, sinh nim 1979. Dia chi: S6 202, ap T, xa
TT, thi xa Hoa Thanh, tinh Tay Ninh. C6 mat.

Bi don: Anh Phung Nhut M, sinh nim 1978; dia chi: S6 56, ap N, xa TP,
thi xa Hoa Thanh, Tay Ninh. Vang mat

Nguoi dai dién theo uy quyén cta bi don: Chi Dwong Thi Kiéu Ng, sinh
ndm 1983. bia chi: To 4, ap TT, xa ThT, huyén T Bién, tinh Tay Ninh. (theo van
ban uy quyén ngay 15/10/2022). C6 mat

NOI DUNG VU KIEN:



Theo don khéi kién ngay 24/8/2022 va trong qua trinh gidi quyét vu an,
nguyén don anh Nguyén Minh T trinh bay:

Thong qua gidi thiéu ciia ngudi moi gidi dat 1a anh Nguyén Hiru B thi anh
T biét anh Phung Nhyt M dang ban phan dat toa lac tai ap Trudng Luu, xa Truong
Pong, thi xa Hoa Thanh. Sau d6 anh T truc tiép gip anh M thoa thuan chuyén
nhuwong phan dit c6 dién tich khoang hon 3.000m” (hon 3 cong). Anh M dua gidy
d4t ban chinh cho anh T xem, trong gidy dét dién tich 12 5.000m?, anh M néi dang
tach gidy ban cho ngudi khac hon 1.000m?, con lai bao nhiéu thi ban cho ban cho
anh T biy nhiéu, anh T dong ¥ mua véi gia 740.000.000 dong/l coéng, ngay
25/5/2022 anh T dit coc cho anh M 200.000.000 dong (hai trim triéu dong), viéc
dat coc giita hai bén c6 lam hop dong. Hop dong dit coc hai bén thoa thuan ngay
25/5/2022 anh T dat coc 200.000.000 dong, ngdy 25/6/2022 dat coc 800.000.000
dong, lan thir 3 khi ra s6 cong chimg du tién (60 ngay ké tir ngay 25/6/2022).
Trong hop dong dit coc anh M cam két “trudong hop bén A khong cung cap giay
to lién quan vé thira dat, hay thua dat bi tranh chéap, quy hoach hoidc doi y khong
ban thi phai boi thuong gap . ...1an sb tién dit coc ma bén B d3 dit coc”. Ngay
31/5/2022 qua tim hiéu anh T phét hién phan dat anh M chuyén nhuong cho anh T
da bi Nha nude quy hoach, anh T lién h¢ anh M dé doi lai tién coc thi anh M
khong d6ng y. Do d6 anh T khdi kién yéu cau anh M c6 nghia vu tra lai cho anh T
50 tién 200.000.000 dong da dit coc vao ngay 25/5/2022. Tai phién toa anh T yéu
cau anh M tra cho anh T 175.000.000 dong.

Nguoi dai di¢n theo 1y quyén ciia bi don — chi Dwong Thi Kiéu Ng trinh
bay: Do c6 nhu cau ban dat, thong qua ngudi moi gioi la anh Nguyen Htru B thi
anh T c6 dén giap anh M thoa thuan vé viéc chuyén nhuong phan dat ciia anh M 1
cht so hitu. Lic xem dat anh M c6 giao 01 gidy ching nhan quyén st dung dat
ban photo cho anh T va anh B xem, anh M ciing c6 néi v6i anh T vé viéc anh M
nghe noi dat co quy hoach nén anh M méi ban voi gia 740.000.000 dong/1 cong
dat, anh T noi dat quy hoach cling mua, sau d6 anh T tu test dat nhung anh khéng
cOy klen gl ma dong ¥ mua voi gia anh M dua ra. Phan dat anh M c6 di¢n tich
5000m? nhung dang tach ban cho chi V& Thi Thanh H hon 1000m?, con lai hon
3000m?, do bao nhiéu tinh by nhiéu nén khi 1am hop dong dit coc anh M c6 ghi
dién tich tam khoang 3.200m?.

Ngay 25/5/2022 anh T ¢6 dit coc cho anh M 200.000.000 dong, anh T hen
ngay 25/6/2022 s& dat coc thém 800.000.000 dong nhung anh T khong dén dé tiép
tuc thyc hién viée dat coc trén ma dan may nguoi xam minh dén nha anh M doi lai
tién dat coc vi cho rang dat quy hoach. Anh T khéi kién yéu cau anh M tra lai
200.000.000 dong da dat coc ngay 25/5/2022 anh M khong dong ¥ vi anh M van
dong y thuc hién hop dong chuyén nhuong quyén si dung dat cho hai bén da ky
két, néu anh T khong dong y mua thi méat coc. Gidy dt ciia anh M dugc cép lai
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vao ngay 30/11/2022 véi dién tich 3.261m* hién nay anh M dang git, khong cim
cb, thé chap cho to chirc, c4 nhan nao.

Kiém sat vién dai dién Vién kiém sat nhan dan thi xa Hoa Thanh trinh bay:

- V& viéc tuan theo phap luat td tung caa Tham phan, Hoi dong xét xir va
Thu ky: Tham phan thu Iy vu an, thu thap chimg cr dam bao dung quy dinh vé
thoi han, ndi dung, tham quyén theo Bo luat T tung dan sy. HO1 déng xét xur thuc
hién dung trinh tu, thu tuc ddi vai phién toa so tham dan su; Thu ky thyc hi¢n
ding theo quy dinh cta phép luat.

V& noi dung:

Dé nghi Hoi dong xét xtr chip nhén yéu cau khai kién cua Nguyén Minh T,
huy hop dong dit coc ngay 25/5/2022 giita anh Nguyén M T véi anh Phung Nhut
M. Ghi nhan anh T yéu cau anh M ¢6 nghia vu tra lai cho anh T 175.000.000 dong
da nhan coc. Dé nghi Ho1 déng xét xur budc anh M c6 nghia vu tra cho anh T
175.000.000 dong d3 nhén coc.

Vé an phi: Tinh 4n phi theo quy dinh.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién civu cdc tai liéu, chitng cir ¢é trong hé so vu dn dwoc tham

tra tai phién toa va y kién ciia Vién kiém sat, Hoi dc;ng xét xw nhan dinh:
[1] V& t6 tung:
[1.1] Vé quan hé phap luat tranh chap va thAm quyén giai quyét vu an:

Nguyén don va bi don ki hop dong dit coc dé dam bao cho viéc thuc hién
cong ching hop déng chuyén nhuong quyén st dung dat, qua trinh thuc hién hop
dong dit coc thi phét sinh tranh chap. Do vay xac dinh quan hé tranh chap trong
vu 4n 14 “tranh chap hop dong dat coc” theo quy dinh tai Piéu 328 B luat Dan sy.

[2] Vé ndi dung vu an: Thira dat s6 136, to ban d6 1, dién tich 5000m?, toa
lac tai 4p N, xa TP, thi xa Hoa Thanh thudc quyén sir dung cta anh Phung Nhu’t
M, anh M da tach thira chuyen nhuong cho chi V6 Thi Thanh Ha 1 739m?, thua
moi s6 317, dién tich con lai 3.261m?. Ngay 25/5/2022 anh M ky hop déng dat
coc v6i anh T dé chuyén nhuong cho anh T thira dat néi trén véi gia 740.000.000
d6ng/1000m®. Cung ngay anh T da dit coc sb tién 200.000.000 dong cho anh M
dé dam bao giao két hop dong. Theo thoa thuan ngay 25/6/2022 anh T sé& dit coc
thém 800.000.000 dong, sau 60 ngay khi ra s6 cong chimg s& chong du tién. Qué
trinh thuc hién hop ddng, anh T phat hién dién tich dat chuyén nhuong bi quy
hoach nén yéu cau anh M tra lai tién coc nhung khong duoc anh M chép thuan,
dan dén phat sinh tranh chap.

[3] Xét Hop dong dat coc dé ngay 25/5/2022 thay rang, cac bén ky két hop
déng dat coc co dﬁy du nang lyc hanh vi dan sy va trén co s¢ tu nguyén, tu do

cam két thoa thudn, c6 1ap thanh vin ban, ndi dung cua Hop dong dit coc ngay
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25/5/2022 ¢6 gia tri phap 1y nén khéng bi vo hiéu, nhung qua trinh giao két dé
thue hién hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat cac bén di vi pham nghiém
trong nghia vu cua giao két hop dong. Cu thé:

[3.2] - Vé phia nguyén don, cin clr theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 49 cia
Luat Pat dai nim 2013 quy dinh: “Trwong hop quy hoach sir dung dat da dwoc
cong bé ma chiea cé ké hoach sir dung dat hang ndm cia cdp huyén thi nguoi sir
dung ddt dwoc tiép tuc sit dung va thwc hién cac quyén ciia ngwoi sir dung dat
theo quy dinh cia phdp ludt” va Diéu 167 cia Luat dit dai 2013 quy dinh:
“Nguoi sir dung dat dwoe thuc hién cdc quyén chuyén déi, chuyén nhwong, cho
thué, cho thué lai, thira ké, tdng cho, thé chdp gdp von quyén sir dung ddt theo quy
dinh ciia phdp ludt...”. Anh T cho rang dat bi quy hoach nén khong tiép tuc nhan
chuyén nhuong 1a vi pham théa thuan cua hop déng dat coc ma hai bén da ky két.
Tai cong van sé 1439/UBND ngay 01/12/2022 cta Uy ban nhin dan Thi xa Hoa
Thanh xac dinh phﬁn dat thura s6 136, to ban dd 1, toa lac tai ép N, xa TD, thi xa
Hoa Thanh ké hoach str dung dat naim 2022: Dat thuong mai dich vu (TMD): Du
an khu du lich sinh thai Truong Pong. Hién tai dia phuong chua c6 chu truong
trién khai thuc hién du an trén, chi s dung chu str dung dat duoc thuc hién céc
quyén theo quy dinh cta phap luat nhung khong duoc xay dung mdi nha &, cong
trinh, tréng cay lau nam, néu nguoi st dung d4t c¢6 nhu cau cai tao, stra chita nha
&, cong trinh hién c6 thi phai dugc co quan Nha nudc co thim quyén cho phép
theo quy dinh cta phap luat. TUy vao timg trudng hop cu thé, chu sir dung dat
duoc xem xét boi thuong, hd trg khi nha nude thu hoi dat thyc hién dy an theo
quy dinh cta phap luat. Thira dat s6 136 (thira méi 317) c6 mot phan dién tich bi
quy hoach theo Quyét dinh 3749/QD-UBND ngay 30/12/2021 ctia Uy ban nhan
dan tinh Tay Ninh nhung qué trinh thuc hién hop dong dit coc Uy ban nhan dén
chua c6 chu truong thuc hién du 4n; do vay, cac bén van duoc quyén chuyén
nhuong quyén sir dung dit theo quy dinh cta phap luat.

[3.3] - Vé phia bi don, anh M van c6 mot phan 181, cu thé: dién tich dat
chuyén nhuong c¢6 01 phan bi quy hoach nhung anh M khéng cung cép thong tin
nay cho anh T biét 1a vi pham quy dinh tai khoan 1 Piéu 39 cua Luét Kinh doanh
bat dong san nim 2014 vé nghia vu ciia bén chuyén nhuong quyén sir dung dat
trong viéc cung cap thong tin quyén st dung dat “Cung cdp théng tin day di,
trung thiee vé quyén sir dung ddt va chiu trach nhiém vé théng tin cung cap”. Anh
M cho rang c6 néi miéng v6i anh T biét phan dat chuyén nhuong cho anh M bi
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quy hoach nhung khong cung cip dugc chimg cr ching M, mit khac trong hop
ddng dit coc ngay 25/5/2022 anh M van c¢6 cam két “truong hop bén A (bén ban)
khong cung cap gidy to lién quan vé thira dat, hay thira dat bi tranh chép, quy
hoach hodc d6i y khong ban thi phai bdi thuong gip ...... lan s6 tién ma bén B da
dat coc”.

[3.4] Do vay, c6 can ctir xac dinh hop déng dit coc dé dam bao giao két
hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat gitra anh T v6i anh M khong thuc
hién duoc 1a do 16i ctia hai bén. Cac bén khong thoa thuan duoc viée tiép tuc
thue hién giao két hop dong; anh T yéu cau hiy bo hop ddng dit coc, tai phién
tda anh T yéu cau anh M tra cho anh T 175.000.000 dong 14 co cén ci.

[4] Dé nghi cta dai dién Vién kiém sat nhan dan thi x3 Hoa Thanh tai phién
toa 1a phu hop nén Hoi dong xét xir chap nhan.

[5] V& an phi dan sy so thim: Yéu cau khoi kién cta nguyén don duoc
chap nhan nén anh M phai chiu an phi dan sy so thim theo quy dinh ciia phap
luat.

Vi cac € trén,

QUYET PINH

Cin ctr Diéu 328, Didu 423, 427 clia B luat dan sy nam 2015; Khoan 2
Piéu 49; Dicu 167 Lut dat dai nam 2013; khoan 1 Biéu 39 cta Lut Kinh doanh
bat dong san nim 2014; Piéu 26 cua Nghi quyét so: 326/2016/UBTVQH 14 ngay
30-12-2016 cta Uy ban thuong vu Qubc hoi quy dinh vé murc thu, mién, giam,
thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va I¢ phi Toa an;

Tuyén xur:

1. Chap nhan yéu cau khoi kién ctia anh Nguyén M T v6i anh Phung Nhut
M vé “Tranh chap hop dong dit coc”.

- Hay bo Hop dong dat coc dé ngay 25/5/2022 dbi véi thira sb 136 (thta
méi 317), t& ban d6 1, dién tich 3.261m? toa lac tai ap N, xa TD, thi xi Hoa
Thanh dugc ky két gitta bén dat coc 1a anh Nguyén Minh T va bén nhan coc 13
anh Phung Nhyt M.

Budc anh Phung Nhut M c¢6 nghia vy tra cho anh Nguyén M T so tién
175.000.000 ( mét tram bay muoi lam triéu) dong.

Ké tir ngay Ban an c6 hiéu luc phap luat (d6i voi cac truong hop co quan thi
hanh &n c6 quyén chi dong ra quyét dinh thi hanh &n) hoac ké tir ngay c6 don yéu
cau thi hanh an cta nguoi duoc thi hanh an (ddi véi cac khoan tién phai tra cho
nguoi duoc thi hanh an) cho dén khi thi hanh &n xong, tat ca cac khoan tién, hang
thang bén phai thi hanh &n con phai chiu khoan tién 13i cua s tién con phai thi
hanh an theo muc 14i suat quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 Bo luat dan sy nim
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2015.

2. V& an phi dan sy so tham:

Anh Phung Nhut M phai chiu 8.750.000 (tdm tri¢u bay trdm nadm muoi
nghin) déng an phi.

Anh Nguyén Minh T khong phai chiu 4n phi dan sy so tham, hoan tra cho
anh T 5.000.000 (nam triéu) dong an phi di ndp theo bién lai thu sé 0020997
ngay 07/10/2022 cta Chi cuc Thi hanh an dan sy thi xa Hoa Thanh, tinh Tay
Ninh.

3. Céac duong su c¢6 quyén 1am don khang cdo trong thoi han 15 ké tir ngay
tuyén &n. Puong sy vang mit tai phién toa dugc quyén khang cdo 1én Toa 4n nhan
dan tinh T4y Ninh trong thoi han 15 ngay ké tir ngdy nhan dugc ban an hodc ban
an dugc tong dat hop 18.

4. Trudng hop quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi
hanh an dan su thi nguo1 dugce thi hanh an dan sy, ngudi phai thi hanh an dan su
c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh an
hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh
an dan sy; thoi hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat thi
hanh an dan su.

Noi nhan: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh Ty Ninh; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Tay Ninh; (da ky)
- VKSND Thj xa Hoa Thanh;
- Chi cuc THADS Thi xa Hoa
Thanh;
- Cac duong su;
- Luu.
Lam Thi Nguyén






