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Thanh phin Héi dong xét xir so’ tham gom co:

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ba Tran Thi Thanh Huyén.

Cdc Hoi tham nhén dan:

1. Ong Ping Vian An.

2. Ong Vii Huy Hoang.

Thuw ky Toa dn ghi bién ban phién toa: Ba Nguyén Thi Hong Phudc - Can bo
Toa 4n nhan dan huyén Binh Chanh.

Dai dién Vién‘Kié;m sdt nhan dan huyén Binh Chanh tham gia phién toa: Ba
Nguyén Thi Thuy Hién — Kiém sét vién.

Ngay 27 thang 09 nam 2023 tai phong xur an cua Toa an nhan dan huyén Binh
Chanh xét xur so tham cong khai vu an din sy thu ly sd 376/2022/TLST-DS ngay
04/10/2022 vé viéc “Tranh chap hop QOng dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dat”
theo Quyét dinh dua vy an ra xét xu s6 310/2023/QDXXST-DS ngay 16 thang 06 nam
2023, Quyét dinh hoan phién toa s0: 266/2023/QDST-DS ngay 13/7/2023, Quyét dinh
ho@n phién toa s6 332/2023/QDST-DS ngay 10/08/2023, Quyét dinh thay doi nguoi
tién hanh t6 tung s6 17/2023/QDST-DS ngay 10/8/2023 va Quyét dinh hoén phién toa
s0 411/2023/QDBST-DS ngay 06/09/2023, gitta cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Pham Vin M, sinh nim 1973.
Dia chi: Pudng X, ap A, xi B, huyén C, Thanh phé H6 Chi Minh.

_bai dién theo uy guyén: Ong Nguyén Son D, sinh nam 1996 (theo Gidy uy
quyén ngay 19/7/2022 s6 cong ching: 006684, quyen s6 07/2022/HDGD-CCAL); Dia
chi: Buong X, thi tran A, huyén B, Thanh phd H6 Chi Minh — C6 don xin vang mat.

2. Bi don: Ong Nguyén Hiru T, sinh nim 1982
Dia chi: Puong F, ap A, x4 B, huyén C, Thanh phé H6 Chi Minh — C6 miit.
3. Nguoi ¢ quyén loi nghia vu lién quan: Ba Nguyén Thi N, sinh nim 1988.
~ Dia chi: Budng F, ap A, x4 B, huyén C,Thanh phd HO Chi Minh - C6 don xin
vang mat.

NOI DUNG VU AN:



Tai don khoi kién ngay 20/07/2022, cdac ban tw khai va cdac bién ban hoa gidi
tai toa nguyén don la éng Pham Vin M do éng Nguyén Son D lam dai dién iy
quyén trinh bay:

Vao ngay 17/06/2022, 6ng Pham Van M (6ng M) va 6ng Nguyén Hiru T (6ng T)
c6 ky két voi nhau hop dong dit coc tién mua dat, theo do ong T chuyen nhuong cho
ong M ddi véi phan dat dién tich 84,9 m?2, thudc thira dat s6 09, to ban d6 07 toa lac tai
xd A, huyén B, Thanh phé Ho6 Chi Mmh voi gia tri 1a 1.000.000.000 (mot ty) dong.
Ngay hom d6 ong M di dit coc cho éng T sb tién 1a 140.000.000 (mot tram bén muoi
triéu) dong. Sau khi ky hop dong dat coc nay, ong M phat hién phan nha, dat chuyen
nhuong nay khong phai thugc quyén sir dung, quyén so hiru hop phap cua ong Nguyen
Hiru T va phan nha, dat nay cling chua dugc co quan nha nudc co tham quyén cap gidy
chtg nhan quyén sir dung dat. Nhan thay, hop dong dit coc néu trén giita 6ng M va
ong T 1a v6 hiéu do vi pham diéu cAm cta phap luat. Nay 6ng Pham Vin M yéu cau
Toda 4n giai quyét nhu sau:

- Yéu ciu Toa an tuyén Hop dong dit coc ngay 17/06/2022 d6i voi phan dit dién
tich 84,9 m? thudc thira dat s6 09, to ban dd 07 toa lac tai x3 A, huyén B, Thanh phd
Ho6 Chi Minh gitta 6ng Pham Van M va ong Nguyén Hitu T 13 v6 hiéu.

- Yéu cau ong Nguyén Hiru T tra lai cho ong Pham Vin M sé tién 140.000.000
(mot trim bon muoi tridu) dong da nhan, tra mot lan ngay khi ban an cua Toa an cd
hiéu luc phép luat.

Nguyén don khang dinh chi yéu cau mot minh 6ng T tra lai so tién trén, ngoai ra
khong yéu cau vo ong T hay ai khac ¢6 trach nhiém lién déi tra sd tién trén.

Tai bin tw khai ngay 08/08/2023, bi don la éng Nguyén Hivu T trinh bay:

Vao ngay 17/06/2022, 6ng Pham Van M (6ng M) va 6ng Nguyén Hiru T (6ng T)
¢6 ky két voi nhau hop ddng dit coc tién mua dat, theo do ong T chuyen nhuong cho
ong M d6i véi phan dat dién tich 84,9 m2, thudc thira dat s6 09, to ban d6 07 toa lac tai
xd A, huyén B, Thanh phé Ho6 Chi Mmh voi gia tri 1a 1.000.000.000 (mot ty) dong.
Ngay hom d6 ong M di dit coc cho 6ng T sb t1en 1a 140.000.000 (mot tram bén muoi
triéu) dong. Ong M hen 03 ngay sau hai bén tién hanh ky hop déng mua ban chinh
thirc va giao ndt s tién con lai 13 860.000.000 dong (tm trim sau muoi triéu dong).
Sau khi ky hop ddng dit coc trén bén ban 1a 6ng T da chu dong don nha va thué nha
khac dé . Tuy nhién, dén ngay hen bén mua la 6ng M di khong dong ¥ ky hop dong
mua ban va giao ndt s6 tién con lai.

Vi vay, ong T khong dong ¥ toan bd yéu cau ciia nguyén don.

Tai bin tw khai ngay 26/9/2023, ngwoi cé quyén loi, nghia vu lién quan ba
Nguyén Thi N trinh bay:

Vao ngay 17/06/2022, 6ng Pham Van M (6ng M) va 6ng Nguyén Hiru T (6ng T)
c6 ky két v6i nhau hop dong dit coc tién mua dat, veé vige ong T chuyén nhuong cho
ong M phan dat dién tich 84,9 m% thudc thira dat s6 09, td ban d6 07 toa lac tai xi A,
huyén B, Thanh phd HO Chi Mmh voi gia tri 1a 1.000.000.000 (mot ty) ddng. Ngay
hém d6 éng M da dat coc cho ong T s6 tlen 1a 140.000.000 (mot trim bdn muoi triéu)
dong. Ong M hen 03 ngay sau hai bén tién hanh ky hop dong mua ban chinh thirc va
giao not sd tién con lai 1a 860.000.000 dong. Sau khi ky hop dong dit coc trén bén ban
la 6ng T da chit dong don nha va thué nha khac dé &. Tuy nhién, dén ngay hen bén
mua 13 6ng M da khong dong ¥ ky hop ddng mua ban va giao nét sb tién con lai.



Vi vay, ba N kién nghi xem xét lai hanh vi ltra ddi trong viéc cung cap tai liéu

chting cir cia nguyén don va bac toan bo yéu cau khoi kién ciia nguyén don.
Tai phién toa

1. Nguyén don van giit nguyén yéu cau ciia minh: Yéu cau Toa an tuyén bé Hop
ddng dat coc ngay 17/06/2022 ddi véi phan dat dién tich 84,9 m2, thudc thira dat sé 09,
td ban d6 07 toa lac tai x4 A, huyén B, Thanh phd H6 Chi Minh giita 6ng Pham Vin
M va 6ng Nguyén Hiru T 14 hop dong vo hiéu; budc 6ng Nguyén Hiru T tra lai cho ong
Pham Vin M sb tién 140.000.000 (mot tram bén muoi triéu) ddng di nhan, tra sé tién
nay mot lan ngay khi co ban an, quyét dinh cua Toa an c6 hiéu lyc phap luat. Nguyén
don khang dinh chi yéu cau mot minh 6ng T tra lai so tién trén, ngoai ra khong yéu cau
vo ong T hay ai khac c6 trach nhiém lién déi tra so tién trén.

2. Bi don la ong Nguyén Hiru T khong dong ¥ toan b yéu cau ctia nguyén don;

3. Nguoi co quyén loi nghia vy lién quan 1 ba Nguyén Thi N ¢6 don xin vang mit.

4. Pai dién Vién kiém sat nhan dan huyén Binh Chanh phat biéu y kién:

V& tuan theo t tung: Trong qua trinh giai quyét vu an ciia Tham phan, Hoi dong
xét xtr, Thu ky phién tdoa di chip hanh dung cac quy dinh cua B9 luat T4 tung dan sy.

Trong qua trinh giai quyét vu 4n ngudi tham gia to tung da thuc hién day da quyén va
nghia vu té tung. Tuy nhién chua thyc hién ding vé thoi han giai quyét vu an.

Vé quan diém giai quyét vu an: D& nghi Hoi dong xét xir chap nhan toa bd yéu
cau cua nguyén don: Tuyén bé Hop dong dit coc ngay 17/06/2022 ddi v4i phan dat
dién tich 84,9 m?, thudc thira dat s6 09, to ban do 07 toa lac tai xa A, huyén B, Thanh
phd HO Chi Minh giita 6ng Pham Vin M va éng Nguyén Hiru T 12 hop dong vo hiéu;
budc 6ng Nguyén Hiru T tra lai cho ong Pham Vian M s6 tién 140.000.000 (mot tram
bbén muoi triéu) dong da nhan.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai liéu co trong hd so vu an duge tham tra tai phién toa
va can ctr vao két qua tranh luan tai phién toa, Ho1 déng xét xir nhan dinh:

1. Vé quan hé tranh chép va thim quyén gidi quyét vu dn:

[1] Vé quan hé tranh chap va thim quyén giai quyét vu an: Ong Pham Van M
khoi kién ong Nguyén Hiru T tranh chap hop dong dit coc chuyén nhuong quyén sir
dung dat. Can cir vao Phiéu tra 1oi xdc M ngay 05/01/2023 do Cong an xi A, huyén B,
Thanh phd Ho Chi Minh cung cap thi bi don 1a 6 ong Nguyén Hitu T dang thyc té cu tri
tai: Duong F, ap A, xa B, huyén C, Thanh pho H6 Chi Minh. Mit khac, cac bén lap
hop dong dit coc chuyén nhugng phan dét dién tich 84,9 m% thudc thira dat sb 09, to
ban dd 07 toa lac tai xa A, huyén B, Thanh pho HO Chi Mlnh Do d6, can cu theo
khoan 3 Piéu 26, diém a khoan 1 Pidu 35, va diém a khoan 1 Piéu 39 B6 luat t6 tung
dan sy, day 1a tranh chap dan sy thudc tham quyén giai quyét ciia Toa an nhan dan
huyén Binh Chanh, Thanh phd H6 Chi Minh.

[2] V& ap dung phap luat: Dbi v6i “Tranh chap hop dong dit coc chuyén nhuong
quyén st dung dat” thi giao dich dan su giita cac bén duoc xac 1ap vao thoi diém Bo
luat dan sy nam 2015 va Luat dat dai 2013 c¢6 hiéu lyc. Do d6, Hoi dong xét xtr ap
dung B0 luat dan sy ndm 2015 va Luat dat dai 2013 dé giai quyét vy an.

[3] V& thoi hiéu khoi kién: Thoi hiéu khoi kién van con theo quy dinh tai Diéu
184 cua B luat T4 tung dan su.



2. Vé cdc yéu cdu ciia cdc dwong sw, Hpi dong xét xir xét thiy nhw sau:

Can ctr vao 101 trinh bay va sy thira nhan cta cac duong sy cung cac ching ctr c6
trong ho so vu an thé hién: Vao ngay 17/06/2022, 6ng Pham Vian M (6ng M) va ong
Nguyén Hitu T (6ng T) c6 ky két v6i nhau hop ddng dat coc tién mua phan dat dién
tich 84,9 m2 thudc thira dat s6 09, to ban d6 07 toa lac tai xa A, huyén B, Thanh phd
Ho6 Chi Mlnh cua 6ng T voi gia tri la 1.000.000.000 (mot ty) dong. Ngay hom d6 6ng
M da dat coc cho ong T s6 tién 14 140.000.000 (mot traim bon muoi triéu) ddng, hen 03
ngay sau ky hop dong chuyén nhuong chinh thirc. Phia éng T cho rang di dua toan bo
gidy to nha viét tay cho 6ng M giit, khi hai bén giao dich dit coc, phia ong T ciing c6
no6i cho 6ng M biét thura dat s6 09, t& ban dd 07 toa lac tai xa A, huyén B 6ng T chua
duoc cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat.

2.1 Xem xet tinh hop phap cua hop ddng dit coc chuyén nhuong quyén st dung
dat va tai san khac gan lién voi dat ngay 17/06/2022, gitra 6ng Pham Van M va dng
Nguyén Hiru T. Hoi dong xét xtr xét thay:

“Hop dong dit coc tién mua dat” ngay 17/06/2022 ky gilta vo chéng 6ng
Nguyén Hiru T, ba Nguyén Thi N va ong Pham Van M la hop ddng viét tay c0 noi
dung 6ng T dong y ban cho 6ng M phan dat dién tich 84,9 m?2, thudc thira gTat 56 09,
to ban d6 07 khong ghi xa huyén va c6 néi dung bén ban bao dam thura dat noi trén
thudc quyén sé hitu cua bén ban, khong c6 tranh chap khi€u nai.

Cén cu diém a khoan 1 Piéu 188 Luat D4t dai nim 2013 quy dinh diéu kién thuc
hién cac quyen chuyén d6i, chuyén nhugng, cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho,
thé chip quyén st dung dat; gop von bing quyen st dung dat: “ Ngwoi sir dung ddt
dugc thuc hién cdac quyén chuyén doi, chuyen nhuwong, cho thué, cho thué lai, thira ké,
tang cho, thé chdp quyén sir dung dat; gép von bang quyén sir dung dat khi ¢é cdc
diéu kién sau day: a C6 Gidy ching nhan, trir truong hop quy dinh tai khoan 3 Diéu
186 va trueong hop nhdn thiea ké quy dinh tai khoan 1 Diéu 168 cua Ludt Dat dai”’.

Can ctt khoan 1 Diéu 328 B6 luat dan sy nam 2015 quy dinh: “Bat coc la viéc
mot bén (sau day goi la bén dat coc) giao cho bén kia (sau day goi la bén nhan dat coc)
mgt khoan tién hodc kim khi quy, da quy hodc vdt c6 gia tri khac (sau day goi la tai
san dat cgc) trong m_o”t, thoi han dé bao dam giao két hoac thuc hién hop afo”ng” va
muc 1 Phan I nghi Quyét 01/2003/NQ-HDTP ngay 16/4/2003 thi théa thuan vé dat coc
la mdt giao dich dan su.

Do dp, viéc dat coc chi ¢6 hi¢u luc déy du khi théa mén cac diéu kién theo quy
dinh tai DBi€u 117 B0 luat dan sy 2015 nhu sau:

“1. Giao dich dén su ¢6 hiéu luc khi c6 di cdc diéu kién sau day:

a) Chii thé ¢é nang lc phdp ludt dan si, ndng lwc hanh vi ddn sw phit hop voi
giao dich dan su duoc xac lap;

b) Chii thé tham gia giao dich ddn sw hoan toan tw nguyén;

¢) Muc dich va ngi dung cua giao dich dan sy khong vi pham diéu cam cua ludt,
khong trai dao dirc xa hoi.

2. Hinh thirc cua giao dich dan sy la diéu kién ¢ hiéu luc cia giao dich dan sy
trong trueong hop ludt co quy dinh.”

Tt nhiing can ct trén cho théy Tai thoi diém hai bén lap hop dong dat coc

chuyén nhuong quyen s dung dat ngay 17/06/2022, phia 6ng T chua dugc cap gidy
ching nhan quyén str dung dat di véi phan dat nay nén ong T khong c6 quyén sé hitu
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dbi voi phan tai san nay va khong c6 quyén dinh doat chuyén nhuong phan dat trén.
Viéc hai bén van ti€p tuc thuc hién viéc chuyén nhuong phan dat trén la vi pham diéu
cam cua phap luat. Do d6 hop dong trén da bi vo hiéu do vi pham di€u cam cua phap
luat.

2.2 Vé xir Iy hau qua cua giao dich vo hiéu:

Can cu quy dinh tai Diéu 131 Bo luat dan sy ndm 2015 nhu sau:

“1. Giao dich ddn sy vo hiéu khong lam phat sinh, thay doi, cham dirt quyén,
nghia vu dan sy cua cdac bén tir thoi diem xac lap.

2. Khi giao dich dan sy vé hiéu thi cac bén khoi lghuc lai tinh trang ban dau hoan
tra cho nhau nhiing gi da nhan, truong hop khong thé hoan tra duoc bang hién vdt thi
tri gid thanh tién dé hoan tra. Bén co 16i gay thiét hai phai boi thuong”.

Tu nhimg can cir néu trén, xét yéu cau cla nguyén don vé viéc tuyén Hop dong
dat coc dat nge:ly 17/06/2022 vO hiéu la c6 co s‘c”w chap nhan, can budc bi don tra 1§li chp
nguyén don so tién da nhan 1a 140.000.000 dong, do nguyén don chua nhan phan dat
trén nén khong c¢6 nghia vu phai giao tra lai dat cho bi don.

Xét yéu cau cua nguyén don vé viéc budc «ca nhan 6ng Ngl}yén Htru T c¢o trach
nhiém tra khoan tién trén cho nguyén don, Hoi dong xet xur xét thay: Tuy nguoi ky tén
trong hop dong dat coc chuyén nhuong la 6ng Nguyén Hiru T va ba Nguyén Thi N
nhung tai phién toa ong Nguyén Hiu T khang dinh c4 nhan 6ng T s& chiu trach nhlem
dbi véi khoan tién trén, khong yéu cau ba N vo 6ng cing c6 trach nhiém, vi vay Hoi
dong xét xtr khong budc ba Ngqyer} Thi N cung c6 trach nhiém lién doi voi Ong
Nguyén Hiru T tra cho 6ng M s6 tién da nhan 140.000.000 dong theo quy dinh tai
bicu 37 Luat hon nhan gia dinh 2014.

V& an phi: ong Nguyén Hiru T phai chiu an phi dan sy so tham theo quy dinh tai
Diéu 147 B luat TH tung dan su ndm 2015 va Nghi quyet 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 ctia Uy ban Thuong vu Quéc hoi quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu, ndp,
quan 1y va stir dung &n phi va I¢ phi Toa an.

Vi cac lé trén,
QUYET DINH:

~ Cén ctr vao khoan 3 Dicu 26, diém a khoan 1 Piéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39,
Diéu 147, Diéu 184 va Piéu 273 B luat T6 tung dan sy ndm 2015;

Cén cit vao Pieu 117; Bicu 131, khoan 1 Diéu 328, Diéu 357, khodn 1 Dicu 407
va Di¢u 468 B0 luat dan sy nam 2015;
Cén cir diém a khoan 1 Dicu 188 Luat dat dai ndm 2013;

Can ctr vao khoan 3, khoan 4 Diéu 27 Nghi quyét sd 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 caa Uy ban Thuong vu Qudc hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu,
ndp, quan ly va str dung an phi va 1€ phi Toa an.

Tuyén xiur:
1. Chap nhan yéu cau khai kién cta nguyén don ong Pham Vin M d6i véi bi don
la 6ng Nguyeén Hiru T;
- Tuyén bd “Hop dong dit coc tién mua dat” ngay 17/06/2022 ky gitra vo chong
ong Nguyen Hiru T, ba Nguyén Thi N va 6ng Pham Van M v6 hiéu;



- Budc 6ng Nguyén Hitu T c6 trach nhiém tra lai cho 6ng Pham Van M s6 tién
1a 140.000.000 (M§t tram bon muoi tri¢u) dong.

- Céc bén thi hanh an tai Chi cuc thi hanh 4n dan sy c6 thim quyén;

- Trudng hop 6ng Nguyén Hitu T cham thyc hién nghia vy tra tién thi ong
Nguyén Hiru T con phai tra lai d61 voi so tién cham tra twong ng voi thoi gian chdm
trd theo quy dinh tai Piéu 357 va Bi€u 468 Bo luat dan sy nam 2015.

2. Vé an phi: Ong Nguyén Hitu T phai chiu 7.000.000 (Bay triéu) dong 4n phi dan
su so tham c6 gia ngach va 300.000 (Ba trim nghin) dong an phi khong gia ngach. Tong

cong 13 7.300.000 (Bay triéu ba trim ngan) dong ddi véi mot phan yéu ciu clia nguyén
don duoc chap nhan.

Hoan lai cho 6ng Pham Vin M s tién 1a 3.800.000 (Ba triéu tam trim ngan)
dong theo Bién lai thu tam Gmg an phi, 18 phi Toa 4n s6 AA/2021/0041686 ngay
27/09/2022 ciia Chi cyc thi hanh 4n dan sy huyén Binh Chanh, Thanh phé H6 Chi
Minh

3. V& quyén khang cdo: Thoi han khang céo ddi véi ban an cia Toa an cip so
tham 13 15 (muoi lam) ngdy, ké tir ngdy tuyén an; d6i v6i duong su vang mat tai phién
toa hodc khong c6 mat khi tuyén an ma c6 1y do chinh dang thi thoi han khang cao tinh
tir ngdy nhan duoc ban an hodc dugc niém yét theo quy dinh phap lut.

4. Ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat thi hanh 4n dan sy nam
2008 (duoc sira doi, bd sung nam 2014) thi nguoi duoc thi hanh an dan su, ngudi phai
thi hanh 4n dan su c6 quyén thoa thudn thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu
nguyén thi hanh an hoic bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac DPiéu 6, 7, 7a,
7b va 9 Luat thi hanh an dan sy nam 2008 (duoc sira doi, bo sung nim 2014); thoi hiéu
thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luét thi hanh 4n dan sy nim
2008 (dugc stra d6i, bo sung nim 2014)./.
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