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Vv Tranh chap hop dong dat
cocC

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO TAY NINH, TINH TAY NINH

- Thanh phédn Hpi dong xét xir so tham gom cé:

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ong V& Thanh Hing.

Cdc Hoi tham nhan dan:

1. Ba Nguyén Thi Bao Khuyén;

2. Ong L& Minh Tam.

- Thu ky phién toa: Ong D6 Ngoc Vinh, Thu ky Toa an nhan dan thanh
phé Tay Ninh, tinh Tay Ninh.

- Pai di¢n Vién kiém sdt nhéan dan thanh phé Tay Ninh, tinh Tay Ninh
tham gia phién toa: Ba D1 Thij Tiéu Phuong, Kiém st vién.

Ngay 12 thang 7 nam 2022 tai tru s¢ Toa &n nhan dan thanh phd Tay Ninh
xét xtr so tham cdng khai vu an dan sy thy 1y sb: 178/2021/TLST- DS ngay 24
thang 6 nam 2021 vé “Tranh chap hop dong dit coc”; theo Quyét dinh dua vu an
ra xét xtr s6:102/2022/QDXX-ST ngay 08 thang 6 nim 2022; giita cac duong
su:

Nguyén don: Chi Lé Thi D, sinh nim 1986; Dja chi:S6 28, khu H2 Khu
dan cu AS, phuong THTh, Quan 12, Thanh phéd HCM; ¢6 mat.

Nguwoi dai dién hop phdp ciia chi Lé Thi D: Anh Nguyén Van T, sinh
nam: 1984; Pia chi: Khu phé 1, phudng 3, thanh phd TN, tinh TN 13 nguoi dai
dién theo ty quyén (Hop dong ty quyén 1ap ngay 23-6-2021); ¢é mdit.

Bi don: Chi Vuong Thi Thuy D1, sinh nim 1989; Bia chi: S6 640, T6 10,
ap BL, xa BM, Thanh phd TN, tinh TN; ¢ mat.

NOI D VU AN:

Theo nhw don khoi kién va tai Toa nguoi dai dién theo uy quyén cua
nguyén don & anh Nguyén Van T trinh bay:

Vao ngay 15-4-2021 chi D va chi D1 c¢6 ky hop dong dit coc chuyén

nhuong 02 phan dét ngang 19m x dai 45m va tai san gan lién voi dat 1a can nha
cap 4 c6 cdy dira trén dat. Cu thé:

-Phan dat thudc gidy ching nhan QSDD s6 BE 559564, sb vao s6 CH
00162 do UBND thi x& Tay Ninh cap ngay 26-8-2011 dién tich 700 m?, thira
119, t& ban d6 s6 07

-Phan dat thudc gidy chimg nhan QSDD sé BY 579254, sb vao s6 CS



03788 do So tai nguyén va Moi truong Tay Ninh cip ngay 19-5-2015 dién tich
100 m?, thira 187, t& ban do s6 07.

Ca hai phan dat do chi Vuong Thi Thuy D1 dung tén toa lac tai khu phd
1, phuong 1, thanh phd Tay Ninh, tinh Tay Ninh .

Gia tri chuyén nhuong la 1.170.000.000 dong. Chi D da dat coc trudc
200.000.000 d6ng, hen 02 thang T ngay 15-4 dén 15-6-2021 s& hoan tat thu tuc
va hai bén thoa thuan chi ranh cam mdc trudc ngay cdng chieng. Tuy nhién, chi
D1 tu thué Cong ty do dac bén ngoai va khi do khong cé dia phuong chung
kién. Khi chi D dén ciing khéng c6 phan ranh cam mdc.

Ngay 15-6-2021 chi D1 ¢6 hen chi D dén Vian phong cong chiing D1 Kim
Ha dé cong chuang hop dong chuyén nhuong, chi D da dén T 09 gio 30 phat dén
chiéu thi chi D1 khong giao dat cam try va ky hop dong nhu thoa thuan dé chi D
thanh toan tién con lai cho chi D1. Tai Phong cong chang, do gia tri chuyén
nhuong ghi trén hop dong 1a 150.000.000 dong nén khi chi D1 xem thi khéng
d6ng y, chi D ¢ yéu cau Vian phong cong chiing chinh sta lai gia tri chuyén
nhuong theo thoa thuén trong hop déng, nhung do chi D1 da mang ban chinh
gidy chiang nhan QSDD va hd so vé nha khong hop tac ddng thoi tuyén b
khong ban dat cho chi D nén khdng thyuc hién viéc chuyén nhuong. Sau do, chi
D ¢6 yéu cau Vin Phong thtra phét lai Thanh phd Bao Loc 1ap vi bang vé viéc
chi D1 bo vé khong tiép tuc thuc hién hop ddng trong chiéu cting ngay.

Do bén ban don phuong cham dat hop ddng chuyén nhugng, khdng ky
hop dong cong chimg, khong giao dat, khéng cam try xac dinh ranh cho bén
mua nén chi D yéu cau huy hop dong dat coc budc chi D1 tra lai sd tién dit coc
200.000.000 ddng va 200.000.000 dong tién phat coc.

Bi don chi Vuong Thi Thuy D1 trinh bay: Chi thira nhan ngay 15-4-2021
chi D va chi ¢ ky hop dong dit coc chuyén nhuong 02 phan dat ngang 19m x
dai 45m va tai san gan lién voi dat 1a cin nha cdp 4 co cay dira trén dat voi gia
tri chuyén nhuong 1a 1.170.000.000 d6ng dung nhu dai dién theo uy quyén cua
chi D da trinh bay. Chi D da dat coc trudc cho chi 1a 200.000.000 dong, sé tién
con lai 970.000.000 dong hen trong thoi gian 1a 60 ngay s& giao hét khi hai bén
cong ching hop dong chuyen nhuwong.Viéc mua ban dat anh Thanh 1a ngud6i moi
gidi va huong tlen hoa hdng, ching kién viéc giao nhan tién coc, con khi chi va
chi D dén cdm méc, chi ranh thi khéng c6 mat anh Thanh.

Chiéu ngay 14-6-2021 chi cung chi D 1én dat, chi da chi ranh, cim mdc
cho chi D biét va c6 quay lai Video. Do d xem ranh cam méc nén chi D dong y
va hen sang ngay 15-6-2021 hai bén dén Vin phong cong ching D1 Kim Ha dé
cong ching hop dong, tuy nhién hop dong chuyén nhugng khong dung nhu thoa
thuan véi hop dong dit coc, cu thé:

Gia tri chuyén nhuong thuc té 1a 1.170.000.000 dong nhung trén hop
ddng chuyén nhuong ghi gid 150.000.000 ddng khong dung nhu thoa thuan nén
chi khong dong y. Mat khéc, tai Van phong cong chang, chi D khong giao tién
con lai nhu thoa thuan nén chi khong dong y ky tén trong hop dong chuyén
nhuong vi cho rang c6 su lra déi va bo Vé.

Ngay 17-6-2021 ch; c6 nhén tin cho chi D T 02 sé dién thoai 0982379978
va 0908435732 qua so dién thoai 0986141686 cua chi D cho gia han



trong vong 07 ngay néu chi D khong giao tién va ghi dung gia tri tai san di thoa
thuan vao hop dong thi xem nhu chi D mat tién coc. Chi D cd nhan tin tra 1oi
vao ngay 17-6-2021 véi noi D “Em cdm try, giao ranh du dat nhu hop ddng cho
chi rdi cong chimg”.

Do d6, chi ciing yéu cau hay hop dong dit coc, khéng dong y tra tién coc
va phat coc theo yéu cau cua chi D.

Y kién cua vi dai dién Vién Kiém sat nhan dan thanh phé Tdy Ninh tham
gia phién toa vé viéc tudn theo phdp ludt té tung cua T ham phan va Hoi dong
xét xuw (HDXX): Tham phén thy ly giai quyét ding tham quyén, viéc thu thap
chtng ctr, chuan bi xét xir va ra quyet dinh dua vu 4n ra xét xir déu dam bao
ding theo quy dinh cua B luat T tung dan sy. HO1 dong xét xur, Thu ky phién
toa thyc hién dung trinh ty, thu tuc ddi vai phién toa dan su.

Viéc chdp hanh phdp ludt ciia nhitng nguoi tham gia to tung: Nguyén don
bi don chap hanh va thuc hién dung quyén va nghia vu theo quy dinh cia B
luat T tung dan su.

Vé noi D: Pé nghi HDXX cin cit Piéu 328 ctia Bo luat Dan su nam 2015;
Nghi quyet sO 326/2016/UBTVQH14 ngay 30-12-2016 cua Uy ban thuong vu Qudc
hoi v€ an phi va 1¢ phi Toa &n, dé nghi Hoi dong xét xir xem xét: Chap nhan mot
phan yéu cau khoi kién cua chi Lé Thi D, budc chi D1 ¢6 nghia vu tra cho chi D )
tién dat coc 100.000.000 dong, khong chép nhan yéu cau phat coc 100.000.000 dong
cta chi D. Giai quyét an phi theo quy dinh ctia phap luat.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai lidu co trong hd so vu an dugc xem xét tai
phién toa va cin ct vao két qua tranh tung tai phién toa, y kién ctua Kiém sat
vién, Hoi dbng xét xu nhén dinh:

[1]. Vé to tung: Ngay 04-3-2022 chi D1 c6 don phan t6 dé nghi huy hop
dong dit coc vé viéc chuyén nhuong dat gitra chi voi chi D, khong dong v tra lai
tién dit coc. Tuy nhién, ndi D don phan dbi lai yéu cau cta nguyén don khong
phai la yéu cau phan to

[2]. Xét yéu cau khai kién ciia chi Lé Thi D thay rang: Ngay 15-4-2021
gilta chi Vwong Thi Thuy D1 (bén A) véi chi Lé Thi D (bén B) cd ky “Hop dong
dit coc tién chuyén nhuong QSDP va tai san khac gin lién véi dat” véi ndi D cu
thé nhu sau:

“...bén A cam két chuyén nhwong cho bén B thira dat 187 va 119, to ban
do sé 07, dién tich 100 va 700 m? , muc dich sir dung LUK, Qid chuyén nhirong
1.170.000.000 dong, dia chi dat: Hém 37, khu phé 1, phwrong 1, thanh phé Tay
Ninh. Tai san gén lién véi dat la nha dat trong diva. Théa thudn trong vong 60
ngay cong chd’ng trich luc ban vé giao ranh cdm tru trudc ngay cong chirng.
Phuwong thirc va diéu kién thanh todn, Bén mua ddt coc cho bén ban ngay 15-4-
2021 s6 tién 200.000.000 dong, trong vong 60 ngay ké T ngay ngay 15-4-2021
dén ngay 15-6-2021 hai bén ra Van phong cong chitng ky hop dong chuyén
nhirong quyén sir dung thira dat trén, ngay sau khi ky hop dong chuyén nhirong
OSDD, bén B phdi thanh toan cho bén A sé tién con lai 1a 970.000.000
dong....Truong hop bén A khéng cung cdp gidy to lién quan vé thira ddt nay hay
thira ddt nay bi tranh chdp hodc doi y khéng ban thi phdi boi thieong gdp 02 lan



s6 tién ma bén B dd dit coc. Truong hop bén B khéng diing hen theo théa thudn
dat coc, s€ mat toan b s6 tién dat coc cho bén A. T ruwong hop thira dat trén bi
quy hoach, thi bén A phai hoan tra lai s6 tien cho bén B da dat coc...”.

Can ct khoan 2 Diéu 92 cua Bo luat T tung dan sy, Hoi déng x€ét XU Xac
dinh day 1a sy that. Song, chi D cho rang khi mua ban, dat chi Vuong dang thé
chap 01 gidy chirng nhan QSDD vay tién nhung khong noi cho chi biét, dén
ngay ra phong cong ching chi phai chd doi chi D1 di lay gidy dat vé dong thoi
chi D1 cung khong tién hanh giao ranh ciam mdc do dat chi D1 khong dua trén
thuc t& nén chi D1 phai tra lai tién coc va boi thudng tién coc. Nguoc lai, chi D1
cho rang khi mua ban chi D biét dat dang thé chap va chi c6 ban giao ranh cim
méc nhung do khi ra phong cong ching chi D ghi gia tri chuyén nhuong trén
hop ddng chi c6 150.000.000 ddng thap nhiéu lan so voi gia tri thuc té, chi da
cho chi D thoi gian chinh sira hop dong nhung chi D khong thyc hién nén
khong dong v tra lai tién coc cho chi D.

[3]. Ngay 15-6-2021 chi D va chi D1 c6 dén Van Phong cong chimg D1
Kim Ha dé ching thyc hop dong chuyén nhugng QSDP. Qua xac minh Phong
cong ching D1 Kim Ha cho biét, do thoi gian d 1au nén khong xac dinh sy viéc
xay ra va qua kiém tra, d6i chiéu ho so luu tai Van phong, Cong chung vién tai
Vin phong khong c¢6 chimg nhan hop dong chuyén nhuong QSDD giita hai
duong su trén. Ngoai ra, sau khi sy viéc xay ra, chi D c6 yéu cau Vin phong
thira phat lai Thanh phé Bao Loc lap vi bang, tuy nhién, khi Vin phong thira
phat lai Thanh phd Bao Loc dén 1a di 16 gid 45 phat va chi ghi nhan y kién theo
trinh bay cta chi D va 6ng T (ngudi dai dién theo Gy quyén ctia chi D) vé viéc
chi D1 chua thuc hién viéc ky hop dong chuyen nhuong QSDD cho chi D,
khong chimg kién dugc sy viéc dién ra tai thoi diém chi D1 cO mat.

[4]. Hoi dong xét xur xét thdy: “Hop dong dat coc tién chuyén nhuong
QSDP va tai san khac gin lién voi dat” ky ngay 15-4-2021 duoc 1ap bang vin
ban va khi ky hgp dong cac bén déu c6 du nang lyc hanh vi dan su.

Xét yéu t6 10i ctia cac bén thy rang:

[4.1]. B6i véi chi D: Khi dat coc chuyén nhuong dét chi D khong kiém tra
day du thong tin vé thira dat, khong xem xét, khong yéu cau chi D1 cung cép
ban chinh giay chung nhan QSDPD, khong xem xét dat co tranh chap hay khong.

Theo ndi D hop dong hai bén thoéa thuan giao ranh cim moc trudc ngay
cong chimg. Ngay 23-5-2021 chi D1 c6 nhin tin thong bao cho chi D biét viée
nho Cong ty do dac giao ranh cdm mdc, chi D c6 nhin tin nho anh Thanh, chi
D1 c6 béo cho anh Thanh biét ngay Cong ty dén do dac va qua 1am viéc anh
Thanh xac dinh chi D1 ¢6 béo cho anh biét viéc do dac nay nhung do ban cong
viéc nén anh Thanh khong dén, day la 16i cuia chi D.

Mit khéc, khi 1am hop dong chi D ghi thong tin gia tri chuyén nhuong
trong hop d6ng khong dung véi gia tri thuc té nén ciing c6 16 trong viéc dan dén
hop dong khong thuc hién dugc.

[4.2]. Pbi v6i chi D1: Ngay 14-6-2021, trude ngay cong ching chi D co
Ién dat chua thay glao ranh cim méc va c6 nhin tin yéu cau chi D1 giao ranh
cam moc nhung viéc nay khong thuc hién duge. Qua xac minh chu dat giap
ranh cho biét dat chi D1 khong di theo gidy chimg nhan nén khi chi D1 ban dat
cho chi D thi chi D1 thao bo hang rao do qua dat dudng di ciia ho nén ho khong



d6ng ¥ cho do. Do d6, viéc chi D1 cho rang da giao ranh cdm méc cho chi D 1a
khong c6 can cu.

Mic du vdy, ca hai van nhin tin déng y hen 10 gio 30 phut ngay 15-6-
2021 ra Van phong cong chimng Tran Duy Linh dé ky hop déng chuyén nhuong
nhung sau d6 thay d6i chuyén sang Vin Phong cong chimg D1 Kim Ha. Tuy
nhién, khi dén Phong cong chimg D1 Kim Ha, chi D1 khong c6 ban chinh gidy
chtng nhin quyén str dung dat do da thé chip cho nguoi khac ma khong thong
bao cho chi D biét dé chi D chd doi dén hon 03 gio chidu. Qua lam viéc, chi D1
va chi D déu x4c dinh dén ngay cong chimg van chua c6 ban chinh gidy ching
nhén QSDD, Phong cong chong ching chi lam hop dong dua trén ban pho to do
cac duong su cung cap. Nhu vay, khi ky két hop dong dat coc, 02 giay ching
nhan quyén st dung dat chi D1 khai da the chap vay tién bén  ngoa.

Viéc chi D1 lay ly do cho rang hop dong chuyén nhuong ghi gia
150.000.000 doéng va nhan tin gia han cho chi D trong han 7 ngay ké T ngay
16.6.2021 néu chi D khong dua du tién va lam hop dong chuyén nhuong ghi gia
thoa thuan 1.170.000.000.000 dong s& bi mat coc 1a khong c6 cin ct chap nhan.
Boi 18, ngay ngay hen cong chimg 1a chi dd vi pham thoa thuan hop dong thé
chép gidy dat ma khong bao cho nguyén don biét din dén viéc cham tré dé chi D
phai cho doi dén hon 03 gid chiéu 1a 15i cta chi D1.

Qua thu thap tai liéu chting cr tai Van Phong dang ky dat dai Tay Ninh -
chi nhanh Thanh phd T4y Ninh dugc biét trong qua trinh thu 1y giai quyét vu an,
chi D1 da ban dat cho vo chong cta anh Lé Thanh V va chi Nguyén Thu H & ap
BL, x4 ThB, huyén ChTh, TN vao ngay 29-10-2021 véi gia 1.200.000.000 dong.
Ngay 24-11-2021 vo chong anh V di chuyén nhuong lai cho chi Nguyén Thi C
(chi quan nhau s6 37) & khu phd 1, phuong 1, thanh phé TN véi gia
1.300.000.000 dong. Hién nay chi Cam da ké khai ding ky va dugc So Tai
nguyén va Moi truong tinh Tay Ninh cap gidy ching nhan QSDD ngay 02-11-
2021.

[5]. Qua trinh lam vi€c, chi D va chi D1 deu thong nhat huy hop dong dat
coc tién chuyén nhugng QSDD va tai san khac gin lién voi dat. Chi D yéu cau
phat coc, chi D1 khong dong y tra lai tién coc. Tuy nhién, qua nhiing chung cu
c6 trong ho so ciing nhu qua 1am viée voi cac duong su, ¢ cin ctr xac dinh chi
D1 va chi D déu vi pham nghia vu cta hop dong, déu c6 16i trong viéc dan dén
cac bén khong ky két duoc Hop dong. Py 1a cin cir dé Hoi dong xét xir chip
nhan yéu ciu cua chi D vé viée huy hop ddéng dat coc tién chuyén nhuong
QSDD va tai san khac gin lién véi dat ngay 15-4-2021 theo quy dinh tai Diéu
423 ctia BO luat Dan sy nam 2015: “I. Mot bén c6 quyén hity bé hop dong va
khéng phdi boi thurong thiét hai trong truong hop sau day:

a) Bén kia vi pham hop dong la diéu kién hiy bé ma cdc bén di théa
thuan;

b) Bén kia vi pham nghiém trong nghia vu hop dong;

c) Truwong hop khdc do luat quy dinh...”

Va khi giai quyét hau qua cta viéc hity bo hop dong theo Piéu 427 ctia Bo
luat Dan sy 2015 quy dinh: “I. Khi hop dong bi hity bé thi hop dong khéng cé
hiéu luc T thoi diém giao két, cac bén khong phdai thuc hién nghia vu da thoa
thudn, trir théa thudn vé phat vi pham, boi thwong thiét hai va thoa thudn vé giai



»

quyét tranh chap....”.

Do ca hai bén déu c6 16i trong viée dan dén khong ky két duge hop dong
chuyén nhuong QSDD nén budc hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan. Budc chi
D1 tra lai s6 tién ddc coc 200.000.000 ddng cho chi D, khdng chap nhin yéu cau
bdi thudng 200.000.000 ddng tién phat coc cua chi D.

[6]. V& an phi dan sy so thdm: Chi D chi an phi ddi v6i yéu cau khong
dugc chip nhan va chi D1 phai chiu ddi véi yéu cau ciia nguyén don duogc chip
nhan.

[7]. Xét thay dé nghi ciia Vién kiém sat nhan dan thanh phé Ty Ninh
phul hop véi nhan dinh ciia HDXX nén chap nhan.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Can cu vao cac Diéu 328, 357, 423, 427, 468 cua B luat Dan sy 2015;
Can ct Piéu 26 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30-12-2016 cua Uy
ban thudng vu Qubc hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va
st dung an phi va 1€ phi Toa an.

1. Chap nhan mot phan yéu cau khéi kién ctia chi Lé Thi D,

Huy “ Hop dong dit coc tién chuyén nhuong QSDD va tai san khac gan
lién voi dat” 1ap ngay 15-4-2021 giira chi Lé Thi D véi chi Vwong Thi Thuy D1.

Budc chi Vuwong Thi Thuy D1 tra cho chi Lé Thi D sé tién dit coc
200.000.000 (hai trdm triéu) dong.

Khéng chdp nhan yéu cau cua chi Lé Thi D vé viéc yéu cau chi D1 bbi
thuong 200.000.000 ddng tién phat coc.

Ké T ngay co don yéu cau thi hanh an ctia ngudi dugce thi hanh an cho dén
khi thi hanh an xong, tat ca cac khoan tién, hang thang nguoi phai thi hanh an
con phai chiu khoan tién 13i ciia s6 tién con phai thi hanh 4n theo muc 13i suét
quy dinh tai Khoan 2 Diéu 468 B¢ luat Dan sy 2015.

2. V& an phi: Chi Vuong Thi Thuy D1 phai chiu 300.000 dong an phi huy
hop dong va 10.000.000 dong an phi dan sy so tham. Khau trir sO tién tam Ung
an phi chi D1 da nop 300.000 dong theo bién lai thu tién s6 0000836 ngay 04
thang 3 nim 2022 cua Chi cuc thi hanh 4n dan sy thanh phd Tay Ninh, con lai
phai nop tiép 10.000.000 dong.

Chi Lé Thi D phai chju 10.000.000 dong an phi dan sy so tham. Khau trir
s6 tién tam ung an phi chi D da nop 10.000.000 dong theo bién lai thu tién s6
0001550 ngay 23 thang 6 nam 2021 cua Chi cyc thi hanh an dan su thanh phd
Tay Ninh.

Bdn &n nay dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Ludt Thi hanh dn dan
sw thi nguoi dwoc thi hanh an déan s, nguoi phdi thi hanh dn ddn sw c6 quyén
thod thudn thi hanh én, quyén yéu cdu thi hanh dn, tw nguyén thi hanh dn hodc
bi cuong ché thi hanh an theo qui dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 Ludt Thi hanh dn
dan su; thoi hiéu thi hanh an dwoc thuc hién theo quy dinh tai DPiéu 30 Ludt Thi
hanh an dan suw.

Céac duong sy duoc quyén khang cio 1én Toa an nhan dan tinh Tdy Ninh
trong han 15 ngay ké T ngay tuyén an.
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