TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Poc 1ap - Tu do - Hanh phiic

Ban 4n s6: 661/2022/DS-PT

Ngay: 11/11/2022

V/v “Tranh chip hop dong dat
coc chuyén nhuong quyén st
dung dét .

, _NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phan Hpi dong xét xir phiic thim gom co:

Thém phan - Chii toa phién toa: Ong Pham Hong Giang

Cdc Tham phan: Ong Lé Ngoc Tudng

Ba Huynh Thi Nhu Ha.

Thir ky phién toa: Ba Truong Nguyén Thu Trang — Thu ky Toa 4n nhan dan
Thanh pho H6 Chi Minh.
 Dai dién Vién kiém sdt nhan dan Thanh pho Ho Chi Minh tham gia phién toa:
Ong Lé Huynh Thién — Kiém sat vién.

Trong ngéy 11/11/2022, tai tru s& Toa an nhén’dén Thanh phé HO Chi Minh,
xeét xur phic tham cong khai vu an dan sy thu ly s6 263/DSPT ngay 03/10/2022
vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc chuyén nhugng quyén st dung dat”.

Do Ban an déan su so tham s6 266/2022/DS-ST ngay 29-6-2022 cua Toa an
nhan dan quan Binh Téan, Thanh phd H6 Chi Minh bi khéng céo.

Theo Quyét dinh dua vy an ra xét xir sé 5322/QDXXPT-DS ngay 25 thang
10 ndm 2022, gitra cdc duong suy:

Nguyén don: Ba Duong Thi M, sinh ndm 1956.
Dia chi: 143/24 dudng A, Phuong H, Quan G, Thanh phé Ho Chi Minh.
Pai dién hop phép theo ity quyén: Ong Lé Tién B, sinh nam 1968 (C6 mat)

_Dia chi: 53 N, Phuong C, Quén K, Thanh pho HO Chi Minh (Van bén ty
quyén ngay 01/11/2022).

Bi don: Ba Nguyén Thi Kim H, sinh nim 1953.
Dia chi: 170/3E T, Phuong D, Quén F, Thanh phd H6 Chi Minh.
Pai dién hop phép theo iy quyén: Ba Lé Thi Thanh B, sinh nim 1997 (Co
mat).
_Dia chi: 422 V, phuong C , Quan L, Thanh ph6 H6 Chi Minh (Van bén uy
quyéen ngay 14/6/2022).



Ngwoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

1/ Ong Huynh Tan L, sinh ndm 1993.

Dia chi: 170/3F T, Phuong R, Quan B, Thanh phd Hd Chi Minh.
2/ Ba Nguyén Thi C, sinh nim 1956.

Dia chi: 170/7D T, Phuong R, Quan B, Thanh phé H6 Chi Minh.

Pai dién hop phap theo y quyén cta 6ng L va ba C: Ba Lé Thi Thanh B,
sinh ndm 1997 (C6 mat).

_Dia chi: 422 V, phuong C, Quan L, Thanh phd HO Chi Minh (Van ban ty
quyén ngay 14/6/2022).

NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién ngay 04/9/2020 va qua trinh to tung, nguyén don ba
Duwong Thi M ¢6 dai dién theo iy quyén la éng Pham Tién B trinh bay:

Ngay 18/02/2019, ba M va ba H thoa thuan cung nhau ky két Hop dong
mua ban chuyén nhuong quyén sir dung dat d6i véi thira dat sé 445; to ban d6
s6 105 (TL 2005), toa lac tai phuong A, quan B, Thanh phb HO Chi Mlnh theo
Gidy ching nhan Quyen sir dung dat s6 BR147102 do Uy ban nhan dan quén B,
TP. H6 Chi Minh cip ngay 06/11/2013, gia mua ban 13 950.000.000 (Chin trim
nim muoi triéu) déng. BE dam bao cho viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat
néu trén, ba M di dit coc cho ba H s tién 13 100.000.000 (Mot trim triéu) dong.
Sau khi dit coc ba M thoa thuan dé ba H thuc hién thu tuc chuyén muc dich st
dung dat thanh dat ¢ sau d6 hai bén s& 1ap hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung d4t tai cong chung theo quy dinh ctia phap lut. Thoi gian dy tinh 1a gan ba
thang, néu ba H hoan tat thi tuc chuyén muc dich xong thi dén ngay 15/5/2019
ma ba M khong nhan chuyén nhuong sé mat coc. Ba M va ba H dong y nho ong
M hd tro cung ba M thuc hién cac thi tuc chuyén muc dich st dung d6i véi
Quyén st dung dat néu trén.

Khi 6ng M thuc hién tha tuc chuyén muc dich su dung d6i vOi Quyén str
dung dit néu trén tai UBND quin B do quyen stt dung dat nay nim trong quy
hoach cong vién cdy xanh nén khong chuyén muc dich thanh dat & dugc.

Khi biét két qua 1a khong thé chuyén muc dich str dung d6i v6i Quyén st
dung dat néu trén, ba M co thong bao cho ba H biét 12 ba M chap nhén nhan
chuyén nhuong d6i v6i quyén stir dung dat nay du c6 quy hoach la cong vién cay
xanh va yéu cau ba H thyc hién viéc ky hop dong chuyén nhuong quyén st dung
dat néu trén tai cong ching theo quy dinh. Nhung ba H ctr khat 1an khong chiu
thue hién viéc ky chuyén nhuong cho ba M.

Theo hop déng mua ban chuyén nhuong dat ngay 18/2/2019 c¢6 ndi dung
“dén ngay 15/5/2019 bén mua khong mua s& mat coc, bén ban khong ban s& boi
thuong gap doi sb tién coc”. Ping nhu thoa thuan ba M co téi vin phong cong
chtng dé ky hop dong chuyén nhuong nhung ba H khong c6 mat. Khi ba M lién
lac b::fmg dién thoai thi sd dién thoai khong lién lac duoc.



Sau d6, rat nhiéu 1an ba M yéu cau ba H ky hop dong chuyén nhuong hoic
tra lai ba M tién dat coc nhung ba H bat hop tac cho dén nay. Ba M nhéan théy
viéc ba H khong tién hanh ky két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dt 13
ba da vi pham thoa thuin dat coc chuyen nhuong quyén sir dung dat nhu hai bén
d3 thoa thuan ngay 18/02/2019, diéu d6 lam anh huong dén quyén va lgi ich hop
phéap ciia ba M. Hién nay, ba M duoc biét 1a ba H dd chuyén nhuong quyén sur
dung dat nay cho nguoi khac. Ba H khong c6 bat ctr thong bao gi cho ba M ve
viéc tiép tuc chuyén nhuong quyén sir dung dat va tu ¥ chuyén nhuong cho nguoi
khac ma khong thong bao cho ba M biét. Trong qua trinh thyuc hién viéc chuyen
nhuong cc bén chi lién lac v6i nhau qua dién thoai nén khong c6 chimg ctr gi dé
cung cip cho Toa 4n vé nhitng lan trao d6i thoa thuan giita hai bén ké tir ngay
15/5/2019.

Ba M khdi kién yéu cau Toa an budc ba Nguyén Thi Kim H phai tra lai sb
tién ba H da dit coc theo Hop ddng mua ban chuyen nhuong dat hai bén ky ngay
18/02/2019 1a: 100.000.000 (mot tram triéu ddng) va boi thudng cho ba M sb tién
l1a: 100.000.000 (mét tram tri¢u dong) vi ba H vi pham thoa thuan hai bén ky
ngay 18/02/2019 do ba H da chuyén nhuong quyén st dung dat tai thira dat s0
445; 1 ban d6 s6 105 (TL 2005), toa lac tai phuong A, quan B, Thanh phé Ho
Chi Minh cho ngudi khac. Yéu cau thanh toan ngay 01 lan ngay khi 4n c6 hiéu
luc phap luat.

Bi don ba Nguyén Thi Kim H c¢6 dai dién theo 1y quyén la ba Lé Thi Thanh
B trinh bay:

Ngay 18/12/2019, ba H va ba M c6 ky két hop dong mua ban chuyén
nhuong dat véi nodi dung ba M dat coc cho ba H dé dam béo cho viéc chuyén
nhuong thira dat sb 445, to ban dd s6 105 toa lac tai phuong A, quan B va vao
ngay 15/5/2019 hai bén s& tién hanh ky két hop dong chuyen nhuong quyén sir
dung dat tai phong cong chimg. Cu thé, theo Diéu 2 ctia hop dong néu rd:

oo Bén B laba M sq thanh tpan cho bén A 13 ba H sb tién coc 1a 100.000.000
dong ngay sau khi ky két hgp dong néu trén.

- Khi ho so chuyén nhuong dat duoc tién hanh thu tuc tai Phong cong chimg
nha nudc hodc chinh quyén cip so thi bén B s& giao cho bén A tiép sb tién 1a
850.000.000 dong.

- Khi hé so hoan tat va qua chu quyén cla bén B, thi bén A va bén B s& hen
ngay ban giao dat va cac gidy to co lién quan, dong thoi bén B phai thanh toan
dat diém so tién con lai cho bén A.

- Hai bén déu cam két rang den ngay 15/5/2019 néu ba M khong nhan

chuyén nhuong nira sé& bi mat sO tlen coc. Néu bén ban 1a ba H khong chuyén
nhuong nira s& boi thuong gip doi sb tién nhan coc.

Ngay 15/5/2019, ba H c6 goi dién thoai cho ba M dé nghi ba M cung ra Van
phong cong chig dé ky két hop dong chuyén nhugng quyén su dung dat noi trén.
Tuy nhién ba M ndi rang ba khong nhén chuyen nhuong quyén sir dung dat thira
d4t néu trén cta ba H nita. Ba H noi rang da dén ngay hen ra cong chimg va theo
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cam két cua hop déng dat coc thi ba M do khéng mua nira nén s€ bi mét coc, sb
tién 1a 100.000.000 dong s€ khong tra lai, ba M dong ¥ va khong phan doi.

Céc bén chi lién hé v6i voi nhau bang dién thoai chtr khong thong qua van
ban tin nhin SMS hay Zalo nén khong c6 thong tin vé nhitng ndi dung trén dé
cung cip cho Toa an. Ngoai ra, theo bi don duoc biét ba M nhan chuyén nhuong
thira dat trén véi muc dich ban lai cho bén thtr ba tuy nhién sau khi dang ky
chuyén muc dich str dung dit khong dugce thi ba M khong thé ban cho bén thir ba
nita nén quyét dinh khong tiép tuc thuc hién hop dong.

Thang 11/2019, ba H di chuyén nhuong quyén st dung dat néu trén cho
nguoi khac theo quy dinh cua phap luat. Hién nay ba H khong con 1a nguoi co
quyén str dung d6i véi thira dat s 445, to ban dd sb 105, toa lac tai phuong A,
quan B.

Ban chét cta “Hop dbng mua ban chuyén nhuong dat” néu trén la hop dong
mang tinh chét dat coc dé dam bao cho viéc chuyén nhuong quyén st dung dat
d01 v6i thira dat s6 445, to ban dd sd 103, toa lac tai phudng A, quén B. Can cu
Diéu 2 cua hop dong c6 n6i dung “Bén dat coc khong mua nira s& mét coc”. Ba
M da khong dé khong tiép tuc thuc hién hop dong do ba khoéng c¢6 nhu cau nhan
chuyén nhuong, quyén sur dung dat néu trén, ba ciing chap nhan mat sb tién coc
va khong co y kién gi. Tuy nhién sau gan 17 thang ké tir ngay 15/5/2019, ba lai
tién hanh khoi kién ba H dé yéu cau tlep tuc thyuc hién hop ddng 1a khong co cin
ctr. Vi vay, dé nghi Toa an khong chap nhan yéu cau khai kién ctia ba M.

Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan ba Nguyén Thi C c¢6 dai dién theo iy
quyén la ba Lé Thi Thanh B trinh bay:

Ngay 11/11/2019 ba C cung ba H va 6ng Huynh Tan L c6 ky hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dét tai Phong cong ching 7H d6i voi thia dat 445,
to ban do sd 105~toa lac tai phuong A, quan B. Hién thura dét trén d3 duoc sang
tén cho ba Nguyén Thi C theo ding quy dinh phap luat. Do d6 ba C khong chap
nhan vo1 yéu cau khoi kién ctia nguyén don.

Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan éng Huynh Tan L ¢6 dai dién theo iy
quyén la ba Lé Thi Thanh B trinh bay:

Ong L théng nhét voi ban ty khai ngay 03/11/2020 ctia ba Nguyén Thi Kim
H va ban ty khai ngay 14/6/2020 cua ba Nguyén Thi C. Do d6, 6ng Loc khong
chap nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don.

Ban an dan sw so tham s6 266/2022/DS-ST ngay 29-6-2022 ciia Toa dn
nhan dan quan Binh Tan, Thanh pho Ho Chi Minh quyét dinh:

Can clr Piéu 26, 35, 39, 147, 173, 174, 179, 266, 267, 271 va Piéu 273 B
luat TO tung dan sy nam 2015;

Can ctr Biéu 117, 119, 122, 328, 357, 468 B luat Dan sy 2015;

Cin ctr Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cta Uy ban
thuong vu Qudc hdi quy dinh muc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan ly va st dung
an phi, 1€ phi Toa an;



- Luat Thi hanh an dan sy nam 2008.

1. Chap nhan mdt phan yéu cau khoi kién cta nguyén don 1a ba Duong Thi
M.

Huy bo “Hop dong mua ban chuyén nhuong dat” ngay 18/02/2019 giita ba
Duong Thi M véi ba Nguyén Thi Kim H.

Budc ba Nguyén Thi Kim H c6 trach nhiém tra cho ba Duong Thi M s tién
100.000.000d (Mot tram triéu dong), tra mot 1an ngay khi an c6 hi€u luc phap
luat.

~ Truong hop ba Nguyén Thi Kim H cham tré tién thi phai tra 1i doi voi so
tién chm tra tuong Umg v4i thoi gian cham tra. Lai sut phat sinh do cham tra
theo quy dinh tai Bi¢u 357 va khoan 2 Di¢u 468 ctia B luat Dan sy nam 2015.

2. Khéng~chép nhan mot phan yéu cau khaoi kién cta nguyén don Vé’ viée
bugc ba Nguyén Thi Kim H phai tra boi thuong cho ba Duong Thi M so tién
100.000.000 dong.

3. V& an phi dan sy so thim:

Ba Nguyén Thi Kim H thudc truong hop mién ndp tién an phi theo quy dinh
phap luat

Ban an so thAm con tuyén vé quyén khang céo va thu tuc thi hanh khi ban an
c6 hiéu luc phap luat.

Ngay 05/7/2022, bi don ba Nguyén Thi Kim H c6 don khang c4o vé&i ndi
dung: Khang cdo toan b Ban an dan sy so tham s6 266/2022/DS-ST ngay 29-6-
2022 cua Toa an nhan dan quan Binh Tan. Ly do: Thoa thuan ngay 18/02/2019
giira ba va ba M 13 hop dong dit coc dé dam bao cho viée chuyén nhuong quyén
stt dung dat. Toa so thim nhan dinh day 1a hop ddéng chuyén nhuong, budc ba
phai tra cho ba M 100.000.000 dong 1a khong khach quan, anh huong nghiém
trong toi quyén va loi ich hop phap cua ba. Yéu cau Toa an phuc thim khong
chap nhan yéu cau khai kién cua ba M.

Tai phién toa phtic tham, nguyén don khong rat don khoi kién, nguoi khang
cdo khong rut khang cdo, cac duong su khong tu hoa giai duogc.

Nguyén don va bi don déu c6 yéu cau dugc gidi quyét xét mién an phi vi
thudc truong hop nguoi cao tuodi.

Dai dién Vién kiém sat sau khi phat biéu y kién vé viéc chip hanh phap luat
t0 tung trong qua trinh gidi quy€t vu an, phan tich nhan dinh vé ndi dung khang
nghi, da nhan xét va dé nghi nhu sau:

- Vétd tung: Giai doan phuc tham, Hoi dong xét xir thyc hién ding quy dinh
ctia BO luat T6 tung dan sy. Cac duong sy dugc dam bao dé thuc hién cac quyén,
nghia vu theo qui dinh cta phép luat.

- V& noi dung: Khang cao cua bi don khong co6 co so, dé nghi cap phuc
tham cin cir khoan 1 Piéu 308 Bo luat T tung dan sy, khong chap nhan khang
c4o cuia bi don va gitt nguyén ban an so tham.



NHAN PINH CUA TOA AN

Sau khi nghién ctru céc tai li€u chiing ctr ¢6 trong ho so vu an dugc tham
tra tai phién toa va can clr vao két qua tranh luan tai phién toa, Hoi dong xét xu
nhan dinh:

[1] Pon khang cdo cua bi don dugc thuc hién dam bao ding quy dinh vé
thoi han va thu tuc khéang cao. Tham quyén giai quyét vu an so tham di xac dinh
dung, da dua du, xac dinh dung tu cach ngudi tham gia t6 tung va viée thuc hién
téng dat cac van ban t6 tung trong qua trinh giai quyét vu an dam bao dang quy
dinh cua Bo luat T6 tung dan su.

[2] V& noi dung: Nguyén don va bi don cing théng nhat thira nhin vé giao
dich do hai bén xac lap ngay 18/02/2019 tai “Hop d6ng mua ban chuyén nhuong
dat” cing ngay. X¢ét tiéu de tai van ban hai bén ky 1a “Hop dong mua ban chuyen
nhuong dat” nhung thuc té ban chat giao dich hai bén xac 1ap 1a viéc dat coc dé
dam bao cho giao két hop ddng, cu thé nguyén don coc cho bi don 100.000.000
dong va hai bén thoa thuan tai Diéu 2 “Khi ho so mua bdan chuyén nhwong dat
dwoc tien hanh thi tuc tai Phong cong chung”, day 1a théa thuan dé hai bén tién
hanh ky hop dong.

[3] Xet ndi dung thoa thudn cua hai bén tai Diéu 2 “Bén ngay 15/5/2019 bén
mua khéng mua sé mat coc. Bén ban khong ban sé boi thuong gdp doi sé tién
coc”. Pay la thoa thuan vé két thic thoi han, tac 1a ké tir ngay hai bén dat coc va
nhan coc cho dén hét ngay 15/5/2019; Thoa thuan nay khong phai l1a thoa thuan
xéac dinh vé thoi diém thyc hién, tic 13 vao ngay 15/5/2019.

Hai bén khi xac 1ap giao dich coc da khong co6 sy thoa thudn cu thé o rang
vé thoi gian, dia diém dé hai bén thuc hién ky hop dong, nay mdi bén déu cho
rang minh c6 dién thoai yéu cau bén kia thuc hién viéc ky hop dong va cho rang
16i khong phai 13 ctia bén minh nhung khong ai c6 chimg ctr dé chirmg minh. Do
vay khi két thac thoi han vao ngay 15/5/2019, bén dit coc 1a nguyén don khong
chimg minh dugc bén nhan coc 1a bi don vi pham théa thuan 1a “khéng ban’;
Bé)ng thoi bén nhan coc 1a bi don cling khong chiing minh dugc bén dat coc la
nguyén don vi pham théa thuan 1a “khong mua”. Do hai bén duong su khong bén
nao chimg minh dugc bén kia 1a ngudi vi pham thda thuan va cé 16i nén an so
tham khong chip nhdn ché tai phat coc trong trudng hop ndy 1a hoan toan phu
hop va dung phép luat. Khang céo ciia bi don 1a khong c6 can cir dé chap nhan.

[4] V& an phi so thim: Nguyén don khoéng dugce chip nhan mot phin yéu
cau khai kién véi gia trj tranh chép 12 100.000.000 dong, theo quy dinh tai Piéu
147 B0 luat T tung dan su vé an phi thi nguyén don phai chiu an phi dbi voi
phan yéu cau nay. Truong hop giai quyet mién an phi thi phai thyc hién theo quy
dinh tai Diéu 14 va 15 cua Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH14. Ban an so tham
c6 nhén dinh mién an phi cho nguyén don nhung phan quyét dinh khong giai
quyet dbi voi phan an phi nay 1a mot thiéu sot. Tuy nhién, viéc nay khong thay
d6i noi dung quyét dinh cta ban an so thAm nén khéng can thiét phai bd sung sira
ban an so tham.



Vi cac 1€ trén,
QUYET PINH:

Can ctr khoan 1 Biéu 308 B luat TS tung dan sy nam 2015;
Can cir Diéu 117, 119, 122, 328, 357, 468 Bo luat Dan su 2015;

Can cir Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
thudng vu Qudc hoi quy dinh mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung
an phi, 1¢ phi Toa an.

Khong chap nhan khang cao cua bi don; Gilt nguyén Ban an so thim s
266/2022/DS-ST ngay 29-6-2022 cua Toa an nhan dan quan Binh Tan, Thanh ph
H6 Chi Minh.

Tuyén xu:

1. Chap nhan mot phan yéu cau khéi kién cua nguyén don 1a ba Duong Thi
M.

Huy bo “Hop dong mua ban chuyén nhuong dat” ngay 18/02/2019 giita ba
Duong Thi M véi ba Nguyén Thi Kim H.

Budc ba Nguyén Thi Kim H c6 trach nhiém tra cho ba Duong Thi M s tién
100.000.000d (Mot tram triéu dong), tra mot 1an ngay khi an c6 hi€u luc phap
luat.

_ Truong hop ba Nguyén Thi Kim H cham tra tién thi phai tra 1ai d6i véi sb
tién cham tra twong mg voi thoi gian cham tra. Lai suat phat sinh do chém tra
theo quy dinh tai Bi¢u 357 va khoan 2 Di¢u 468 ctia B luat Dan sy nam 2015.

2. Khéng~chép nhan mot phan yéu cau khaoi kién cta nguyén don Vé’ viée
budc ba Nguyeén Thi Kim H phai tra boi thuong cho ba Duong Thi M s6 tién
100.000.000 dong.

3. V& an phi dan sy so tham:

Ba Nguyén Thi Kim H thudc truong hop mién ndp tién an phi theo quy dinh
phap luat.

An phi phiic thAm: Mién an phi cho ba Nguyén Thj Kim H.

Truong hop ban an duge thi hanh theo Diéu 2 Luat Thi hanh an dan su thi
nguoi duge thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy c6 quyén thoa
thudn thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, tw nguyén thi hanh an hoic cudng
ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b va Diéu 9 Luéat Thi hanh an
dan su; tho1 hiéu thi héll’ll} an qdu:(_)’c thuc hi¢n theo quy dinh tai Bi¢u 30 Luat Thi
hanh an dan su (da stra do6i, bo sung nam 2014).

Ban an phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhin-: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND t5i cao; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND cép cao tai TP.HCM,;



- VKSND TP.HCM;

- TAND quan Binh Tan;

- THADS quan Binh Tan;

- Céc duong su;

- Luu hd so, van phong (T.15).

Pham Hong Giing



