TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIiA VIET NAM
HUYEN BINH CHANH Péc 1ap - Tu do - Hanh phic
THANH PHO HO CHi MINH

Ban 4n s6: 272/2022/DS-ST
Ngay: 15-7-2022

V/v tranh chip vé hop dong dat coc
chuyén nhuong quyén sir dung dt.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN BiINH CHANH,
THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phan Hpi dong xét xir so thdm gom co:
Thiam phédn — Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Thuy
Cac Hoi tham nhén dén:

1. Ba Nguyén Thi Nguyén

2. Ba Tran Thi Nga

- Thu ky phién toa: Ong Nguyén Ngoc Tho — Thu ky Toa 4n ctia Toa an
nhan dan huyén Binh Chanh.

- Pai dién Vign kiém sdt nhin din huyén Binh Chdnh tham gia phién
toa: Ong Dong Van Nam — Kiém sat vién.

Vao ngay 15 thang 7 nam 2022 tai phong xu an, Toa an nhan dan huyén
Binh Chanh xét xir so tham cong khai vy an dan sy thy Iy s0 319/2020/TLST-
DS ngay 07 thang 7 nam 2020 vé viéc “Tranh chap vé hop dong dit coc chuyen
nhuong quyén st dung dat” theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xu sb
154/2022/QDXXST-DS ngay 18 thang 5 nam 2022 va Quyét dinh hoan phién
toa s6 142/2022/QDST-DS ngay 15 thang 6 nam 2022 giita cac duong su:

Nguyén don: Ong Ha Vin C, sinh nim: 1972

Dja chi: phuong T, quan T, Thanh phé H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phdp: Ong Nguyén Thanh N, sinh nim: 1967

Dja chi: phuong B, quan B, Thanh phé H6 Chi Minh

Bi don: Ba Pham Thi Ngoc Q, sinh nam: 1981

Dja chi: phuong B, Binh T, Thanh phé HO Chi Minh.

Ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan: Ba Hoang Thi H, sinh nam: 1973
Dja chi: phuong T, quan T, Thanh phé H6 Chi Minh.



(Ong N c6 mit tai phién toa; ba Q vang mat khong 1y do, ba H ¢6 don yéu
cau giai quyét vang mit)

NOI DUNG VU AN:

Tai don khoti kién gfé ngay 24/6/2020 cua nguyén don ong Ha Van C va
trong qua trinh giai quyét vu dan nguoi dai dién hop phdp cua nguyén don ong
Ha Van C la Nguyén Thanh N trinh bay:

Vao ngdy 04 thang 12 nam 2018 éng Ha Vin C c6 dit coc sb tién
200.000.000 dong (hai tram triéu dong) cho ba Pham Thi Ngoc Q dé hai bén
thoa thuan chuyén nhugng phan dat ¢ dién tich 160 m> thudc thira 419, to ban
d6 sd 48, xa Vinh Loc A, huyén Binh Chanh, Thanh phé H5 Chi Minh voi gia
2.050.000.000 dong (hai ty khong trim nim muoi triéu dong) theo hop ddng dit
coc ngay 04/12/2018 dugc ky gitra 6ng C va ba Q. Cung ngay, ba Q da nhan du
s6 tién dit coc néu trén.

Theo thoa thudn cta hai bén tai hop dong dit coc ngay 04/12/2018 thi ba
Q phai hoan tat thu tuc ky hop déng cong chimg chuyén nhuong tach thira sang
tén dat thd cu va hoan thanh viéc dong thué cho ong C theo quy dinh thi ong C
s& giao hét s tién con lai 1a 1.850.000.000 dong (mdt ty tdm trim nim muoi
triéu dong) vao ngay 04/02/2019, co thé gia han thém 15 (muoi lam) ngay ké tir
ngay 04/02/2019. Néu trong thoi han néu trén ba Q khong C chung sang tén cho
ong C thi ba Q s& dén coc gip doi sd tién ma ba Q nhdn cia ong C 1a
200.000.000 dong (hai trim triéu dong).

Tu khi ky hop dong dit coc dén nay thi ba Q da vi pham nghia vu theo
thoa thuan, khong ra cong ching sang tén tach thira d6i voi phan dt ma hai bén
thoa thuan chuyén nhuong nén ong dai dién 6ng C yéu cau Toa an huy hop dong
dit coc ngay 04/12/2018 dugc ky gitra ong C véi ba Q, yéu cau ba Q phai tra
cho 6ng Csd tién coc di nhan 1a 200.000.000 dong, phat coc 200.000.000 dong
va tién 14i cua sd tién 400.000.000 dong tir ngay 04/02/2019 dén ngay 04/6/2020
v6i 131 suét 1a 1,2%/thang 1a 76.800.000 dong. Tong cong 1a 476.800.000 dong
(bbn tram bay muoi sau tridu tam tram nghin dong).

Ngay 18/4/2022 6ng Ha Vin C ¢ don xin rat mdt phan yéu cau khoi kién
vé viéc yéu cau ba Pham Thi Ngoc Q phai tra sd tién 1ai phat sinh theo quy dinh
ctia nha nude, cu thé 1a 400.000.000 dong x 1,2% x 16 thang = 76.800.000 dong
(bay muoi sau triéu tdm trim nghin dong). Ong C van giit nguyén yéu ciu huy
hop ddng dat coc ngay 04/12/2018 gitta 6ng C va ba Q, yéu cau ba Q tra cho
ong C sb tién coc di nhan 200.000.000 dong (hai tram triéu ddng) va tién phat
coc 200.000.000 dong (hai tram triéu dong).

Tai phién toa, ong dai dién ong C xac dinh khi ky hop déng dat coc, hai
bén thoa thuan mua dat nong nghiép cta ba Q 1a 160m>, ba Q ¢6 trach nhiém 1én



thd cu cho éng C, chtr khong phai thoa thuan mua dat thd cu ngay tir dau. Pong
thoi, 6ng thira nhan hop dong dit coc gira ong C va ba Q 13 v6 hiéu theo quy
dinh cua phap luat. Tuy nhién 6ng C van giit nguyén yéu cau khoi kién néu trén
va khong c6 y kién yéu cau gi khac.

Bi don ba Pham Thi Ngoc Q Véng mat trong subt qua trinh giai quyét vu
an.

Tai bdn tw khai ngay 14/7/2020 va 30/10/2020 nguwoi ¢é quyén loi, nghia
vu lién quan ba Hoang Thi H trinh bay:

Ong Ha Van C la chf‘mg cua ba, viéc giao dich thyc hién hop df‘mg dat coc
gifra 6ng Ha Van C v61 ba Pham Thi Ngoc Q ba cé chung kién va biét 5 su
viéc. S6 tién dat coc 200.000.000 dong (hai trim triéu déng) 1a tai san chung cua
ba va ong Cong. Ba thdng nhit véi yéu cau khai kién cua 6ng C d6i véi ba Q,
yéu cau huy hop dong dat coc 1ap ngay 04/12/2018 duogc ky giita 6ng C véi ba
Q, yéu cau ba Q tra lai cho ba va ong C sd tién coc dd nhan 1a 200.000.000
ddng, phat coc 200.000.000 dong va tién 1i cta sb tién 400.000.000 ddng tir
ngay 04/02/2019 dén ngay 04/6/2020 véi 1ai suat 1a 1,2%/thang 1a 76.800.000
dong. Tong cong 1a 476.800.000 dong (bdn trim bay muoi sau triéu tim trim
nghin dong).

Do ba ban cong viéc gia dinh nén ba dé nghi Toa 4n tién hanh giai quyét
vu an Véng mit ba, ba cam két, khong thac mac, khiéu nai gi vé viéc Véng mat
cua minh.

Tai phién toa, Pai dién Vién kiém sat nhan dan huyén Binh Chanh phat
biéu ¥ kién vé viéc tudn theo phap luat td tung ctia Tham phan, Hoi dong xét xi,
Thu ky phién toa va ctia ngudi tham gia t tung trong qua trinh giai quyét vu an
ké tir khi thy 1y cho dén trude thoi diém Hoi dong xét xir nghi an va phat biéu ¥
kién vé viéc giai quyét vu an nhu sau:

Ap dung khoan 3 Diéu 26, diém a, ¢ khoan 1 Diéu 39 Bo luat td tung dan

sy niam 2015; Diéu 117, 131, 408 Bo luat dan sy nam 2015; Nghi quyét
326/2016/UBTVQH ngay 30/12/2016 ciia Uy ban Thuong vu Qudc hoi

pé nghi Hoi d()ng x¢&t xu chﬁp nhan mot phﬁn yéu cau khai kién cua
nguyén don:

Huy hop dong dit coc ngay 04/12/2018 duoc ky gitra 6ng C véi ba Q;
budc ba Q phai tra cho ong C sd tién 200.000.000 dong (hai trim triéu dong):;
khong chép nhan yéu ciu cla ong C budc ba Q chiu phat coc 200.000.000 déng
(hai trdm triéu dong).

V& an phi: Nguyén don chiu an phi d6i voi phan khong duoc Toa an chip
nhan; Bi don chiu 4n phi ddi voi phan yéu cau cua nguyén don duoc Toa an
chép nhan.



NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai li¢u c6 trong hd so vu an da dugce tham tra tai
phién toa va cdn clt vao két qua tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xir nhén
dinh:

[1] Ong Ha Vian C khoi kién tranh chdp hop dong dit coc chuyén
nhuong quyén su dung dat va mua ban nha ddi v6i ba Pham Thi Ngoc Q. Pay 1a
tranh chap vé hop dong dan su lién quan dén bat dong san trén dia ban huyén
Binh Chanh nén thudc tham quyén giai quyét ciia Toa an nhan dan huyén Binh
Chanh theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Piéu 35, diém ¢
khoan 1 Diéu 39 B6 luat t6 tung dan s ndm 2015.

[2] VEé sy vang mat cua cac duong su:

Nguoi co quyen loi, nghia vu lién quan ba Hoang Thi H ¢6 don xin xet xur
vang mit nén Hoi dong xét xtr xét xir ving mat ba H 1a phu hop v6i quy dinh tai
khoan 1 Diéu 228 B6 luat T tung dan sy nam 2015.

Trong qua trinh giai quyét vu an Toa 4n di téng dat hop 1é cac van ban t6
tung cua Toa an cho bi don ba Pham Thi Ngoc Q nhung ba Q van khong dén
Toa tham gia t6 tung nén Hoi dong xet xur xet xur vang mat ba Q la phu hop voi
quy dinh tai diém b khoan 2 Diéu 227, khoan 3 Diéu 228 Bo luat T6 tung dan su
nam 2015.

[3] Do giao dich dan sy gifta nguyén don va bi don dugc thuc hién vao
thot diém B luat dan sy nam 2015 ¢6 hi¢u luc, nén HO1 dong xét xur 4p dung
B0 luat dan sy nam 2015 dé giai quyét vu an.

[4] Ba Q da nhan duoc thong bao thu ly vu an, thong bao vé phién hop
kiém tra viéc giao ndp, tlep can cong khai ching ctr va hoa giai néu ro yéu cau
ciia 6ng Cnhung ba Q van khong dén Toa trinh bay ¥ kién, tham dy cac budi
hoa giai, xét xir theo quy dinh ma vang mat khong 1y do. Do d6, Hoi dong xét
XU can ctr vao khoan 4 Piéu 91 Bo luat t6 tung dan su nam 2015 dé giai quyét
vu 4n theo nhitng chimg ctr d thu thap duoc trong hd so vu an.

[5] Can ctr vao cac tai liéu chimg ctr c6 trong hd so vu an va 1oi khai cua
cac duong su thi c6 co s& xac dinh vao ngay 04/12/2018 6ng Ha Van C va ba
Pham Thi Ngoc Q c¢6 ky hop déng dit coc nham dam bao viéc ba Q s€ chuyén
nhuong phan dat c6 dién tich 160m2 thudc thira 419, to ban do sb 48, xd Vinh
Loc A, huyén Binh Chanh cho ong Cvéi gia 2.050.000.000 dong (hai ty khong
trim ndm muoi triéu déng),6ng Cda dit coc cho ba Q sd tién 200.000.000 dong
(hai trdm triéu dong).

[6] Khoan 1 Piéu 328 B6 luat dan sy nam 2015 quy dinh: “Bdt coc la
viéc mot bén (sau ddy goi la bén dat coc) giao cho bén kia (sau day goi la bén
nhdn coc) mot khodan tien hodc kim khi quy, da quy hodc vdt co gia tri khdc (sau
ddy goi chung la tai san dat coc) trong mot thoi han dé bao dam giao két hodc
thuec hién hop déng”.



[7] Viéc dat coc gitta 6ng Cva ba Q nham muc dich giao két hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat.

[8] Can clr vao vi bang ngay 04/12/2018 do Van Phong thira phat lai
Quan 10 1ap va bién ban giao nhan tién giita ba Q va ong Cda ghi nhan hanh vi
giao nhan tién gitta ong Ha Van C voi ba Pham Thi Ngoc Q s tién 200.000.000
d6ng (hai tram triéu dong).

[9] Nhu vy viéc ong Cda giao cho ba Q s tién 200.000.000 dong (hai
tram tri¢u dong) theo hop dong dat coc ngay 04/12/2018 1a ¢6 co sé.

[10] Theo gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén so hitu nha & va tai
san khac gin lién voi dat s6 BU 620611 duoc cdp nhat bién dong ngay
21/10/2014 thé hién mot phan thira dat 419 c6 999m? di chuyén muc dich s
dung thanh dit & nong thon (khong dugc tach thira khi chua dam bao duoc ha
tang k¥ thuét theo quy hoach va két ndi, ddng bd voi ha tang k¥ thuat hién hiru
theo quy dinh tai Quyét dinh s6 19/2009/QD-UBND ngay 25 thang 02 nim
2009 ctua Uy ban nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh) va 274,4m? 1a dat nong
nghiép. Tai phién toa, nguoi dai dién hop phap cua nguyén don thira nhan hai
bén thoa thuan chuyen nhugng phan dat nong nghiép trong glay ching nhan
nhan quyén su dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat ma
ba Q duoc cap Do d6 noi dung cua hop dong dat coc 1ap ngay 04/12/2018 dé
dam bao cho diéu khong thé thuc hién, khong phu hop v6i quy dinh cta phap
luat nén hop déng dat coc da vo hiéu do vi pham diéu cAm cua phap luat theo
quy dinh tai diém c khoan 1 Diéul17 va Diéu 123 B¢ luat dan sy nam 2015.

[11] Giai quyét hau qua ctia hop ddéng vé hiéu, cin ctr diéu khoan 1 va 2
Diéu 131 B6 luat dan su 2015 “1. Giao dich dén su vé hiéu khong lam phat
sinh, thay doi, cham dirt quyén, nghia vu dan sw cia cdc bén ké tir thoi diém
giao dich duoc xdc ldp. 2. Khi giao dich dan sy vo hiéu thi cac bén khoi phuc
lai tinh trang ban ddu, hoan trd cho nhau nhitng gi da nhdn”. Vay, ba Q ¢6
trach nhiém tra lai cho 6ng C sd tién da nhan 1a 200.000.000 dong (hai trim
triéu dong).

[12] Xét 161 dé xay ra hop ddng vo hiéu, cac bén déu co trach nhiém cung
cap thong tin va tim hiéu thong tin khi ky hop dong. Nghia vu cua nguoi nhan
nhan chuyén nhuong 1a tim hleu tinh phap ly cua 16 dat minh nhan chuyen
nhuwong, mat khac, tai ban sao glay chung nhan quyén st dung dat quyén s&
hiru nha & va tai san khac gan lién voi dat ma nguyén don cung cap cho Toa thi
nguyén don da biét va phai blet vé ndi dung phap 1y cua 16 dat dy dinh nhéan
chuyén nhuong thé hién tai glay ching nhan, nguyén don co quyén tir chdi dat
coc nhung nguyén don van dong ¥ giao két hop c’[ong dit coc. Bi don biét vé
tinh trang phap 1y cta 16 dat nhung van giao két hop déng. Nhu vay, 16i dé dan
dén hop déng dat coc vo hiéu 1a do ca hai bén va mirc do 16i 1a ngang nhau, do
véy, khong bén nao phai bdi thudng bén nao.

[13] D6i voi sb tién 131 76.800. 000 dong (bay muoi sau triéu tam tram

nghin d6ng) nguyén don di rat yéu ciu, viéc rat yéu cdu ndy la ty nguyén,
khong trai luat nén Hoi ddng xét xtr chap nhan.



[14] Ba Hoang Thi H la vo ctua 6ng Ha Van C xac nhan s6 tién coc
200.000.000 dong (hai trdm triéu dong) ma o6ng Cgiao cho ba Q la tai san chung
cua ong Cva ba Hoa.

[15] Do d6 ba Pham Thi Ngoc Q c6 trach nhiém tra cho 6ng Ha Van C
va ba Hoang Thi H s0 tién coc 1a 200.000.000 dong (hai tram triéu dong). Hoi
dong xét xtir khong chap yéu cau phat coc cua nguyén don.

[16] Bi don khong c6 yéu cau phan t6, ngudi c¢6 quyén lgi nghia vu lién
quan khong c6 yéu cau doc 1ap nén Hoi dong xét xir khong xem xét.

[17] Tt nhing 1y 1& da vién dan trén, Hoi dong xét xar chap nhan mot
phan yéu cau cua nguyén don, Huy hop dong dit coc 1ap ngay 04/12/2018 giira
ong Ha Van C voi ba Pham Thi Ngoc Q, budc ba Pham Thi Ngoc Q ¢6 trach
nhiém hoan tra cho 6ng Ha Vian C sd tién coc da nhan 1a 200.000.000 dong (hai
tram triéu dong).

[18] V& 4n phi: Do yéu cau cta nguyén don duoc Hoi dong xét xir chap
nhan mot phan nén nguyén don phai chiu 4n phi dan sy so tham d6i voi phan
khong dugc chip nhan va bj don phai chiu an phi ddi véi phan yéu cau cia
nguyén don dugc Hoi ddng xét xir chap nhan theo quy dinh tai Diéu 147 Bo luat
t6 tung dan sy niam 2015 va Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Qubc hoi quy dinh vé murc thu, mién, giam,
thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va 1& phi Toa an. Cu thé, 6ng Ha Vin C chiu
10.000.000 dong (muoi triéu dong) an phi dan sy so thim, ba Pham Thi Ngoc Q
chiu 10.000.000 dong (mudi triéu ddng) an phi dan su so tham.

Vi cac lé treén,
QUYET PINH:
Cin ¢t vao khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, Diéu 36, diém c

khoan 1 Diéu 39, Piéu 147, diém b khoan 2 Diéu 227, khoan 1 khoan 3 Diéu
228 va bieu 273 B0 luat to tung dan sy nam 2015;

Cén cir vao diém ¢ khoan 1 Diéu 117, Dicu 123, khoan 1 va khodn 2 Piéu
131, khoan 1 Diéu 328, biéu 468 B0 luat dan sy nam 2015;

~ Cén ct vao Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua
Uy ban Thuong vu Quoc hoi quy dinh vé mure thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y
va st dung an phi va I¢ phi Toa an;

Tuyén xu:
l. Chap nhan mot phan yéu cau khaoi kién cia 6ng Ha Van C.

1.1. Huy hop (jéng dat coc llaip ngay 04/12/2018 gitra ba Pham Thi Ngoc
Q‘ VE‘I, ong Ha Van C do61 voi phan dat c6 dién tich 160m2, thg@c thtra 419, to ban
do s6 48, xa Vinh Loc A, huyén Binh Chanh, Thanh pho H6 Chi Minh do b1 v
hi¢u.



1.2.  Budc ba Pham Thi Ngoc Q c6 trach nhiém tra cho Qng Ha Van C
va ba Hoang Thi H s6 tién coc 200.000.000 dong (hai tram tri¢u dong)

Ké tir ngdy ban an c6 hiéu luc phap luat hodc ké tir ngay c6 don yéu cau
thi hanh an cua nguoi dugc thi hanh an cho dén khi thi hanh 4n xong, tat ca cac
khoan tién hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 14i ciia s6
tién con phai thi hanh an theo mirc 13i suit quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 B
luat dan sy nam 2015.

1.3. Khong chip nhan yéu cau cua 6ng Ha Van C \{é viéc yéu cau ba
Pham Thi Ngoc Q b6i thuong coc vt so tién 200.000.000 dong (hai tram tri¢u
dong).

1.4. Pinh chi yéu ciu tra tién 1ai voi sd tién 76.800.000 dong (bay muoi
sdu triu tdm tram nghin dong) cua ong Ha Van C do61 véi ba Pham Thi Ngoc
Quynh.

2. V&an phi:

2.1. OngHa Vin C chiu 10.000.000 dong (mudi triéu dong) an phi dan
su so tham, duoc trir vao sb tién tam ung an phi 11.536.000 dong (mudi mot
triéu nam tram ba muoi sau nghin déng) ma 6ng Cda ndp theo bién lai thu sb
AA/2019/0079700 ngay 06/7/2020 ctia Chi cuc Thi hanh 4n dan sy huyén Binh
Chanh, Thanh phd H6 Chi Minh. Ong Cduoc nhan lai sé tién chénh léch la
1.536.000 dong (mdt triéu nim traim ba muoi sau nghin dong).

2.2. Ba vPham Thi Ngoc Q chiu 10.000.000 déng (muo1i triéu déng) an
phi dan su so tham.

3. Vé quyén khang cao: Cac duong sy c6 mat co quyén khang cdo
trong thoi han 15 ngay ké tir ngay tuyén an; dwong sy ving mit tai phién toa
hodc khong c¢6 mat khi tuyén 4n ma c6 1y do chinh dang thi tho1 han khang cao
tinh tr ngay nhan dugc ban an hodc dugc téng dat hop 1¢.

5. Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi
hanh 4n dan sy thi nguoi dugce thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan su
c¢6 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; thoti hi€u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30
Luat Thi hanh an dan su.
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