TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

THANH PHO HO CHI MINH Poc 1ap — Tw do — Hanh phic

Ban 4n s6: 1168/2023/DSPT
Ngay: 12/12/2023

Vé viéc: Tranh chép hop dong
dit coc chuyén nhuong quyén sir
dung dit.

] _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH
Vi thanh phan Hgi dong xét xir phuc thim gom co:
Tham phan — Chu toa phién toa: Ba Pham Thi Thao
Céac Tham phan: 1. Ong Lé Ngoc Tudng
2. Ba Do Thi Hoa
Thu ky Toa 4n ghi bién ban phién tdoa: Ba Nguyén Thi Trac Thuong.
Pai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phd H6 Chi Minh tham gia phién
toa: Ong Bach Ngoc Hiéu — Kiém sat vién.
Ngay 12 thang 12 ndm 2023, tai tru s& Toa an nhan dan Thanh phé Hb
Chi Minh xét xu phuc tham cong khai vu an dan sy thu 1y s6 505/2023/TLPT-
DS ngay 24 thang 10 nam 2023 vé viéc: “Tranh chap hgp dong dat coc”;

Do ban an dan sy so thém §6 421/2023/DS-ST ngay 07/8/2023 cua Toa an
nhan dan huyén B, Thanh pho H6 Chi Minh bi khang cao.

Theo quyét dinh dua vu an ra xét xu s6 5038/2023/QDPT-DS ngay 31
thang 10 nam 2023 va Quyét dinh hoan phién toa s6 15571/2023/QD-HPT ngay
22 thang 11 nam 2023, gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Dang Thanh D, sinh nam: 1981 (Vang mit);
Pia chi: A ap U, xa K, huyén B, Thanh phé H6 Chi Minh.
Nguoi dai dién theo iy quyén: Ong Lé Vin T, sinh nam: 1988 (C6 mat);

Pia chi: $6 C dwong H, khu ph6 N, thi trdn X, huyén B, Thanh ph6 Ho
Chi Minh (vin ban uy quyén 1ap ngay 25/4/2023)

2. Bi don: Ong Tran Van H, sinh ndm: 1965 (Vang mat);
Pia chi: S6 D duong V, Phuong N, Quan M, Thanh phé H6 Chi Minh.
Nguoi dai dién theo Gy quyén cua bi don: Ba Huynh Ngoc C, sinh nim:
1985 (C6 mat);;
_ bia chi: S6 1 duong sb L, Khu dan cu S, phuong P, quan Y, Thanh phé
HO6 Chi Minh (van ban uy quyén 1ap ngay 17/6/2022)



3. Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:
3.1. Ba Tran Thi T2, sinh nam: 1957;

Pia chi: F khu phd U, thi trin X, huyén B, Thanh phé H6 Chi Minh (Ving
mat);

Nguoi dai dién theo iy quyén cia bi don: Ba Huynh Ngoc C, sinh nim:
1985 (C6 mait);

‘ Dia chi: SO 1 duong ) ‘L, Khu dan cu S, phuong P, quan Y, Thanh phé
H6 Chi Minh (van ban uy quyén lap ngay 19/11/2022)

3.2. Ba Trinh Thi O, sinh nim: 1980 (Vang mit);
Pia chi: G ap U, x& K, huyén B, Thanh phé H6 Chi Minh.
Nguoi lam chimg: Ong Pham Ngoc T3 (Vang mat);

Pia chi: S6 Z ap Q, x4 K, huyén B, Thanh phé H6 Chi Minh.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién ngay 12/4/2022 va trong qua trinh giai quyét vu dn,
nguyén don ong Pang Thanh D co6 nguoi dai dién theo uy quyén la ong Lé Van
T trinh bay:

Ngay 15/3/2022, 6ng bBang Thanh D ¢6 ky Hop dong dat coc vdi ong
Tran Van H dé dam bao cho viée chuyén nhuong quyén st dung dat thudc thira
dat s6 J, to ban do s6 R (theo tai liu 02/CT-UB); tuong ung thuéc mot phan
thira dat s6 W, t& ban do sb O (theo ban d6 dia chinh); dién tich: 201,2m?; toa
lac tai thi trAn X, huyén B, Thanh phé H6 Chi Minh (theo Gidy ching nhan
quyén str dung dat sb Y266893; s vao so cidp GCN sb 2372/QSDD do UBND
huyén B cap ngay 20/01/2004), v6i gia chuyén nhuong 1a 1.750.000.000 dong
(M4t ty bay tram ndm muwoi triéu dong), thoi han dat coc la 30 ngay. Theo do,
6ng Pang Thanh D da dat coc cho 6ng Tran Van H sd tién 200.000.000 dong
(Hai tram triéu dong). Thoi diém ong Pang Thanh D giao tién cho ong Tran
Vin H c6 su ching kién ctua 6ng Pham Ngoc T3 (dia chi A6/8 Ap 1, xi K,
huyén B, Thanh phé H6 Chi Minh).

Tuy nhién, sau khi ky Hop dong dat coc 6ng Pang Thanh D phat hién ra
Gidy chimg nhan quyén st dung dat sb Y266893; s vao sb cép GCN sd
2372/QSDD do Uy ban nhén dan huyén B cap ngay 20/01/2004 1a cap cho ba
Tran Thi T2 dugc quyén st dung d6i v6i thira dat s6 J, to ban do s0 R chu
khong phai cap cho ong Tran Vian H va thém nira phan dién tich thyc té cta thira
dat J chi c6 199,3m? chtr khong phai 201,2m? nhu trong Hop ddng dit coc. Sau
khi phét hién ra nhitng vin dé néu trén, 6ng Ping Thanh D da lién hé yéu cau
6ng Tran Vin H tra lai sb tién coc dd nhan, nhung 6ng H khong dong ¥ va cb
tinh tron tranh.

Sé tjén dung dé dat coc nhan chuyén nhuong quyén st dung dét thudc
thf{a dat so :J, t(:y ban do so R (theo tai li€u O2/CT—UB); tuong ung thudc mot
phan thira dat so W, to ban do so O (theo ban d6 dia chinh); dién tich 201,2m?;
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toa lac tai thi trin X, huyén B, Thanh phé HO Chi Minh 14 tai san riéng cua Ong
Dang Thanh D.

Do d6, 6ng Pang Thanh D d3 khoi kién yéu cau tuyén Hop dong dit coc
ngay 15/3/2022 gitra 6ng Déng Thanh D va 6ng Tran Vin H 1a vo hiéu, dong
thoi, bude éng Tran Vian H tra lai s tién 200.000.000 ddng (Hai tram triéu
déng) ma 6ng Piang Thanh D di dat coc va tra ngay mot 1an khi ban an, quyét
dinh c6 hiéu lyc phap luat.

Pong thoi, nguoi dai dién ctia nguyén don dé nghi tda &n xac minh tinh
trang hon nhan cua 6ng Tran Van H tai thoi diém ngay 15/3/2022. Trong tru:0’ng
hop ong H da két hon tai thoi diém trén, 6ng dé nghi toa dua vo Ong H va ba
Tran Thi T2, nguoi dung tén trén Gidy chting nhan quyén sir dung dat voi tu
cach “Nguwoi c¢é quyén loi va nghia vu lién quan trong vy dn” dé lam rd trach
nhiém cua nhiing ngudi néu trén; 6ng Pham Ngoc T3 vai tu cach “Nguwoi lam
chitrng” trong vu an dé dam bao tinh khach quan cta vu an.

Trong qud trinh gidi quyét vu dn bi don éng Tran Van H 6 nguoi dai
dién theo uy quyeén la ba Huynh Ngoc C trinh bay:

Pau nam 2022, ba Tran Thi T2 1a chi cta ong Tran Van H c6 nhu cau
chuyén nhuong thira dat sb J, to ban do sé R, dién tich 201,2 m? tai thi trin X,
huyén B, Thanh phé H6 Chi Minh theo gidy chimg nhan s6 2372/QSDP do Uy
ban nhan dan huyén B cap ngay 20/01/2004. Ba T2 da giao cho 6ng H duoc
quyén tim kiém, thoa thuan thuong lugng, nhan coc, nhan tién chuyén nhuong
quyén sir dung dat néu trén, khi nao ky hop dong chuyén nhugng thi ba T2 sé ra
cong chung ky tén. Viéc uy quyen nay chi noi miéng va khong c6 van ban uy
quyén. Ong H rao ban thua dat, ong D tim dén mua va thong qua trao d6i
thuong luong hai bén co ky hop dong dat coc. Theo do, Ong D s& nhén chuyén
nhuong quyén st dung dat voi thira dat s6 J, to ban d6 sb R, dién tich 201,2 m?
tai thi trin X, huyén B, Thanh phé H6 Chi Minh theo gidy chtng nhan sb
2372/QSDP do Uy ban nhan dan huyén B cap ngay 20/01/2004 voi gia
1.750.000.000 dong (mot ty bay trim nim muoi triéu dong), dit coc trudc sb
tién 200.000.000 dong (hai tram triéu dong) trong thoi han 30 ngay thi hai bén
s& ra cong chimg ky hop dong chuyén nhugng va sé giao du s tién con lai trong
hop dong.

Tuy nhién, sau khi xac 1ap hop dong dat coc thi 6ng D khong thuc hién
viée dat coc 200.000.000 dong (hai tram triéu dong) cho 6ng H. Do qua thoi han
dat coc ma ong D khong ra cong ching nén ba T2, 6ng H da xem nhu giao dich
nay khong thanh va bi huy bo. Nay 6ng D khai kién yéu cau Toa an tuyén hop
dong dat coc ngay 15/3/2022 la v6 hi€u va hoan tra lai cho ong D 50 tién
200.000.000 ddng thi ba C dai dién cho 6ng H khong ddng y voi yéu cau cua
nguyén don. Hop dong dat coc gitra nguyen don va bi don khong bi v6 hi¢u, ong
H khong nhan bat ctr khoan tlen nao cua 6ng D nén 6ng H khong c6 trach nhi¢m
hoan tra lai cho 6ng D s6 tién 200.000.000 dong theo nhu yéu cau cia nguyén
don.



Dai dién bi don xac dinh thoi han 30 ngay ghi trong hop déng dit coc 1a
thoi han hai bén thoa thuan dé nguyén don tim hleu tinh phap ly cua phan dat
ma hai bén thoa thuin s& dit coc chuyén nhuong, roi sau d6 mai giao tién coc.
Khi ky hop dong dat coc ngay 15/3/2022 bi don di thong béo rd cho nguyén don
biét viéc dién tich thyc té ciia phan dat nay co bi giam, trudng hop phan dién
tich bi giam nhiéu so véi gidy ching nhan quyén sir dung dat thi bi don s& giam
gia tién theo gia tri ma hai bén da dua ra trong hop dong. Sau thot han 30 ngay
thi nguyén don khong tién hanh giao tién coc nén bi don cho rang nguyén don
da tur chéi viéc tiép tuc thuc hién hop dong nay. Do d6, ba dai dién cho bi don
van giir nguyén ¥ kién va khong c6 yéu cau gi khac.

Trong qud trinh gidi quyét vu dn, nguoi co quyén loi nghia vu lién quan
ba Tran Thi T2 ¢6 nguoi dai dién theo ity quyén la ba Hupnh Ngoc C trinh bay:

, Ba Tran Thi T2 1a chu st dung hop phap dbi voi thira da‘t s6 J, to ban d6
sG,R, dién tich 201,2 m? tai thi tran X, huyén B, Thanh phé H6 Chi M@nh theo
gidy chimg nhén s6 2372/QSDD do Uy ban nhan dan huyén B cap ngay
20/01/2004. Ba T2 c0 uy quyén riéng cho em trai 1a 6ng H thuc hién viéc tim
kiém,v dam phan th()a ,thuén gia va ‘nhén coc khi bén mua c6 nhu cﬁu‘ nhan
chuyén nhuong phan dat néu trén. Tién coc (néu co) ong H duoc toan quyén gilr
va str dung khong can thong bao lai. Viéc uy quyén gitra ba T2 va ong H khong
dugc lap thanh van ban ma dugc thoa thuan miéng voi nhau.

Nay 6ng D khéi kién yéu cau toa an tuyén hop ddng dat coc ngay
15/3/2022 1a v hi€u va hoan tra lai cho 6ng D s6 tién 200.000.000 dong thi ba
thong nhat véi y kién cua Ong H.

Tai ban 4n dan sy so tham s6 421/2023/DS-ST ngay 07 thang 8 ndm 2023
cua Toa an nhan dan huyén B, Thanh pho H6 Chi Minh da tuyén xur:

1. Chap nhan mot phan yéu cau khai kién cua 6ng bang Thanh D dm VOl
6ng Tran Van H vé viéc tranh chap hop ddng dit coc chuyén nhuong quyén sir
dung dat.

Hop ddng dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat 1ap ngay 15/3/2022
gitra Ong Bang Thanh D v4i 6ng Tran Van H 1a vo hi¢u.

2. Khong chap nhan yéu cau cua ong Bang Thanh D V?: viéc yéu cau 6ng
Tyén Véan H c6 trach nhiém tra so tién coc 200.000.000 dong (hai tram tri¢u
dong).

Ngoai ra, an so thAm con tuyén an phi va quyén khang céo theo luat dinh.

Ngay 05/7/2023, nguyén don 0ng Déng Thanh D ¢6 don khang cdo toan
bd ban an so tham.

Tai phién toa phic tham, nguyén don 6ng Pang Thanh D ¢o6 ngu’m dai
dién theo uy quyén 1a 6ng Lé Van T van giit nguyén yéu cau khoi kién va yeu

cau khang céo, cac duong su khong thoa thuin dugc voi nhau vé viée giai quyét
vu an.



Nguyén don ong bang Thanh D c6 ngudi dai dién theo uy quyen 1a 6ng
Lé Van T yéu cau Toa an cip phiic thim stra ban an so thim voi 1y do s6 tién dat
coc 200.000.000 (Hai tram tri¢u) ddng 6ng D da dua cho 6ng H ngay sau khi ky
hop ddng dit coc. Do hop dong dit coc vo hiéu nén hoan tra cho nhau  nhimg gi
dé nhan. Mac du khong co chung cu chu’ng minh viéc 6ng D giao tién, nhung
trén thuc té 6ng H da nhan du s tién nay roi. Pé nghi Toa an xem xét chap nhan
yéu cau ctia 6ng D.

_ Bidon 0ng Tran Van H c6 nguoi dai dién theo uy quyén 1a ba Huynh Thj
C de nghi Hoi dong xét xur gilt nguyén ban an so tham.

Y kién cua dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phé H6 Chi Minh:

- V& thu tuc t6 tung: Hoi dong xét xir, nhitng nguoi tham gia’tf’) tung da
thuc hién dang cac quy dinh cua phap luat trong qua trinh giai quyét vu an tai
giai doan phuc tham.

- V& ndi dung: Vi céc tai liu, chimg cir ¢6 trong ho so va 16i trinh bay
cua duong su tai phién toa c6 du co s¢ dé€ xac dinh gitta 6ng Pang Thanh D yé
ong Tran Van H c6 ky hop dong dat coc dam bao cho viéc chuyén nhuong phan
dat 201,2m? tai thi tran X, huyén B, Thanh pho H6 Chi Minh.

Nguyén don khang cao dé _nghi stra mot phan ban an, véi Iy do budc bi
don tra lai cho nguyén don sO tién 200.000.000 (Hai trim tri¢u) dong, mac du
khong c6 chimg cir giao tién nhung thuc chat bi don da nhan da sé tién nay.

Xét, trong qua trinh giai quyét vu an va tai phién toa phiic tham hom nay,
nguyén don khong c6 chuing ctr ndo dé chirng minh ¢6 viéc giao nhan tién nhu
da trinh bay. Nén khang cao ctia 0ng D 1a khong c6 co s¢ dé chap nhan

Tt nhitng phén tich trén nhan thay ban an so tham di giai quyét dung quy
dinh phap luat. Vi vay, khong c6 co sd chap nhan khang cao ctia nguyén don.
Dé nghi Hoi dong xét xur gilr nguyén ban an dan sy so tham nhu nhan dinh trén.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liéu, chtng cir ¢6 trong ho so vu an duoc tham
tra tai phién tda, cin c vao két qua tranh luan va phat biéu ctia kiém sat vién tai
phién toa phuc tham, Hoi dong x¢&t xtr nhan dinh:

Xét khang céo cta ctia 6ng Dang Thanh D yéu cau bi don 6ng Tran Vian
H phai tra lai cho 6ng s6 tién 200.000.000 (hai tram triéu) dong. Hoi dong xet xur
thay rang:

Can ctr vao 101 trinh bay va sy thtra nhan cia cac duong sy cung voi cac
chtng ctr c6 trong hd so thé hién ngay 15/3/2022 giita 6ng Tran Van H va dng
Pang Thanh D c¢6 théa thuan ky véi nhau mdt hop déng dit coc, nham dé dam
bao cho viéc 6ng H s& chuyén nhuong cho 6ng D phan dat ¢6 dién tich 201,2m?
thudc thira J, to ban d6 s6 R thi tran X, huyén B, Thanh phd HO Chi Minh. Theo
do, ong D s€ dat coc sb tién 200.000.000 (hai tram trig¢u) déng, tho1 han dat coc
30 ngay ké tur ngay 15/3/2022, sau khi nhan du tién coc s& thuc hién thu tuc
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cong chimg hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat néu trén. Theo nguyén
don thi sau khi ky hop ddng dit coc xong, 6ng di giao cho 6ng H 200.000.000
(Hai tram triéu) dong.

Hoi dong xét xir xét thay: Tai hop dong dat coc ngay 15/3/2022, khdng co
tai li¢u nao thé hién bén nguyén don ong D c6 giao va bén bi don 0ng H c6 nhan
s6 tién 200.000.000 (Hai tram tri¢u) dong, ngudi lam chung 6ng Pham Ngoc T3
cung khong lam ching vé viéc giao nhan tién cua hai bén, ma chi lam chung vé
viéc hai bén ky tén trén hop dong dit coc. Mit khac, tai Diéu 3 cua hop dong dat
coc quy dinh vé thoi han dit coc — thanh toan 1a 30 ngay ké tir ngay 15/3/2022,
khong quy dinh vé viéc giao du tién coc vao ngay 15/3/2022.

Xét, ban an so tham khong chdp nhan yéu ciu cua nguyén don dng D
budc bi don 6ng H phai tra sd tién 200.000.000 (Hai tram tri¢u) dong 1a ¢ can
ctr. Nguyén don khang cao nhung khong cung cap thém dugce tai liéu, ching cur
nao dé chimg minh cho yéu cau ctia minh, nén khong c6 cin cir dé chap nhan.

‘ Tai phién tga vi dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh pho H6 Chi Mlph
de nghi khong chap nhan khang cao cua nguyén don, gitt nguyén ban an so tham
la c6 can ctr.

Tir cac phan tich trén, Hoi dong xét xu xét thay, khong chap nhan khang
cdo cua nguyén don, gilt nguyén ban an so tham.
Do khang cao khong dugc chap nhan nén nguyén don phai chiu an phi
dan sy phuc tham.
Vi cac 1€ trén;
Can cu khoan 1 Diéu 308 Bo luat tb tung dan su;
QUYET PINH:

Khong chap nhan khang cao ciia nguyén don 6ng Pang Thanh D;

Gitr nguyén ban an so tham.

Diéu 117, Dicu 123, khoan 1 va khoan 2 Diéu 131, khoan 1 Dicu 328 Bo
luat dan sy nam 2015;

Ap dyng Nghi quyét so 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy
ban Thuong vu Qubc Hoi vé murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung
an phi va 1¢ phi toa an;

Tuyén xu:

1. Chap nhan mot phan yéu cau khdi kién cua nguyén don dng Ding
Thanh D.

- Hop ddng dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dat 1ap ngay 15/3/2022
gitra 6ng Dang Thanh D v4i 6ng Tran Van H 1a vo hi¢u.

1. Khong chap nhan yéu cau cia nguyén don 6ng Dang Thanh D vé viée

yéu cau 6ng Tran Van H c6 trach nhiém tra s tién coc 200.000.000 dong (hai
tram triéu) dong.



3. An phi dan sy so tham:

Ong Ding Thanh D phai chiu an phi dan sy so thim 10.000.000 (muoi
triéu) dong, duge trir vao sb tién tam tng an phi 5.000.000 (nim triéu) dong ma
6ng D di nop theo bién lai thu sé AA/2021/0041220 ngay 26/5/2022 cta Chi
cuc Thi hanh 4n dan sy huyén B, Thanh phé H6 Chi Minh. Ong D phai ndp bd
sung sb tién 5.000.000 (nim triéu) dong.

Ong Tr%in Vin H phai chiu tién an phi dan sy so thim 14 300.000 dong (ba
tram nghin) dong.

An phi dan sy phac tham: Ong Ping Thanh D phai chiu la 300.000 dong
(ba tram nghin) ddng, nhung khau trir vao sd tién tam ng an phi 6ng D da ndp
300.000 dong (ba tram nghin) dong theo bién lai thu tién sé6 AA/2023/0020155
ngay 18/8/2023 cia Chi cyc Thi hanh an dan sy huyén B, Thanh phd HO Chi
Minh.

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

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2
Luat Thi hanh an dan su dugc sta ddi, bo sung nam 2014 thi nguoi dugc thi
hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan su co quyén thoéa thuan thi hanh an,
tu nguyén thi hanh 4n hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu
6,7, 7a, 7b, va 9 Luat thi hanh 4n dan sy duoc stra ddi, bd sung nam 2014; thoi
hi¢u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat thi hanh an dan
su duoc stra doi, bd sung nam 2014.

Noi nhin: TM. HQOI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND toi cao; Tham phan — Chii toa phién toa

- TAND cap cao ta1 Tp.HCM,;

- TAND huyén B;

- VKSND Tp. HCM,;

- VKSND cap cao tai Tp.HCM;

- Chi cuc THADS huyén B;

- Cac duong su;

- Luu: HO so.

Pham Thij Thio






