TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Poc lap — Tw do — Hanh phtc

Ban an s6:1251/2023/DS-PT
Ngay: 26/12/2023

V/v Tranh chap hop dong
dat coc.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phan Hgi dang xét xi phac tham gém co:
Thiam phdan — Chii toa phién toa: Ba D6 Thi Hoa

Cdc Tham phén: Ba Nguyén Thi Huyén
Ba Tran Thi Kim Quy

- Thw ky phién toa: Ba Nguyén Thi Kim Chi — Thu ky Toa &n nhéan dén
Thanh ph6 H6 Chi Minh.

- Dgi dign Vign Kiém sat nhan dan Thanh pho Ho Chi Minh tham gia
phién toa: Ba Mai Thi Thanh Hoa - Kiém sat vién.
~ Trong cac ngay 21, 26 thang 12 ndm 2023, tai try s¢ Toa an nhan dan Thanh
ph6 HO6 Chi Minh xét xu phic thdm cong khai vu an dan sy thy ly so
503/2023/TLPT-DS ngay 24/10/2023 vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc”

Do ban &n dan sy so tham s6 422/2023/DS-ST ngay 28/7/2023 ciia Toa 4n
nhan dan huyén Hoc Mon, Thanh pho H6 Chi Minh b1 khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu &n ra xét i phic tham so: 5366/2023/QD-PT ngay
13 thang 11 nam 2023 va Quyeét dinh hoan phién toa so: 16419/2023/Qb-PT ngay
07/12/2023; gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ba Pham Thi Ngoc H, sinh nim 1974. Pia chi: A 4p A, x4
X, huyén H, Thanh phé H6 Chi Minh. Ngudi dai dién theo uy quyén: Ong Nguyén
Vin HI, sinh nim 1994. Bia chi: 1 L, phuong A, quan G, Thanh phé Ho Chi
Minh. (Gidy ty quyén sb cong chiing 004017 ngay 16/10/2019 tai Vin phong
C1).

2. Bi don: Ong Nguyén Vin B, sinh nam 1963. Dia chi: 6 ap A, xi X, huyén
H, Thanh ph6 H6 Chi Minh. Ngudi dai dién theo uy quyén: Ong Tran Van T, sinh
nam 1977. Pia chi: H duong T, phuong T, quan T, Thanh ph H6 Chi Minh. (Giay
y quyén sé cong chitng 004486 ngay 08/5/2023 tai Vian phong Cong ching Ly
Thi Nhu Hoa)

3. Nhitng nguroi c6 quyeén loi va nghia vu lién quan:

3.1. Ba Phan Thi N, sinh nim 1964. Dia chi: 6 4p A, x4 X, huyén H,
Thanh phd H6 Chi Minh.



3.2. Ba Nguyén Thi H2, sinh ndm 1964. Dia chi: 1 4p C, xa T, huyén H,
Thanh pho Ho Chi Minh;
4. Nguoi lam ching: Ong Lam Van C, sinh ndm 1987. Dia chi: B to A, ap
D, xa X, huyén H, Thanh pho H6 Chi Minh.
(Pai dién iy quyén nguyén don, bi don cé mat)
NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi Kién d@é ngay 16/10/2019 va trong qua trinh gidi quyét vu
an, dai dién nguyén don éng Nguyén Van HI trinh bay:

Ngay 23/3/2018 gitta ba Pham Thi Ngoc H va 6ng Nguyén Vin B c¢d ky
hop dong mua bén bang giay tay doi véi phan dét dién tich 1.790,8m? thudc thira
s6 316, to ban d6 s6 08 bo dia chinh xa X, huyén H, vei gia chuyén nhuong la
3.760.000.000 dong. Ba Pham Thi Ngoc H d4 dit coc sb tién 500.000.000 ddng.
Tuy nhién, trong qua trinh giao dich, bi don 6 ong Nguyén Vin B va ngu:ol mOi gidi
6ng Lam Van C khong cho ba H biét khu dat dang bi quy hoach va khong giao
Giay chung nhan quyén
str dung dat cho ba H kiém tra; 6ng B khong cung cép thong tin vé bat dong san,
cu thé quyén sir dung dét giao dich thudc to ban d6 s6 08 nhu trong hop ddng 1a
sai, néu dung 13 phai thudc to ban d6 s6 07. Bén trong phan dat giao dich ton tai
nhiéu phan mo, cac bén thuong lugng 1a bén ban gir lai phia sau dat tho mo ngang
10m sau khi do dac xong con bao nhiéu tinh tién nhung bén ban khong thyc hién
viéc do dac; theo hop ddng thi sau 30 ngay ké tur ngay ky ong B phai dam bao
diéu kién chuyén nhuong, tinh gia Chuyen nhuong cu thé nhung 6ng B khong thuc
hién. Ngoai ra, 6ng B khong thong bao vé thoi gian dé thyc hién viéc cong ching
gidy to cho ba H. Vi nhiing 1y do trén nén ba H khéi kién yéu cau tuyén bé Hop
d6ng mua ban nha dat ky ngay 23/3/2018, giita ba H va 6ng B 12 v6 hiéu, yéu cau
6ng B tra lai cho ba H sé tién coc dd nhan 1a 500.000.000 dong.

Tai ban ty khai ngay 24/4/2020, bién bdn ldy 1oi khai ngay 29/4/2022 va
trong qud trinh gidi quyét vu an, bi don la 6ng Nguyén Vin B trinh bay:

Bi don xac dinh ngay 23/3/2018, gitra 6ng B va ba Pham Thi Ngoc H c0 ky
hop d6ng mua ban bang gidy tay dbi voi phan dat dién tich 1.790,8 m? thudc thira
56 316, to ban d6 6 08 bo dia chinh xa X, huyén H, Thanh phd H6 Chi Minh theo
Gidy chiing nhan quyen st dung dét s6 vao s6 cap Gidy chiing nhan H01113, do
UBND huyén H cap ngay 28/8/2007 cho 6ng B, gia chuyén nhuong la
3.760.000.000 dong. Sau khi xem thuc té dat va gidy to dat thi Ba H d3 dit coc
cho 6ng B s tién 1a 500.000.000 dong.

Theo hop déng thi trong thoi han 30 ngdy, cac bén tién hanh thu tyc cong
ching, neu ong B ddi y khong ban thi phai dén coc con ba H ddi y khong mua thi
phai mét coc. Tuy nhién, 6ng B chd doi méi nhung ba H khong lién h¢ dé lam tha
tuc cong chimg ciing nhu khong thanh toan hét s6 tién con lai. Ong B ¢6 lién hé
vé6i ba H bang dién thoai nhung khong duogc. Sau d6 ba H khai kién ong B tai Toa
an.

Ong B khong dong y cac ly do ba H dua ra dé yéu cau tra lai sé tién coc va
c6 v kién: Ba H 12 nguoi mua dét, khi di mua thi phai tim hiéu tinh trang phap 1y



cua khu dat. Ong B 1a chu dat dam bao dat khdng tranh chap va sé& thuc hién day
dua thu tuc cong ching, chuyén nhuong sang tén cho ba H. Xung quanh dat cua
6ng B c6 nhiéu ngdi md nhung cac ngdi md nay la cua nhitng thira dt khéac, khdng
lién quan va ciing khong thudc thira dit ma 6ng B va ba H giao dich. To ban d6
s6 07 hay to ban do s6 08 ciing deu la dat cuia gia toc va phan nay ciing dd duoc
diéu chinh trong gidy chiing nhan quyen sur dung dat. Néu khi tién hanh thu tuc
cong ching sang tén ma do sai sot giay to dan dén két qua ba H khong nhan
chuyén nhuong duoc thi 14 18i ctia 6ng B va s& dén tién coc cho ba H. Con thyc té
do ba H tu d6i y khdng mua, khong lién hé 6ng B dé lam thi tuc céng chang nén
ba H phai chiu mat coc do vi pham hop ddng. Do vay, 6ng B khong ddng y tra lai
s6 tién coc 1a 500.000.000 dong, dé nghi Toa 4n khong chap nhan yéu cau khai
kién cua ba H.

Tai bién ban 4y loi khai ngay 24/3/2021, nguoi c6 quyén loi va nghia vu
lien quan ba Nguyén Th; H2 trinh bay:

Ba 1a em ruot 6ng Nguyén Vin B. Phan dat 1.790,8 m? thuoc thira s6 316
to ban d6 s6 08 Bo dia chinh x& X, huyén H, Thanh phd H6 Chi Minh ma 6ng B
chuyén nhuong cho ba H 1a do cha me chét dé lai cho cac anh chi em ba. Cac anh
chi em théng nhit dé 6ng B ding tén trén Gidy ching nhan quyén st dung dat va
cling thong nhat dé 6ng Budc tién h thii tuc mua ban véi ba H. Khi ky hop dong
mua ban thi ba H cling c6 chung kién va ky tén lam chung. Sau khi dat coc s6
tién 500.000.000 dong ba H khong lién hé dng B dé tién hanh thu tuc cong chung
sang tén va dua hét s6 tién con lai 13 vi pham hop dong nén phai chju mat sé tién
coc nay. Ba H2 thong nhat véi y kién cua 6ng B de nghi Toa an khong chap nhan
yéu cau khoi kién ctia ba H va xin phép duoc Vang mat khi toa an triéu tap, hoa
giai va tai phién toa xét xtr. Cam két khong thic mac hay khiéu nai gi vé sau.

Tai ban tw khai ngay 15/3/2023, nguoi c6 quyén loi va nghia vu lién quan
ba Phan Thi N trinh bay: Ba la vo 6ng Nguyén Van B, trong vu ki¢n nay, ba
khong co y kién hay yeu cau gi. Moi van dé s& do dng B quyét dinh. Ba xin duoc
vang mit trong sudt quéa trinh giai quyét vu kién.

Tai ban ty khai ngay 11/8/2022, nguoi lam ching ong Ldam Van C trinh
bay: Ong C biét ba Pham Thi Ngoc H va 6ng Nguyén Vin B. Ong C dan ba H di
xem phan dét dién tich 1.790,8 m? thugc thura s6 316, to ban d6 sé 08 bo dia chinh
x& X, huyén H, Thanh phé H6 Chi Minh cua dng B. Trong qué trinh di xem dét
6ng B co giao ban photo Gidy ching nhan cho ba H, khi ba H dit coc thi 6ng B
c6 dua Gidy chtng nhan quyén st dung dat ban chinh cho ba H xem.

Sau khi 6ng B nhan coc so tién 500.000.000 dong c6 dwa cho ong C
100.000.000 dong tién moi gisi. Theo hop dong tién mdi gidi 1a 2% nén éng C
cling doi ba H tién hanh thu tuc cong chimg dé nhan thém tieén, nhung ba H ty y
hay hop dong, khong lien h¢ véi dng C hay 6ng B nén theo 6ng C 15i la phia ba
H nén phai mat coc s tién 500.000.000 dong. Sau khi qué 30 ngay dé di cong
chting, ba H mai lién hé voi 6ng C thong bao do dat quy hoach nén ba H khdng
mua nita. Ong C cam doan 10i khai 12 hoan toan ding sy that chiu trach nhiém
trudc phap luat. Do ban nhiéu viéc nén xin dugc Vang mat khi toa an triéu tép,
hoa giai va tai phién toa xét xir. Cam két khong thac mac hay khiéu nai gi vé sau.



Tai Ban an dan sy so thim sb 422/2023/DS-ST ngay 28/7/2023, ciia Toa
an nhan dan huyén Hoc Mon d4 quyét dinh (Tom tit): Ap dung Diém b khoan 2
Diéu 227; Diéu 228; Diéu 232; Diéu 266; Diéu 271; khoan 1 Diéu 273 cia Bo
lut té tung dan sy ndm 2015; Ap dung Diéu 328 Bo luat dan s nam 2015; Ap
dung Diéu 49, Piéu 126; Piéu 127; Diéu 188 Luat dat dai nam 2013. Nghi quyét
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cia Uy Ban Thuong vu Qudc hoi quy
dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan Iy va sir dung an phi va 1¢ phi Toa
an. Xtr: Khong chép nhan yéu Céu khai kién ctia nguyén don ba Pham Thi Ngoc
H vé viéc yéu cau 6ng Nguyén Van B tra lai sb tién coc da nhan 1a 500.000.000
(Nam tram triéu) dong.

Ngoai ra, Ban an so thim con tuyén vé nghia vu chiu an phi; nghia vu thi
hanh an; quyén khéng c4o cua cac duong su.

Ngay 09/8/2023, nguyén don ba Pham Thi Ngoc H c6 don khang cao toan
bo ban an so tham. Pé nghi Toa phiic tham sira mot phan ban 4n so tham theo
huéng chap nhan yéu cau khai kién ciia nguyén don. Ly do chinh: Ban 4n so tham
sai sot trong viéc ap dung phép luat, lam anh huéng dén quyén loi ich hop phap
ctia ba H. Khong xem xét mot phan ndi dung ciia hop dong ma cac bén da thira
nhan trong hd so; sir dung 10i khai ctia ngudi méi gidi 1a nguoi lam ching ma
nguoi lam ching nhén g1 tire tir bi don 1a vi pham quy dinh phap luét ctia nguodi
lam chtng. Khong xem xét yéu t6 lira dbi ctia bi don khi khang dinh khong biét
dat bi quy hoach van chuyén nhuong. Khong xem xét cac diéu kién chuyén
nhuong dat di thoa thuan trong hop dong. Xac dinh yéu t6 16i cia nguyén don,
nhung khong xem xét cac diéu kién ma bi don phai thuc hién trudc khi ky hop
ddng cong chimg cho nguyén don: Chua thyc hién thi tuc gia han quyén sir dung
dat, tach thira. Xem xét tham dinh khong c6 chit ky bi don va bi don tir chdi tham
dinh nén khong biét c6 phai phan dét cac bén chuyén nhuong hay khong.

Tai phién toa phic tham, nguyén don khong rat don khoi kién, don khang
cdo, cac duong sy khong thoa thuan dugc véi nhau vé Vviéc giai quyét vu an.
Khong cung cap chung clit moi.

Nguyén don cé nguoi dai dién theo iy quyén 1a 6ng Nguyén Vean HI trinh
bay: Nguyén don tu nguyén chi yéu cau bi don tra lai tién dat coc 1a 400.000.000
ddng, khong yéu cau tra 100.000.000 dong bi don di tra cho ngudi méi gidi 6ng
Lam Vin C. Hop dong dit coc mua ban viét tay ky ngay 23/3/2018, giira ba H va
6ng B 1a vo hiéu do lra dbi. Vi trong Hop dong mua ban nha dat nay bén chuyén
nhuong 6ng Nguyén Vin B va nguoi lam chimg (d6ng thoi ciing la nguoi moi
gidi) khong giai thich rd dién tich dat 1790, 8m2 nam trong quy hoach, khong cung
cap cho ba H bén nhan chuyén nhuong gidy chang nhén quyen st dung dat (ban
photo) sau khi ky giay tay; nén ba H khong biét dat bi quy hoach. Péi tuong
chuyén nhugng theo hop dong gidy tay thira dat thuoc to ban d6 08; nhung Giay
chting nhan quyén str dung dat 13 to ban d6 07 - Pat CLN. Khong xac dinh duoc
phan dién tich chuyén nhuong cu thé, vi tai dong cudi cung cua Hop dong viét tay
c6 néu “Bén A xin chira lai dt phia sau thé mo ngang 10 mét do dac dién tich lai
con bao nhiéu tinh tién”. Qua thoi han thoa thuan trong hop ddng dit coc, dng B
van chua thuc hién thu tuc do dac phan dat dé dam bao diéu kién kién chuyén



nhuong cho ba Pham Thi Ngoc H 1a vi pham. Thoi han str dung dat da hét va 6ng
B chua duoc gia han dat trong cay lau nam. Vi vay, dé nghi Hoi ddng xét xtr chap
nhan yéu cau khang co ciia nguyén don, tuyén vo hiéu hop ddng dat coc viét tay
ngay 23/3/2018, budc dng B tra lai sb tién dit coc 400.000.000 ddng, ba H tu
nguyén khong yéu cau tra 100.000.000 (mét trdm triéu) dong ong B di tra cho
nguoi moi gigi ong Lam Van C.

Y kién ctia nguoi dai dién theo iy quyén cia bi don: Khong déng Y toan bo
¥ kién va yéu cau khang céo cta nguyén don. Hop dong dat coc ngay 23/3/2018
va y kién ctia nguoi 1am ching 6ng Lam Vin C da thé hién 16 ong B khong c6 lira
déi vi ba H biét dat quy hoach va theo quy dinh tai Diéu 49 Luat dat dai thi dat
thudc quy hoach ciing khong thudc trudong hop cdm chuyén nhwong. Sau khi nhan
tién coc ng B chd doi nhung ba H khong lién hé dé lam tha tuc céng ching ciing
nhu khong thanh toan hét s tién con lai. Ong B ¢ lién hé véi ba H bang dién
thoai nhung khong dugc. Phan mo khéng thudc dat hai bén s& chuyén nhugng.
Thoi han sir dung dat theo giay chiing nhan 1a dat trong cay 1au nim nén van con.
Ong B van c6 thién chi chuyén nhuong dat nhung ba H khéng mua 1a vi pham
hop dong phai chiu mat coc. Pé nghi bac khang céo ciia nguyén don.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé Hé Chi Mink phdt biéu quan
diém:

Vé viéc tuan theo phap luat to tung: Ngudi tién hanh té tung va nhiing
ngudi tham gia té tung da thue hién va chip hanh dung cac quy dinh caa Bo luat
t tung dan su. Vé noi dung khang cdo: Cin ctr hop dong mua ban dat bang giay
tay ngay 23/3/2018. Ong B dong y sang nhuong cho ba H mot phan dién tich dat
1.790,8m? thudc thira 316, to ban d6 s6 08 xa X, huyén H, véi gia 2, lm/triéu dong,
vé6i so tién 1a 3.760.000.000 dong. Ngay sau khi ky hop déng ba H dat coc cho
6ng B sd tién 500.000.000 dong, dé dam bao cho viéc thuc hién hop dong mua
ban dat hai bén thoa thuan thoi han 30 ngay ké tir ngay ky hop dong mua ban s&
ra lap hop dong cong chimg. Can ctr quy dinh tai Piéu 328 BLDS 2015, dén thoi
han theo thoa thuan trén ba H khong ra cong chang tiép tuc thuc hién hop dong
mua ban ma théng bao khdng mua la hoan toan do 16i cua bén mua. Thira dat bi
quy hoach nhung khong han ché va vi pham diéu kién chuyén nhuong theo Diéu
188 Luat Bat dai ndam 2013. Theo Cong vin s6 17308/CNHM ngay 21/7/2023 cua
Chi nhanh Vin phong dang ky dat dai Huyén H, thi van dugc ding ky bién dong
sang tén theo quy dinh. Tai hop ddng dit coc, bén ban ciing khong cam két dat
khong bi quy hoach. Do bén mua khéng tim hiéu day du thong tin trude khi dat
coc, nén 16i hoan toan cua bén mua ba H. Vi viy, cin cir khoan 1 Diéu 308
BLTTDS 2015 d nghi: Gitt nguyén ban &n dan su so tham s 422/2023/DS-ST
ngay 28/7/2023, cia Toa an nhan dan huyén Hoc Mén. Khdng chap nhan khang
cao cua nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién cru cac tai liéu co trong hd so vu &n va duoc tham tra tranh
tung tai phién toa, sau khi nghi an Hoi dong xét xi nhan dinh:

[1] V& thu tyc t6 tung:



Thoi hgn khang cdo: Nguyén don ba Pham Thi Ngoc H nép don khang cao
va dé dong tien tam tmg an phi phuc tham trong thoi han luat dinh nén duoc chap
nhan vé mat hinh thuec.

Vé quan hé tranh chdp: Tir yéu cau khoi kién ciia nguy€n don va cac ching
ctr chirng minh; y kién cta bi don. Toa so tham xac dinh “Tranh chap hop dong
dat coc” la dang quy dinh phap luat.

Vé viéc vang mat cia nguoi c6 quyen loi, nghia vy lién quan: Ba Nguyen
Thi H2, ba Phan Thi N da duoc triéu tap hop 1€ den lan thr hai nhung van vang
mit, can c Diéu 296 BLTTDS, Toa an xét Xt ving mit.

[2] V& noi dung khang céo:

[2.1] Doi v6i 1y do va yéu cau khang céo cua nguyén don ba Pham Thj
Ngoc H, Hoi dong xét xu thay:

Mt d0 Hop dong ngay 23/3/2018, ¢6 tiéu dé “Hop dong mua ban nha ddt”
gitra bén ban 6ng Nguyén Vin B va bén mua ba Pham Thi Ngoc H nhung vé ban
chat noi dung va hinh thizc caa Hop dong nay thé hién giao dich caa hai bén vira
dé dam bao cho viéc giao két hop dong vira dé dam bao cho viéc thuc hién hop
dong chuyén nhuong quyén su dung dat (Khong c6 nha) va méi chi dung lai &
giai doan dit coc dé dam bao cho viéc giao két hop dong chuyén nhuong quyén
st dung dién tich dat 1790,8m? thudc thira dat s6 316 to ban d6 sé 8 bd dia chinh
x& X, theo Gidy chimg nhan quyén st dung dat s6 AK 075126 do UBND huyén
H cap ngay 28/8/2007 cho 6ng Nguyén Vin B va hop dong ngay 23/3/2018 khong
phai 1a hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat (Vi theo nhu Diéu 2 con ky
hop ddng cdng chang).

[2.2] Xét khang c4o cua nguyén don yéu cau bi don 6ng Nguyén Vin B
phai tra lai s6 tién d4 dit coc 500.000.000 dong cac 1y do va cin cir trinh bay néu
trén, thay: Tt y kién trinh bay ctia bén nguyén don va bi don, cac ching ci ¢ tai
hd so cho thiy cac bén déu thira nhan 6ng B ¢6 ky “Hop déng mua ban nha dat”
ngay 23/3/2018 (viét tay) voi bén mua ba Pham Thi Ngoc H va hai bén ciing thira
nhan thyc chat ddy 1a hop déng dit coc va mai chi ding lai ¢ giai doan dat coc dé
chuyén nhuong quyén sir dung dién tich dat 1790,8m? thudc thira dat sé 316 to
ban d6 s6 8 bo dia chinh x4 X. Thira nhan theo hop dong dit coc dng B nhan
500.000.000 dong dat coc tir ba Pham Thi Ngoc H thé hién tai Diéu 2 cua Hop
d6ng, nhung thuc chat chi nhan 400.000.000 dong, vi c6 100.000.000 dong giao
cho ngudi moi giéi 6ng Lam Vian C nhan. Cac bén déu khong chap nhan cac 1y
do mdi bén dua ra d¢é chang minh ‘nguyén nhan dan dén viéc ng B, ba H khong
ky hop dong chuyen nhuong quyén sir dung dién tich dat 1790, 8m2 nhung déu
khong cung cap ching cir chimg minh cho 1y do khong ky duoc hop déng khong
phai 16i cua minh. Vi vay, can cu quy dinh tai khoan 2, 4 Piéu 91 BLTTDS, Toa
an giai quyet vu viéc dan su theo nhitng chtng ctr da thu thap duoc c6 trong hd
so vu Viéc va theo quy dinh tai khoan 4 cua Diéu luat nay, trong d6 ching cu
chinh 1a Hop ddng ngay 23/3/2018 va cac chimg ct ¢6 lién quan khac.

[2.3] Xét hop dong dat coc viét tay o ti€u dé “Hop dé\ng mua ban nha dat”
ngay 23/3/2018: Nguyén don, bi don déu thira nhan ky hop dong nay 1a tu nguyén,



viée giao két cac bén déu co nang lyc hanh vi dan sy day du, khong bi ép bude.
Nguyén don cho rang bi ltra dbi vé thong tin quy hoach thura dat; bi don khong
thira nhan c6 lira ddi vé thong tin, nhung cho rang bén mua phai tim hiéu va thdng
tin quy hoach ndy khéng anh hudng dén quyén mua ban chuyén nhuong. Nhan
thay, vé hinh thirc va noi dung cta hop dong dit coc phu hop véi quy dinh khéng
vi pham diéu cAm ctia phap luat. Can ct Diéu 117 Bo luat Dan sy, hop dong dat
CoC ¢0 hi¢u lyc phap luét nén cac bén c6 nghia vu thuc hién cac thoa thuén da ky,
vi giao dich dit coc nay dé bao dam thuc hién Hop dong chuyén nhuong quyén
st dung dat khong phai 1a noi dung caia hop dong chuyén nhuong quyén st dung
dat.

[2.4] Xét vé viéc thuc hién noi dung giao két ctia cac bén: Theo hop dong
ngay 23/3/2018 c6 03 diéu chinh va Diéu khoan chung. Piéu 1 thoa thuan cua hai
bén vé dién tich dat, thira dat, to ban d thua dat, gia Chuyén nhuong. Piéu 2, Piéu
3 quy dinh trach nhiém cu thé caa bén A —6ng B, bén B - ba H; mat tién coc, boi
thuong tién coc. Piéu khoan chung: Thé hién khi thuc hién hop dong dat coc phét
sinh tranh chap cing nhau thuong luong dé di dén théng nhat. Theo Piéu 2 Ba H
d4 dat coc 500.000.000 dong cho bén ban dng B; s6 tién con lai 3.760.000.000
d6ng ba H giao du cho 6ng B ngay sau khi dng B hoan thanh thi tuc cong ching
trong thoi han 30 ngay ké tir ngdy ky hop dong nay. Diéu 3: Gidy to thu tuc va
moi chi phi cdng chiing bén A — dng B tu lo, bén B — ba H chi lo gidy to sang tén.
Diéu 4: Néu bén B — ba H khong tra du sd tién khi Bén A — 6ng B da lam xong
thu tuc cng chiing hozc ddi y khdng mua thi s& bi mat coc; nguoc lai néu bén béan
6ng B d6i y khong ban thi s& bdi thuong cho bén mua ba H gap 03 sé tién dit coc.
Céc bén déu thtra nhan ngay ky hop dong dit coc 23/3/2018, ba H da dit coc cho
6ng B 500.000.000 d6ng; thoi han 30 ngay ké tir ngay 23/3/2018 dé hai bén thuc
hién trach nhiém theo hop dong, nhung hai bén di khong thuc hién nén hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat chi ding lai & giai doan dit coc.

[2.5] Xét, theo hop dong dit coc da ky két khong cd quy dinh rd rang vé
trach nhiém bén ban 0ng B phai hoan thanh thu tuc cong ching 1a nhitng thu tuc;
gidy to ndo; Phong cong chung tén dia chi cu thé dé hai bén khi hoan thanh giay
to thit tuc ciing dén ky hop ddng chuyén nhuong tra hét s6 tién con lai. Khdng quy
dinh 6ng B d3 1am xong thi tuc di cong chimg néu bén mua ba H d6i y khdng
mua; bén ban ddi y khong ban mai mat coc hoic bdi thuong sé tién dat coc. Bén
ban ong B khong chimg minh da lam xong thu tuc cong ching 1a nhimg thu tyc
nao, ma ba H khong thuc hién trach nhiém cua minh dé bi mat coc. Theo thoa
thuan tai hop ddng dat coc ngay 23/3/2018, khong quy dinh rd vé trach nhiém cua
chinh bén ban trong viéc hoan tat thu tuc s ky hop ddng chuyén nhuong quyén
st dung dat. Cac bén ciing khong chtrng minh dugc trong thoi han 30 ngay ké tir
ngay 23/3/2018, c6 bén nao lién lac v4i nhau dé thao luan vuéng mic nhu dat bi
quy hoach; chua gia han vé dat trong cay lau nam...thoi han dé cling thong nhat
thuong lwong tai diéu khoan chung va hai bén da khong thuc hién diéu khoan nay.

[2.6] Xét, 15i ctia cac bén trong viéc khong thyc hién hop ddng dit coc ngay

23/3/2018, dé ky hop ddng chuyen nhuong quyén sir dung dién tich dat 1790, 8m2
theo Giay ching nhan quyén sir dung dat s6 AK 075126 do UBND huyén H cép



ngay 28/8/2007, cho 6ng Nguyén Vin B, 1a cuia ca hai bén. Vi da khong cung
nhau thuc hién theo thoa thuan tai diéu 2, 3, 4 cua hop dbng dat coc ngay
23/3/2018 va hop dong ndy quy dinh khong rd rang vé nhing gidy to thu tuc dé
cong chang ky hop ddng chuyén nhuong dat. Nhirng 1y do hai bén dua ra dé khdng
Ky hop ddng chuyén nhuong khong c6 quy dinh tai hop ddng dat coc. Do khong
rd rang trong viéc thoa thuén dé ky hop ddng chuyén nhuong quyen sir dung dat
tiép theo, nén c6 co so xac dinh hop dong dat coc c6 tiéu dé “Hop dong mua ban
nha dat” ngay 23/3/2018, gitra cac bén 1a hop dong song vu theo quy dinh Biéu
410 Bo luat dan su, cac bén da khong thuc hién nghia vu ctia minh khi dén han 13
16i ctia hai bén.

[2.7] Xét, theo cong van sb 1959/QLPT ngay 21/7/2022, cta Phong quan
ly D6 thi huyén H thi “Phan dat dién tich 1.790,8 m? thugc thtra s6 316, to ban do
s6 08 (TL 2006) Bo dia chinh x& X, huyén H, Thanh phé H6 Chi Minh theo Giay
chung nhan quyén su dung dat s6 AK 075126, S6 vao s6 cap GCN H01113 cap
ngay 28/8/2007 cho 6ng Nguyén Vin B”, bi quy hoach toan bo; theo khoan 7 biéu
49 Luat Pat dai 2013thudc truong hop cam Chuyen nhuong, ngudi su dung dat
duoc tiép tuc sir dung va dugc thuc hién cac quyén mua ban, chuyén nhuong, tang
cho...theo quy dinh cua phép luat. Tuy nhién, théng tin ndy anh huong dén quyén
loi cua ba H, theo khoan 1 Diéu 387 BLDS thi 6ng B phai thong bao cho ba H,
nhung da khong thong bao hodc ¢6 chimg cir minh ba H biét thong tin nay ma V::m
mua. Vi vy, ba H khong tiép tuc thuc hién hop dong chuyén nhuong quyen su
dung dat, yéu cau 6ng B tra lai tién dat coc 1a ¢ can ctr va khong phai mat tlen
coc hodc phat coc theo quy dinh tai diém d khoan 1 Piéu 1 Nghi quyét
01/2003/NQ-HDTP ngay 16/4/3003, ctia Hoi dong Tham phan Toa &n nhan dan
T6i cao. Viéc dng B van c6 thign chi mudn tiép tuc thyc hién hop dong chuyen
nhuong quyen su dung dat, nhung nay ba H da biét thong tin dat bi quy hoach
hoan toan néu tiép tuc thuc hién s& gay thiét hai cho bén ba H nén khong tiép tuc
ma mudn cham dat 13 tu nguyén khong c6 18i ciia hai bén.

[3] Tur phan tich nhan dinh va vién dan phap luat néu trén c6 co sé xac dinh
hop dong dat coc ngay 23/3/2018, gilra ba H véi 6ng B khong thuc hién duoc la
do 161 ca hai bén déu khdng thuc hién theo thoa thuan nén can phai cham dut hop
ddng va bi hity bo theo cac Diéu 410, 422 BLDS. Can cir khoan 2 Piéu 427 cua
BLDS 2015 quy dinh “Hdu qud cua viéc hiy b6 hop dong” “khi hop dong bi huy
b6 ...cdc bén phdi hoan tra lai cho nhau nhitng gi dd nhdan ...”. Toa an cap so
tham khdng chap nhan ¥ kién ctia nguoi dai dién theo ty quyén cua nguyén don,
yéu cau tuyén bd hop dong dit coc mua ban nha dat ngay 23/3/2018 bi lira doi
nén vo hiéu 1a c¢6 co so. Tuy nhién, Toa so thAm xac dinh 13i vi pham trong viéc
dit coc dan dén viéc khdng thé tiép tuc thuc hién hop dong hoan toan thudc vé 15i
bén mua ba Pham Thi Ngoc H va khang chap nhan yéu cau tra lai tién dat coc cua
nguyén don la khong ding, ma 10| thudc vé ca hai bén nhu phan tich nén tren
Nay nguyén don khoéng dong v tiép tuc thuc hién hop dong va yéu cau tra lai tién
dat coc 1a c6 co s¢. Do nguyén don ty nguyén chi yéu cau bi don tra lai
400.000.000 ddng tién dit coc, day la sy ty nguyén cua nguyén don, Hoi dong Xét
xt ghi nhan theo quy dinh tai Piéu 5 BLTTDS. Vi viy, chap nhén yéu cau khang
c4o tra lai tién dat coc cia nguyén don, stra ban an so tham do ¢6 tinh tiét moi.



[3.1] Khong chap nhan quanNdiém cua dai dién Vién kiém Sat vi khong phu
hop phan tich nhan dinh va vién dan phap luat néu trén ctia Hoi dong xét x.

[3.2] Vé dn phi: Do sira &n chap nhan mot phan yéu cau cua nguyén don
nén &n phi dan su so tham can phai diéu chinh lai. Bi don phai chiu an phi dan su
so tham 13 20.000.000 dong twong ting 5% s6 tién phai tra lai cho nguyén don, va
phai chiu 300.000 ddng an phi dan su phiic tham do yéu cau khang cao ctiia nguyén
don duoc chap nhan. Tuy nhién, bi don 1a nguoi cao tudi theo quy dinh tai Diéu
12 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016, ciia Uy ban Thuong vu
Quéc hoi nén bi don thudce truong hop mién an phi dan sy so tham va dan sy phc
tham. Do yéu cau ciia Nguyén don dugc chap nhan, nén duoc hoan tra lai tién tam
ung an phi da nop.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH

Can cu Diéu 5, cac Piéu 147, 148; khoan 2 Diéu 308 ctia Bo luat tb tung
dan su;

Can ctt cac Dicu 328,410, 422, 424, khoan 2 Diéu 427 B¢ luat dan sy 2015;
Nghi quyét 01/2003/NQ-HDTP ngay 16/4/3003, cua Hoi ddng Tham phan Toa an
nhan dan Téi Cao; Nghi dinh 21/2021/ND-CP ngay 19/3/2021 ctia Chinh phi;

Ap dung Nghi Quyét s 326/2016/UBTVQH]14 ngay 30/12/2016 cua Uy
ban Thuong vu Qubc Hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, nop, quan ly va

str dung an phi va 1& phi Toa an; Luat Thi hanh 4n dan sy stra d6i bd sung nim
2014.

Chép nhan khang céo ctia nguyén don ba Pham Thi Ngoc H, stra ban an
dan sy so thim s6 422/2023/DS-ST ngay 28/7/2023, ctia Toa 4n nhan dan huyén
Hoc Mon.

Tuyén xu :

1. Chap nhan yéu cau khoi kién ciia nguyén don ba Pham Thi Ngoc H:

1.1. Buodc bi don 6ng Nguyén Vin B phai c6 nghia vu hoan tra cho nguyén
don ba Pham Thi Ngoc H s6 tién 400.000.000 (b6n tram triéu) dong da nhan theo
hop ddng dit coc cd tiéu dé “Hop dong mua ban nha dat” ngay 23/3/2018.

1.2. Hiy hop ddng dat coc ¢ tiéu dé “Hop dong mua ban nha dat” ngay
23/3/2018, giita ba Pham Thi Ngoc H véi 6ng Nguyén Vin B.

2. Ghi nhan sy ty nguyén cua ba H khdng yéu cau 6ng B tra lai s tién
100.000.000 (Mot tram triéu) dong.

Ké tir ngdy nguoi duoc thi hanh an c6 don yéu cau thi hanh an, ma nguoi
phai thi hanh an chua thuc hién hoic thuc hién chua ddy du nghia vu tra so tién
400.000.000 dong theo quy dinh, thi hang thang ngudi phai thi hanh &n con phai
chiu khoan tién 13i theo mirc cham tra 13i suit quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 Bo
luat dan sy nam 2015 ddi véi s6 tién cham tra twong (ng voi thoi gian cham tra.

Thi hanh &n tai co quan Thi hanh c6 tham quyén.

2. V& an phi:



An phi dan sy so thim: Bi don 6ng Nguyén Vin B dugc mién nén khong
phai chiu 4n phi. Nguyén don ba Pham Thi Ngoc H duoc hoan lai s6 tién tam ¢ng
an phi da nop 1a 12.000.000 (mudi hai triéu) ddng, theo bién lai thu tién tam tng
an phi s 0074462 ngay 11/02/2020 ctia Chi cyc thi hanh 4n dan sy huyén Hoc
Mon.

An phi dan sy phdc tham: Bi don 6ng Nguyén Vin B dugc mién nén khong
phai chiu 4n phi. Nguyén don ba Pham Thi Ngoc H duoc hoan lai s6 tién 300.000
dong an phi da nop theo Bién lai thu tién tam tng an phi, 1& phi Toa 4n
s6:AA/2022/0016773 ngay 11/8/2023 cta Chi cuc Thi hanh an huyén Hoc Mon.

Truong hop ban &n, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat
Thi hanh an dan su nim 2008 (stra d6i, bd sung nam 2014) thi ngudi duoc thi
hanh an dan su, nguoi phai thi hanh &n dan sy c6 quyén thoa thuan thi hanh én,
quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an hoic bi cudng ché thi hanh an
theo quy dinh tai cac Piéu 6, Diéu 7, Piéu 7a, Piéu 7b va biéu 9 cua Luat Thi
hanh an dan sy nam 2008 (sira d6i, bo sung nam 2014); thoi hiéu thi hanh an duoc
thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 cua Luat Thi hanh &n dan sy nam 2008 (sira
d6i, b6 sung nam 2014).

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

Noi nhgn: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM

- Toa 4n cap cao tai TPHCM; z iN _ 2 A 5
- VKSND TP.HCM: THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA

- TAND huyén Hoc Moén,;

- Chi cuc THADS Hoc Mon;
- Cac duong su;

-Luu

Pb Thi Hoa






