TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
HUYEN BINH CHANH Poc 1ap — Tw do — Hanh phic
THANH PHO HO CHI MINH

Ban an sd: 237/2023/DS-ST
Ngay: 29-5-2023
V/Iv Tranh chap hop ddng dat coc
chuyén nhuong quyén st dung dat
va tai san gan lién véi dat

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN BINH CHANH - TP. HO CHI MINH

- Thanh phéan Hpi dong xét xir so thim gom cé:

Thim phdn - Chii toa phién toa: Ong Vii Ngoc Chién.

CAc Hgi tham nhén dan:

1. Ong Vii Huy Hoang.

2. Ong Pham Vin Tuyén.

- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi Thu— Thu ky Toa 4n nhan dan huyén Binh Chanh,
thanh phé H6 Chi Minh.

- Dai dién Vién kiém sdt nhan dan huyén Binh Chdnh tham gia phién tdoa: Khong.

Ngay 29 thadng 5 nam 2023, tai Phong xu an cua Toa an nhan dan huyén Binh Chanh
X€ét XU 8O tham cong khai vu an dan sy thy 1y sb: 552/2022/TLST-DS ngay 07 thang 12 ndm
2022 Ve viéc vi¢c “Tranh chap hop dong dit coc chuyén nhuong quyén su dung dat va tai
san gan lién véi dat” theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtr s6: 196/2023/QDXXST-DS ngay
04 thang 5 nam 2023 gitra cac duong su:

Nguyén don: Ong L& Hoang T, sinh nam 1988.

Pia chi: D2/3, ap 4, xd Vinh Loc B, huyén Binh Chanh, Thanh phé Ho Chi Minh.

Pai dién theo uy quyén: Ong Vii Qudc Toan, sinh nam 1973.

Pai chi: 200/13 Nguyén Hitu Tién, phuong Tay Thanh, quan Tan Phu, Thanh Ph HO
Chi Minh.

Bi don: Ong Nguyen Vin U, sinh ndm 1968. (c6 don xin giai quyét Vang mat)

Dia chi: C15/24 ap 3A, xi Vinh Loc A, huyén Binh Chanh, Thanh phé H6 Chi Minh.

Nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan:

-Ba Vo Thi Tri, sinh nam 1968.

Dia chi: C15/24, ap 3A, x4 Vinh Loc A, huyén Binh Chanh, Thanh phé H6 Chi Minh.
(c6 don xin g1a1 quyet vang mat).

-Ba Nguyén Thi Thu Ctc, sinh nim 1988.

Dja chi: D2/3, 4p 4, x Vinh Loc B, huyén Binh Chanh, Thanh phé H6 Chi Minh.( co
don xin giai quyét vang mit).

NOI DUNG VU AN:

Theo ngi dung don khdi ki¢n, bdn ty khai, bién bin hoa gidi va tai phién 103,
nguyén don 0ng Lé Hoang T cé 0ng Vii Quoc Todn la nguwoi dai di¢n theo iiy quyén trinh
bay: Ong Nguyén Vian U dugc Uy ban nhan dan huyén Binh Chanh, Thanh pho Ho Chi



Minh cp gidy ching nhin quyén st dung dit s6 BN 014312, s6 vao s6 CHO03112, ngay
12/112/2012, cap nhat ngay 08/12/2017

Do c6 nhu cau vé dét & nén ong Lé Hoang T thoa thuan vé6i 6ng U nhan chuyén nhuong
phan dat c6 dién tich 186 m? thudc thira 671, t& ban do sd 37, xa Vinh Loc A, huyén Binh
Chanh, Thanh pho Hb Chi Minh véi gia 700. 000 000 dong; ong T dit coc cho ong U s tién
400.000.000 dong Ngay 21/4/2022 hai bén c6 1ap vin ban thoa thuan vé viéc dat coc chuyén
nhuwong phan dit néu trén .

Cung ngay 21/4/2022 hai bén c6 1ap vi bang tai Van phong thira phat lai huyén Hoc
Mon lap vi bang sb 5137/2022/VB-TPL vé viéc éng T ¢ dua cho ong U sd tién 400.000.000
ddng; dong thoi cing ngay hai bén c6 1ap thoa thuin vé viéc dit coc chuyén nhugng quyén
st dung dat ¢ va nha & véi ndi dung “6ng U chuyén nhuong cho 6ng T phan dét c6 dién tich
ngang 9.20 m x 20 m = 186 m? , thudc thira 671, t& ban d6 37, xa Vinh Loc A, huyén Binh
Chéanh, Thanh pho Hb Chi M1nh gia chuyen nhuong 700.000.000 dong; dit coc sb tién
500.000.000 dong; ngay 21/4/2022 cho dén 03 thang sau, bén éng T thanh toan cho ng U
nhan du s6 tién 500.000.000 dong; néu bén 6ng T khong c6 kha ning thanh toan thi 1am lai
hop dong”.

Cung ngay 21/4/2022 hai bén c6 1ap bién ban giao nhén tién v6i nodi dung “bén B c6
giao sd tién 1an 2 cho bén A nhén sd tién 1a 400.000.000 dong dé thyc hién diéu khoan thanh
toan theo nodi dung thoa thuan duogc hai bén giao két ngay 21/4/2022. Bang vin ban niy bén
A xé4c nhan d3 nhan du toan b s tién 1a 700.000.000 dong do bén B giao qua 2 dot”.

Sau do thi ong U khong giao dat cling nhu khong tra lai tién coc cho 6ng T; nay yéu
cau Toa an giai quyét:

-Yéu cau ong U tra cho 6ng T s tién coc 1 400.000.000 dong. Pong ¥ nhan sd tién hd
trg 20.000.000 dong tir bi don.

-Tuyén huy van ban thoa thuan dat coc ngay 21/4/2022.

-RU yéu cau tinh I3i sudt tir ngay 21/4/2022 cho dén khi xét x.

Ngoai ra khong c¢6 yéu cau gi khac.

Tai ban ty khai, bién ban hoa giai-Bi don 6ng Nguyén Viin U trinh bay:

Ong Nguyén Vin U duoc Uy ban nhan dan huyén Binh Chanh, Thanh phd H6 Chi
Minh cp gidy ching nhan quyén sir dung dat s6 BN 014312, s6 vao s6 CH03112, ngay
12/112/2012, cap nhat ngay 08/12/2017.

Vo ngay 21/4/2022 6ng va 6ng L& Hoang T, hai bén c6 1ap vi bang tai Vin phong thira
phat lai huyén Hoc Mén 1ap vi bang s6 5137/2022/VB-TPL vé viéc ong T ¢6 dua cho 6ng U
sd tién 400.000.000 dbng, dong thoi ciing ngay hai bén c6 lap thoa thuan vé viéc dit coc
chuyen nhuong quyén sir dung dat & va nha & véi noi dung ‘6ng U chuyén nhuong cho 6ng
T phan dét c6 dién tich ngang 9.20 m x 20 m = 186 m? , thudc thira 671, t& ban dd 37, xa
Vinh Loc A, huyén Binh Chanh, Thanh phd Ho Chi Mll’lh gia chuyén nhu’(_)ng 700.000.000
dong;

Cung ngay 21/4/2022 hai bén c6 1ap bién ban giao nhén tién véi noi dung “bén B co
giao sd tién 1an 2 cho bén A nhan s tién 12 400.000.000 dong dé thyc hién diéu khoan thanh
toan theo ndi dung thoa thuan duoc hai bén giao két ngay 21/4/2022.

Nay nguyén don yéu cau toa an:

-Yéu cau 6ng U tra cho 6ng T sd tién coc 1a 400.000.000 dong.

—Tuyen huy van ban thoa thuin dit coc ngay 21/4/2022

Ong Nguyen Vin U ddng ¥ toan bd véi yéu cau khoi klen cua nguyén don.

Ong Nguyén Van U tu nguyén hd trg thém cho éng T s6 tién 20.000.000 dong.

Ngoai ra 6ng khong c6 yéu cau gi khac.



Tai ban tw khai-Ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan: Ba V3 Thi Tri trinh bay: Ba
Tri x4c nhén 16i trinh bay cua 6ng U 1a ding; vo chéng ba d nhan tién coc cua éng T 12
400.000.000 dong, nay ba dong v tra lai cho dong T s tién da nhan coc 400.000.000 dong va
hd trg cho ong T sb tién 20.000.000 ddng. Ngoai ra khong cé yéu cau gi khac.

Tai ban tw khai-Nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan: Ba Nguyén Thi Thu Cic
trinh bay: Ba Cuc x4c nhan 10i trinh bay cua 6ng T 1a dung, ba yéu cau 6ng U tra lai sd tién
coc 400.000.000 dong va dong ¥ nhan sb tién hd tro 20.000.000 ddng. Ngoai ra khong cé
yéu cau khac.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai li€u c6 trong hd so vu an duoc tham tra tai phién toa va can
cti vao két qua tranh ludn tai phién toa, Ho1 dong xét xir nhan dinh:

[1] Ong Lé Hoang T khoi kién 6ng Nguyen Van U vé tranh chap hop dong dit coc
chuyén nhuong quyén sir dung dét thudc tham quyén giai quyét cia Toa an nhan dan theo
quy dinh tai khoan 3 Diéu 26 cia Bo luat t tung dan sy nam 2015. Ddi tugng tranh chap co
lién quan dén dat dai tai dia ban huyén Binh Chanh, cin ctr vao quy dinh tai diém a khoan 1
Piéu 35 va diém ¢ khoan 1 Piéu 39 cua Bo luat t tung dan sy nam 2015 thi vu 4n thudc
tham quyén giai quyét ctia Toa an nhan dan huyén Binh Chénh.

[2] Vé su vang mat 6ng Nguyén Vin U, ba Vo6 Thi Tri, ba Nguyen Thi Thu Cuc; tit ca
déu co ban ty khai va c6 don xin giai quyét vang mit nén Hoi dong xét xir dua vy 4n ra xét
Xt vang mat 6ng U, ba Tri va ba Clc theo quy dinh tai Diéu 227 va khoan 1 DPiéu 228 Bo
luat to tung dan sy nam 2015 |a phit hop phép luét.

[3]. Xét yéu cau khai kién cua nguyén don: Yéu cau tuyén hiy vin ban thoa thuan dat
coc ngdy 21/4/2022; yéu cau bi don tra sd tién coc 400.000.000 dong. Ly do bi don vi pham
vé thoi han sang tén tach thira va ban giao quyén sir dung dat theo thoa thuan.

[3.1]. Xét thoa thudn vé viéc dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dat va nha ¢ ngay
21/4/2022 véi ndi dung “6ng U chuyén nhuong cho ong T phan dat c6 dién tich ngang 9.20
m x 20 m = 186 m? , thudc thira 671, t& ban d6 37, x3 Vinh Loc A, huyén Binh Chanh,
Thanh phé Hd Chi Minh; gia chuyén 700.000.000 dong; cac bén thoa thuin sau 03 thang s€
thuc hién viéc chuyén nhuong. Cung ngay 21/4/2022 hai bén ¢6 1ap bién ban giao nhén tién
vo1 ndi dung “bén B co giao s6 tién 1an 2 cho bén A nhan s6 tién 1a 400.000.000 dong dé
thuc hién diéu khoan thanh toan theo ndi dung thoéa thuin dugc hai bén giao két ngay
21/4/2022.

Tai ban tu khai va bi€n ban hoa giai va tai phién toa, cac bén déu thira nhan va xac
nhan s tién dit coc 1a 400.000.000 dong; 6ng U da nhan du so tién nay. Do do, ¢ co s& xac
dinh nguyén don da giao cho bi don sb tién coc 400.000.000 déng va bi don di nhan du sd
tién nay.

[3.2]. Qua trinh thyc hién hop dong dit coc ngay 21/4/2022: Sau khi cac bén ky két hop
ddng dat coc chuyén nhuong quyén st dung dat ¢ va nha &; nguyén don da thanh toan tién
coc theo dung thoa thuan, da giao sb tién 400.000.000 déng cho bi don. Tuy nhién, bi don
ong Nguyén Vian U da khong thuc hién diing theo thoa thuan, khong ky hop dong chuyén
nhuong cho nguyén don theo thoa thuin; ong U 1a bén c6 16i lam cho hop dong khong thuc
hién duoc.

[4] Vé diéu kién c6 hiéu luc cua giao dich dan sy, tai Diéu 117 Bo luit dan sy nim
2015 quy dinh:

“1. Giao dich dan su ¢é hiéu luc khi ¢6 & cdc diéu kién sau day:
a) Chu thé cé nang luc phdp ludt dan su, ndang luc hanh vi dan sw phi hop véi giao
dich dan su duoc xac lap;
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b) Cha thé tham gia giao dich dan si hodn toan ti nguyén;

¢) Muc dich va néi dung ciia giao dich déan sw khéng vi pham diéu cam cia phdp ludt,
khong trai dao durc xa hoi.

2. Hinh thirc cuia giao dich dan su la diéu kién cé hiéu luc cia giao dich dan sy trong
truong hop ludt co quy dinh.’

V& thoi diém duoc thuc hién cac quyén ciia ngudi sit dung dat thi tai khoan 1 Piéu 168
Luat dat dai ndm 2013 ¢6 quy dinh:

“Nguoi sur dung dat duoc thue hién cac quyen chuyén nhu’ang, cho thué, cho thué lai,
ting cho, gop von quyén sir dung ddt khi cé Glay chirng nhan...

Do d6, giao dich giita cac bén phu hop diéu kién vé noi dung va hinh thure, ¢6 co s& xac
dinh hop dong dit coc ngay 21/4/2022 giira L& Hoang T va éng Nguyén Vin U c6 hiéu luc
phép ludt va cac bén phai thuc hién ding theo thoa thuan.

[5] Tai Piéu 328 B luat dan sy nam 2015 quy dinh vé dit coc nhu sau:

“1. Dat coc la viéc mot bén (sau ddy goi la bén dat coc) giao cho bén kia (sau day goi
la bén nhdn dat coc) mot khodn tien hodc kim khi quy, da quy hodc vat co gia tri khac (sau
day goi chung la tai san dat coc) trong mot thoi han dé dam bao giao két hodc thuc hién hop
dong.

2. Trueong hop hop do”‘ng dwoc giao két, thuc hién thi tai san dat coc dwoc tra lai cho
bén dat coc hodc dwoc triv dé thuc hién nghia vu tra tién; néu bén dat coc tir choi viéc giao
két, thuc hién hop dé‘ng thi tai san ddat coc thudc vé bén nhdan dat coc; néu bén nhan dat coc
tir choi viéc giao két, thuc hién hop déng thi phai tra cho bén dat coc tai san dat coc va mot
khodn tién twong dwong gid tri tai san ddt coc, trir trieong hop cé théa thudn khéc”.

Hop dong dat coc ngdy 21/4/2022 cac bén khong néu 16 1a dé dam bao giao két hay
thuc hién hop dong. Tuy nhién, viéc giao két cua cac bén 1a phu hop, khong bi phap ludt cAm
nén phat sinh quyén va nghia vu. Viéc 6ng U tu ¥ khong tiép tuc thuc hién hop dong 1a 15i.

[6]. Xét vé 1i va yéu cau hity bo hop dong; Tai Piéu 423 Bo luat dan sy nam 2015 quy
dinh vé huy bo hop dong:

“I. Mot bén cé quyén hity bé hop dong va khéng phdi boi thuong thiét hai trong
truong hop sau day:

a) Bén kia vi pham hop dong la diéu kién hity bé ma cdc bén da théa thudn;

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

Nhu’ da nhén dinh ¢ trén; Do bi don la bén vi pham hop ddng, c6 18i nén nguyén don
yéu cau tuyén hily hop dong dit coc chuyen nhuong quyén st dung dat ma cac bén ky két
ngay 21/4/2022 13 c¢6 co s va dugc Hoi ddng xét xir chip nhén.

[7]. Can ctr khoan 1, khoan 2 Diéu 427 cua B9 luat dan sy quy dinh vé: Hau qua cua
viéc hay bé hop dong:

1. Khi hop dong bi hity bé thi hop dong khéng c6 hiéu luc tir thoi diém giao két, cdc
bén khong phai thuc hién nghia vu da thoa thuan, trir thoa thudn vé phat vi pham, boi
thwong thiét hai va théa thudn vé gidi quyét tranh chap.

2. Cdc bén phai hoan tra cho nhau nhiing gi da nhdn sau khi trir chi phi hop Iy trong
thuwce hién hop dong va chi phi bao quan, phat trién tai san.

Nguyén don chi yéu cau bi don hoan tra lai sd tién coc da nhan 1a 400.000. 000 déng,
khong yéu cau boi thuong thiét hai, bi don cling d6ng ¥ hoan tra cho nguyén don s6 tlen néu
trén. Hoi dong xét xir chap nhan yéu ciu nay, budc bi don hoan tra cho nguyén don sb tién
coc da nhan 1a 400.000.000 dong.

[8]. Xét yéu cau tinh lai sudt ctia nguyén don tinh tir ngay 21/4/2022 cho dén ngay xét
XUr; trong qua trinh giai quyét vu an nguyén don khong yéu cau va cy thé tai ban ty khai ngay
15/5/2023 va tai phién tdoa nguyén don rU lai yéu cau tinh 13i suit chdm tra.
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Xét thay, viéc nguyén don tu nguyén rU yéu cau tinh 14i suat 1a phd hop phap lut,
Khong trai dao dirc xa hoi nén duoc Hoi déng xét xur chép nhén va dinh chi xét xtr d6i vai
yéu cau tinh 13i suét

[9]. Xét yéu cau cua bi don 13 hd trg cho nguyén don s tién 20.000.000 ddng; day 1a su
tr nguyén, phu hop phap luat, khong trai dao dirc x3 hoi nén duoc Hoi doéng xét xir chip
nhan.

[10] Can cir vao nhiing nhan dinh néu trén, Hoi dong xét xir xét thay ¢6 can cir dé huy
hop dong dat coc ngay 21/4/2022 gitra ong Lé Hoang T va 6ng Nguyén Vin U.

Budc 6ng Nguyén Vin U tra cho 6ng Lé Hoang T sd tién di nhan coc 1a 400.000.000
dong.

Ghi nhan sy tu nguyén ong Nguyén Vin U hd trg cho 6ng Lé Hoang T sb tién
20.000.000 dong.

[11]. Trong qua trinh giai quyét vu an chi c6 ong U va dng T co mit tai cac budi hoa
giai; ba Tri vo 6ng U Vé ba Clc vo ong T ving mit tai cac budi hoa giai nhung c6 ban ty
khai dong ¥ v6i yéu cau khai kién cta nguyén don; do nguoi co quyén loi va nghia vy lién
quan ving mait tai cdc budi hoa giai nén Toa an khong thé 1ap bién ban hoa giai thanh theo
quy dinh phéap luat.

[12] Vé an phi: Do yéu cau ciia nguyén don dugc Hoi dong xét xir chap nhan nén bi
don phai chiu an phi déan sy so tham theo quy dinh tai Piéu 147 Bo luat t6 tung dan sy nam
2015; Ap dung Nghi quyet 5O 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong
vu Qudc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va 1¢ phi
Toa an.

Vi cac 1€ trén,

QUYET PINH:

Cin ct khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém ¢ khoan 1 Diéu 39, Diéu 147,
Piéu 227; 228 va Piéu 273 Bo luat td tung dan sy nam 2015;

Can cir cac Diédu 117, 328, 422; 423; 427 BO luat dan sy nam 2015;

Can ct khoan 2 Diéu 49; khoan 1 Diéu 168 Luat dat dai nim 2013;

Ap dung Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ciia Uy ban thudng vu
Quéc hoi quy dinh vé mire thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va 1¢ phi Toa
an.

Tuyén xu:

1/ Chap nhan yéu cau khoi kién ciia ong Lé Hoang T vé viéc tuyén hay hop dong dat
coc ngay 21/4/2022 giita 6ng Lé Hoang T va éng Nguyén Vin U.

1.1.Tuyén hiy hop dong dit coc ngay 21/4/2022 giita 6ng Lé Hoang T va ong Nguyén
Van U.

1.2. Budc 6ng Nguyén Vian U tra cho ong Lé Hoang T s tién 400.000.000 (Bdn tram
triéu) dong.

Ghi nhan sy tu nguyén cua ong Nguyén Vin U hd trg cho 6ng Lé Hoang T s tién
20.000.000 dong.

Céc bén thyc hi¢n viéc giao nhan tién tai Co quan Thi hanh an dan su c6 thadm quyén.

1.3. Pinh chi xét xtr d6i v6i yéu cau tinh 14i sudt cham tra tir ngay 21/4/2022 cho dén
ngay xét xu.

Ké tir ngay Ban an c6 hiéu luc phap luat (d6i véi cac truong hop co quan thi hanh an c6
quyén chi dong ra quyét dinh thi hanh 4n) hodc ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an coa
ngudi duge thi hanh an (ddi v6i cac khoan tién phai tra cho nguoi duoc thi hanh an) cho dén
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khi thi hanh 4n xong, bén phai thi hanh 4n con phai chiu khoan tién 14i cua sb tién con phai
thi hanh 4n theo mirc 13i sut quy dinh tai Diéu 357, 468 cua Bo luat Dan sy nam 2015, trir
truong hop phap luat co6 quy dinh khac.

2/ An phi dan sy so thim: Ong Nguyén Vin U phai chiu 20.000.000 dong (Hai muoi
triéu déng) an phi dan su so thAm.

Hoan tra cho 6ng Lé Hoang T sd tién tam tng 4an phi 14 12.300.000 (Mudi hai triéu, ba
tram nghin) dong theo bién lai thu tién tam tng an phi, 1¢ phi toa an s6 AA/2021/0042142
ngay 06/12/2022 cta Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén Binh Chanh.

3/ Quyén khang céo: Puong su ¢ quyén khang céo trong thoi han 15 ngdy ké tir ngdy
tuyén an; duong sw vang mét tai phién toa hodc khong c6 mat khi tuyén an ma co ly do chinh
dang thi thoi han khang cao la 15 ngay tinh tr ngdy nhan dugc ban an hoac dugc tong dat
hop I¢.

4/ Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luét thi hanh an dan sy
nam 2008 (stra d6i, bd sung ndm 2014) thi nguoi dugc thi 4n dan sy, nguoi phai thi hanh an
dan su c¢6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, tu nguyén thi hanh an
hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat thi hanh an
dan su ndm 2008 (stra doi, bo sung nim 2014); thoi hiéu thi hanh 4n dugc thuc hién theo quy
dinh tai Diéu 30 Luat thi hanh an dan sy nam 2008 (sura ddi, bo sung nam 2014).

Noi nhin: - TM. HQI PONG XET XU’
- Céc duong su (4); THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

- VKSND H. Binh Chénh (2);
- Chi cuc THADS H. Binh Chanh (1);
- Luu ho so vu 4n (4).
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