TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH QUANG TRI Poc Lap - Tu do - Hanh phic

Ban an s6:  14/2023/DSPT
Ngay: 08/02/2023
V/v tranh chap Hop dong
dat coc.
NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TiNH QUANG TRI

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

Tham phdn - Chii toa phién tod: Ong Lé Vin Luat;
Cac Tham phan: Ba Nguyén Thi Thu Ha;
Ong Lé Thiét Hung.

- Thu ky phién toa: Ong Tran Trung Thanh — Thu ky Chinh Toa an nhan dan
tinh Quang Tr1.

- Dai di¢n Vign kiém sdt nhin déan tinh Qudng Tri tham gia phién toa: Ba
Nguyén Thi Tra Linh - Kiém sat vién.

Ngay 08 thang 02 nam 2023, tai Hoi truong xét xir - Toa an nhan dan tinh
Quang Tri, xét x&r phuc thim cong khai vu an dan sy thu 1y sé 71/2022/TLPT-DS
ngay 26/12/2022 vé viéc: “Tranh chdp hop dong ddt coc”.

Do ban an dan sy so thim s6 44/2022/DSST ngay 30 thang 9 nam 2022 cua Toa
an nhan dan thanh phé D bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir phiic tham sb: 03/2023/QD-PT ngay 17
thang 01 nam 2023 giira cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Phan B4 T

Noi BPKHKTT: X6m bong X, xa Giang Son D, huy¢n D, tinh Ngh¢ An;

Chd ¢ hién nay: Khu phd N, phudng M, thanh phd P, tinh Quang Tri, vang mit.

Ngueoi dai dién theo ity quyén ciia nguyén don: Ba Ta Thi Phuong Th;

Pja chi: Khu phd N, phuong M, thanh phé D, tinh Quang Tri (Vin ban uy
quyén 1ap ngay 08/9/2022), c6 mit.

2. Bi don: Ong Nguyén Phuc Nh, sinh nam 1987

bia chi: Thon Phuong H, xa Hai B, huyén H, tinh Quang Tri.

Dia chi noi lam viéc: San giao dich bat dong san Nguyén Nh Land, s6 9 Tran
Hung D, thanh phé b, tinh Quang Tri, c6 mat.

3. Ngwoi khdng cdo: Ong Nguyén Phiic Nh 12 bi don trong vu an.

NOI DUNG VU AN:



Theo don khéi kién ngay 26/7/2022, don khdi kién bé sung ngay 31/8/2022,
trong qud trinh gidi quyét vu dn va tai phién toa, nguyén don trinh bay:

Chi Nguyén Thi Ph 1 nguoi cta phia ong Nguyén Phuc Nh gidi thiéu c6 16 dét
giap duong Hai Ba Tr, Tri¢u Ph, Quang Tri. Ngay 07/3/2022, 6ng Phan B4 T lién hé
thi 6ng Nh giri qua Zalo ctia chi Nguyén Thi Ph cho 6ng Tai so dd khu dét giap duong
Hai Ba Tr, tai: Thon Kién Ph, xa Tr, huyén Tr, tinh Quang Tri. Nhin thiy so do 16 dat
nén dng T dén noi 1am viéc ctia ong Nguyén Phuc Nh tai: 9 Tran Hung D, thanh phd
P dé ky hop dong dit coc.

Hop dong dit coc gitta bén ban (Bén A): Ong Nguyén Phiic Nh véi bén mua
(Bén B): 6ng Phan B4 T ky ngay 07/3/2022 c6 ndi dung:

“Bén A dong y bdn cho bén B nha - ddt tai: Thira dat s6 42, to ban dé 03, dia
chi 16 dat: Thon K, x& Tr, huyén Tr, tinh Qudng Tri; dién tich 7 x 20 (c6 60m” dit &)
(16 s6 04). Gid chuyén nhiegng 600.000.000 dong, bén B dit coc trubc sé tién
100.000.000 dong. Thoi han dat coc 90 ngdy ké tir ngay 07/3/2022 dén ngdy
07/6/2022. Bén A nhdn dii tién coc sé ciing véi bén B lam thii tuc cong chitng, chuyén
nhieong tai co quan Nha nwée c¢é tham quyén; khi thi tuc céng chimg hoan tat, bén B
phdi giao dii 56 tién con lai cho bén A. Théa thudn khéc: Ban ngang céng chimg, cam
két ding sé 16, so thira, ding dién tich, khong quy hoach, khong mé, khéng tranh
chdp. Bén A cam két tai san trén thudc quyén sé hitu ciia minh, c6 day i gidy to lién
quan dé chieng minh; Sau khi hop dong dwoc ky két, qud thoi han théa thudn néu trén
néu bén A khéng ban, chuyén nhieong tai san ddt coc trén cho bén B thi bén A phdi
béi thuong cho bén B sé tién gdp 02 lan s6 tién ma bén B da ddt coc cho bén A, tong
$6 tién hoan trd va boi thuong = 200.000.000d: Ngwoc lai néu bén B khéng tién hanh
mua thi phai chiu mat s6 tien dat coc néu trén”.

Khi thoa thuan mua ban va khi ky hop dong, chi Nguyén Thi Ph, dng Nh gidi
thiéu so 6 mo phong 16 dat co vi tri giap duong Hai Ba Trung va cam két tai san trén
thudc quyén so hitu cua minh (#ifc la ciia 6ng Nh), c6 ddy du gidy to lién quan dé
ching minh. Tai thoi diém ky hop dong dit coc, dng Tai di giao du tién coc
100.000.000 dong cho 6ng Nh. Sau mdt thoi gian trude khi ra cong ching, bén ban
dua ra GCNQSDPD s6 DB 844337 do S¢ Tai nguyén va Moi truong tinh Quang Tri
cp ngay 22/10/2021, tén ngudi st dung: ong Trinh T ¢ chinh 1y trang 4 qua tén
ngudi stt dung: Ba Truong Thi Thanh L, kém theo so do tach thira thi thua dét s 42,
td ban d6 03, dia chi 16 dat: Thon K, x& Tr, huyén Tr, tinh Quang Tri giap hanh lang
ATGT Puong DH 48B, khdng phai mit tién gidp duong Hai Ba Tr va tén nguoi s
dung dét ciing khong phai 13 6ng Nguyén Phac Nh - nguoi d3 ky hop dong dit coc.
Do d6 6ng Phan B4 T tir chdi ky két hop ddng chuyén nhuong QSD thira dat da dat
coc.



Sau khi tir chdi ky két hop dong chuyén nhuong, 6ng T da yéu cau 6ng Nh tra
lai tién coc, nhung 6ng Nh xin tra lai %4 s6 tién nhan coc va ban dau ong T cling déng
¥ nhung 6ng Nh khong thuc hién tra tién.

Vi vy, 6ng Phan B4 T khoi kién yéu cau Toa 4n giai quyét: Budc 6ng Nguyén
Phic Nh phai tra cho dng Phan B& T s tién 200.000.000 dong (Hai trim triéu dong),
trong d6: 100.000.000 déng 6ng Nh da nhan coc cua 6ng Tai va 100.000.000 dong
tién phat coc.

Tai phién toa so thim, nguyén don thay d6i ndi dung don khai kién: Dé nghi
tuyén bd hop dong dat coc lap ngay 07/3/2022 giita dng Nguyén Phiic Nh va dng Phan
B4 T 14 vo hiéu, giai quyét hau qua cia hop dong vé hiéu (hoan tra cho nhau nhing gi
da nhan) va xin rat mot phan yéu cau khoi kién di véi sb tién phat coc 100.000.000
dong.

Tai Vén ban trinh bay y kién ngdy 09/9/2022, trong qué trinh tham gia té tung,
bi don éng Nguyen Phiic Nh trinh bay:

Theo thoa thuan ctua hai bén, ngay 07/3/2022 gitra 6ng Nh (la bén A) va ong
Phan B4 T (12 bén B) d3 thoa thuan chuyén nhuong 16 dat c6 dién tich 7m x 20m (c6
60m? dat ONT) tai thon K, xa Tr, huyén Tr, tinh Quang Tri; sau khi thoa thuén hai bén
tién hanh lam hop ddng dit coc va khong co ¥ kién gi. Khi dén ngay cong ching
07/6/2022 nhung bén B (6ng T) khong chiu cong chung. Vi vay, dng Nh quyét dinh
hay hop dong dat coc néu trén. Ong Nh khong ddng v bat ky ¥ kién nao caa éng T,
khong chip nhan yéu cau khai kién ciia nguyén don. Tuy nhién, néu nguyén don dong
¥ mua dat thi tiép tuc thuc hién hop ddng dit coc ngay 07/3/2022 hoic bi don va
nguyén don cung phdi hop ban thira dat da dit coc trong thoi han 90 ngay ké tir ngay
19/9/2022 va gia ban duoc 500.000.000 dong tré 1én, bi don tra lai cho nguyén don
100.000.000 d6ng. Néu gia tir 450.000.000 dong tro xudng thi bi don tra lai cho nguyén
don 50.00.000 dong.

Do d6, 6ng Nh khong chap nhan yéu cau khoi kién ciia nguyén don.

Tai Bin dn din sw so th,t‘;m s0: 44/2022/DS-ST ngay 30 thang 9 nam 2022
ctia Toa an nhdn din thanh phé D da quyét dinh: ‘ 7 ‘

- Can ctr vao khoan 3 bicu 26; biem a Khoan 1 bicu 35; biem a Khoan 1 bicu
39 cua B¢ luat té tung dan su; Diéu 127; biéu 131; Piéu 328 va khoan 1 biéu 408 Bo
luat dan su, xur:

- Chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don 6ng Phan B4 T: Tuyén b hop
ddng dit coc ngay 07/3/2022 giita 6ng Nguyén Phic Nh véi 6ng Phan Ba T vd hiéu;
Buoc dng Nguyén Phic Nh ¢é nghia vu hoan tra cho Phan B& T sé tién da nhan coc
100.000.000 dong (M4t tram triéu dong).

- Can ct biéu 244 Bo luat té tung dan sy dinh chi d6i voi mot phan yéu cau
khoi kién ddi vai sé tién phat coc do vi pham hop dong dit coc 100.000.000 dong.
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Ngoai ra, ban 4n so thdm con tuyén vé an phi, quyén yéu cau thi hanh an va
quyén khang cao ddi véi cac duong su.

Sau khi xét xir so' tham, ngay 14/10/2022 bi don ong Nguyén Phiic Nh khéang
C40 toan b ban dn so tham véi Iy do: Toa an cap so tham xét xur khong dung quy
dinh cua phap luat, lam anh huéng dén quyén va loi ich hop phap cta bi don. Nguyén
don yéu cau Toa 4n cip phuc tham xét xtr theo huéng khong chip nhan yéu cau khoi
kién cua nguyén don.

Kiém sat vién Vi¢n kiém sat nhan dan tinh Qudng Tri phdt biéu Y kién:

Tham phan cap phuc tham thy 1y vu an, thong bao thu ly, quyét dinh dua vu an
ra xét xtr, chuyén hd so cho Vién kiém sat nghién ctru ding quy dinh cta Bo luit t6
tung dan su;

Tai phién toa, Hoi dong xét xir phiic tham va Thu ky thyc hién ding quy dinh
ctia B luat tb tung dan sy;

Viéc tuan theo phap ludt ciia ngudi tham gia t tung dan su trong qua trinh giai
quyét vu an: Cac duong su di thuc hién day du nghia vu t6 tung theo quy dinh ctia Bo
luat t6 tung dan su.

Vé quan diém giai quyét vu an: Dé nghi HDXX ap dung khoan 1 Diéu 308 B
luat té tung dan sy nam 2015, khong chap nhan khang cdo cua bi don 6ng Nguyén
Phuc Nh, giit nguyén ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai lidu c6 trong hd so vu an duge tham tra tai phién toa
va can ctr vao két qua tranh tung tai phién toa, Hoi déng x¢&t Xt nhan dinh:

[1] V& td tung:

[1.1] V& quan hé phap luat tranh chdp, thAm quyén giai quyét:

Ong Phan B4 T khdi kién yéu cau 6ng Nguyén Phiic Nh phai tra cho 6ng Phan
B4 T sé tién 200.000.000 dong, trong d6: 100.000.000 ddng dng Nh di nhan coc cua
6ng Tai va 100.000.000 dong tién phat coc. Tai phién toa so thdm, nguyén don thay
d6i noi dung don khoi kién: Dé nghi tuyén bd hop dong dit coc 1ap ngay 07/3/2022
giita 6ng Nguyén Phuc Nh va 6ng Phan B4 T vo hiéu va xin rGt mot phan yéu cau
khoi kién dbi véi sb tién phat coc 100.000.000 déng. Chi tra lai tién nhan dit coc la
100.000.0004.

Do d6, Toa 4n cap so tham xéc dinh quan h¢ phap lujt tranh chap trong vu n la
“Tranh chdp hop dong dat coc” theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 26 Bo luat to tung dan sy
va vu &n thudc tham quyén giai quyét cia Toa an theo diém a Khoan 1 Biéu 35; Diém a
Khoan 1 Diéu 39 (noi bi don lam viéc) cua Bo luat t tung dan sy 1a ding quy chnh cua
phap luat.

[1.2] Thoi han khang céo: Bi don 6ng Nguyén Phiic Nh khang céo ban an dan
su so tham trong thoi han quy dinh tai Diéu 273 cua Bo luat té tung dan sy, nén chap
nhan dé xem xét khang céo theo trinh tu phdc tham.
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[2] Xét néi dung khdng cdo ciia bi don éng Nguyén Phiic Nh, thdy rang:

Ngay 07/3/2022, Bén A la dng Nguyén Phiic Nh va Bén B la 6ng Phan Ba T ky
két hop ddng dit coc nham giao két hop ddng chuyén nhuong dat va tai san trén dat
tai Thira dat s6 42, to ban db 03, dia chi 16 dat: Thén K, x& Tr, huyén Tr, tinh Quang
Tri; dién tich 7 x 20m, c6 60m? dat & tai 16 sb 04 theo Block 08 16 do 6ng Nh cung
cap. Gia chuyén nhuong 600.000.000 déng, bén B dit coc trudc sé tién 100.000.000
ddng. Hop dong dit coc ngay 07/3/2022 giira 6ng Nguyén Phic Nh va dng Phan B4 T
dé dam bao cho viéc chuyén nhuong dat, giao dich dit coc da duoc hai bén thira nhan,
cac bén tham gia ky hop ddng hoan toan tu nguyén.

Theo thong tin ma bén A dua ra thi: Thira dét sb 42, to ban dd 03, dia chi 16 dat:
Thon K, xa Tr, huyén Tr, tinh Quang Tri tiép gidp duong Hai Ba Tr, thudc quyén sir
dung dat hop phap ctia bén A. Tuy nhién, theo Gidy CNQSD dat quyén so hitu nha &
va tai san khac gan lién véi dat s6 DB 844337 do So Tai nguyén va Moi Trudng
Quang Tri cip ngay 22/10/2021, tén nguoi sir dung: Ong Trinh T. Ngay 08/12/2021,
chinh 1y trang 03 chuyén nhuong cho ba Pham Thi Nha Tr, sinh naim 1994, CMND sb
197318013; dia chi thuong tra: Thi tran A, huyén Tr, tinh Quang Tri va chinh 1y trang
4 tén nguoi st dung: Truong Thi Thanh L kém theo so db tach thira c6 so do thira dat
42, to ban @6 03, dia chi 16 dat: Thon K, xa Tr, huyén Tr, tinh Quang Tri tiép giap
hanh lang giao thong 10m, tiép dén giap duong DH.48B.

Theo vin ban s6 82/KTHT ngay 22/9/2022 cta Phong Kinh té ha tang huyén
Triéu Phong c6 xac nhan: Puong DH.48B khong thuoc duong Hai Ba Tr nhu quang
ba khi giao dich. Nhu vay, theo cac tai liéu ma 6ng Nguyén Phuc Nh dua ra quang ba
khi giao dich dit coc nham chuyén nhuong quyén st dung dét 13 khong phu hop véi
thuc té thira dét, lam cho bén mua hiéu sai léch vé tinh chét cta doi tuong.

Mt khac, tai Diéu 4 cua hop dong ghi: “Bén A cam két tai san trén thudc quyén
& hitu ciia minh, ¢é day du gidy to lién quan dé chimg minh”. Xem xét Gidy CNQSD
dat quyén sé hiru nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat s6 DB 844337 do So Tai
nguyén va Moi Truong Quang Tri cap ngdy 22/10/2021, thiy rang: Tai thoi diém ky
két hop déng dat coc, thira dat 42, to& ban do 03 trén mang tén chu st dung ba Pham
Thi Nha Trang. Nhu vay 1a khong dung vé chu thé c6 quyén str dung dat.

Tai phién toa so tham, 6ng Nh xuét trinh Hop dong dit coc mua dat giita ong
Vo Ngoc B ky két vai 6ng Nh vao ngay 08/3/2022 nham muc dich chuyén nhugng
thira dat 42, to ban d6 03 néi trén; 01 ban pho to gidy uy quyén lap ngay 07/6/2022
ctia ba Trwong Thi Thanh L uy quyén cho 6ng Nh thuc hién viéc chuyén nhuong cac
thira dat duoc tach ra tir thira dat sd 42, t& ban do 03 noi trén.

Tuy nhién, tai thoi diém ngay 07/3/2022, ong Nguyén Phiic Nh khong phai 1a
chu sir dung dat hodc ca nhan duoc chu sir dung dat Gy quyén dé xac lap, thuc hién
giao dich dan sy ma lai tién hanh ky két hop d@)ng dit coc nhim muc dich chuyén
nhuong quyén sir dung dat thira dat s6 42, to ban d6 03 14 vi pham vé chi thé theo quy
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dinh tai Diéu 117 Bo luat dan su va khoan 1 Diéu 167 Luat DPat dai. Ong Nh cling
chua c6 tai lidu X&c dinh vi tri thira dat néi trén c6 mat tién gidp voi dudng nao nhung
d3 mo phong so d6 thira dat giap voi duong Hai Ba Tr. M6 phong nay khong dung véi
thira dat da duoc cip Gidy chimg nhan quyén sir dung dat s6 DB 844337 do So Tai
nguyén va Moi Trudng Quang Tri cip ngay 22/10/2021.

Do d6, hop ddng dit coc ky ngay 07/3/2022, giita: Bén A 1a 6ng Nguyén Phiic
Nh va Bén B 1a 6ng Phan B4 T nhiam dé giao két hop dong chuyén nhuong dét va tai
san trén dat tai Thira dat s6 42, t& ban @6 03 da vi pham Diéu 127 BLDS do hanh vi
cia Bén A nham lam cho Bén B hiéu sai vé chu thé va tinh chat dbi twong nén hop
déng dat coc trén bi v6 hiéu, cac bén khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra lai cho
nhau nhiing gi da nhan quy dinh tai Piéu 131, Piéu 408 B6 luat dan su. Ong Nguyén
Phic Nh di nhan cia 6ng Phan B4 T 100.000.000 dong nén can budc 6ng Nh phai
hoan tra lai s6 tién 100.000.000 dong cho dng Tai.

Toa an cap so tham chap nhan yéu cau khoi kién ciia nguyén don 1a ¢6 can cu,
ding quy dinh cua phap luat.

Tir nhitng phan tich trén, Hoi dong xét xtr chap nhan quan diém cua Vién kiém
sat nhan dan tinh Quang Tri, khong chap nhan khang céo cua bi don 6ng Nguyén
Phic Nh, giit nguyén ban an so tham.

[3]. V& an phi: Ong Nguyén Phuc Nh phai chiu 4n phi dan sy so thAm va dén su
phuc tham theo quy dinh cta phap luat.

[4]. Nhitng phan cta ban an so thim khéng bi khang céo, khang nghi c6 hiéu
luc phép luat ké tir ngay hét thoi han khang cdo, khang nghi.

Vi cac 1€ trén;

QUYET PINH:

1. Can ctr khoan 1 Piéu 308 Bo luat t6 tung dan sy nim 2015;

Khéng chip nhan khang céo ctia bi don 6ng Nguyén Phuc Nh, giit nguyén ban
an so tham.

Ap dung khoan 3 Diéu 26; Piém a Khoan 1 Piéu 35; Diém a Khoan 1 Diéu 39
ctua B0 luat to tung dan sy; Piéu 117, Piéu 127, Piéu 131, Diéu 328 va khoan 1 Diéu
408 B6 luat dan su; Diéu 167 cua Luat dat dai 2013;

Ap dung khoan 2 BDiéu 26, khoan 1 Diéu 29 Nghi quyét sd
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cta Uy ban thudng vu Qubc hoi quy dinh vé
an phi, 1€ phi Toa an, xu:

Chap nhan yéu cau khai kién cua nguyén don:

- Tuyén bd hop dong dat coc ngay 07/3/2022 gitra 6ng Nguyén Phic Nh véi
ong Phan B& T la vo hiéu;

- Budc 6ng Nguyén Phic Nh c6 nghia vu hoan tra cho dng Phan B4 T sé tién
100.000.000 d¢6ng (mat tram triéu dong).



Ké tir ngay ban dn c6 hiéu lwc phdp ludt va cé don yéu cdu thi hanh dn ciia
nguoi dwoc thi hanh dn cho dén khi thi hanh xong tdt cd cdc khodn tién, hang thing
bén phdi thi hanh dn con phdi chiu khoan tién ldi ciia sé tién con phdi thi hanh dn theo
mite 1Gi sudt quy dinh tai khoan 2 Piéu 468 Bé ludt dan sw nam 2015.

Trieong hop ban dn, quyét dinh dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 12 Ludt
Thi hanh dn dan sy thi nguoi dwoc thi hanh an ddn sw, nguoi phai thi hanh dn dan sy
c6 quyén théa thudn thi hanh édn. Quyén yéu cau thi hanh dn, tw nguyén thi hanh dn
hodac bi cuong ché thi hanh dan theo quy dinh tai cdc Piéu 6, 7 va 9 Ludt Thi hanh dn
dan su; thoi hiéu thi hanh an dwoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Ludt Thi hanh
an dan suw.

2. Can cr Khoan 2 Diéu 244 cua BO luét to tung dan su, dinh chi xét xtr doi voi
phan yéu cau ma nguyén don da rat d6i vai sé tién phat coc do vi pham hop dong dit
coc 14 100.000.000 dong.

3. Vé dn phi:

Budc ong Nguyén Phic Nh phai chiu 5.000.000 dong an phi dan sy so tham va
300.000 dong an phi dan sy phuc tham, nhung duoc trir vao s6 tién da ndp tam rng an
phi phuc tham la 300.000 dong theo bién lai thu tam Ung an phi, 1¢ phi Toa an s6
0000537 ngay 17/11/2022 cta Chi cyc thi hanh 4n dan sy thanh pho D, tinh Quang
Tri. Ong Nguyén Phiic Nh tiép tuc ndp sd tién 5.000.000 dong an phi DSST.

Hoan tra cho 6ng Phan B4 T s tién tam Gng an phi dan sy so thAm d3 nop la
5.000.000 dong theo bién lai thu tién sé6 CC/2021/0000417 ngay 05/8/2022 ctia Chi
cuc Thi hanh 4n dan su thanh phé D.

4. Nhimng phan cua ban 4n so tham khong bi khang cdo, khang nghi c6 hiéu luc
phap luat ké tir ngay hét thoi han khang cao, khang nghi.

5. Ban an phtic tham c6 hiéu lyc phap luat ké tir ngdy tuyén an./.

Noi nhin: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Q. Tri; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
-TAND TP B;

- Chi cuc THADS TP b;

- Cac duong su; (da ky)

- Phong KTNV;

- T6 HC-TP;

- Luu hé so, VP Toa.



