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

HUYEN CU CHI Déc 1ap - Tu do - Hanh phic
THANH PHO HO CHi MINH

Ban an sb: 538/2022/DS-ST
Ngay 27-9-2022
V/v tranh chap hop dong dat coc.

, _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DANHUYEN CU CHI, THANH PHO HO CHi MINH

- Thanh phéin Hpi dong xét xir so thdm gom co:

Tham phén - Chii toa phién toa: Ba Tran Thi Kim Hoai

Cdc Hoi tham nhén dén:

1. Ba Nguyén Phudc Trinh

2. Ong Huynh Vin Bé

- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Ngoc Thanh Thi - Thu ky Toa 4n nhan dan
huyén Cu Chi, Thanh pho H6 Chi Minh.

- Pgi di¢n Vién Kiém sit nhan din huyén Cii Chi, Thanh phé Ho Chi
Minh tham gia phién toa: Ong Pao Van Tién - Kiém sat vién.

~ Ngay 27 thang 9 nam 2022 tai try s¢ Toa an nhan dan huyén Cu Chi, Thanh

ph6 Ho Chi Minh xét xu so thdm cong khai vy én dan sy thu 1y s6 73/2022/TLST-
DS ngay 16/02/2022, vé viéc: “Tranh chap hop dong dat coc” theo Quyet dinh
dua vu an ra xét xur s0 480/2022/QDBXXST-DS ngay 31 thang 8 nam 2022, gitra
cac duong su:

Nguyén,dort‘l: Ba Vo Thi L, sinh nam 1973; dia chi: s6 G ép G, xa A, huyén
C, Thanh pho Ho Chi Minh (vang mat).

Nguoi dai dién hop phap cua nguyén don: Ong P Thanh B, sinh nim 1997;
dia chi: Khu phé G, thi tran C, huyén C, Thanh phd H6 Chi Minh, van ban ty
quyén ngay 10/12/2021 (ving mat).

, Bi1 don: C)ng Nguyén Hﬁ’u T, sinh nam }960; dia chi: T6 H, Khu phé C, thi
tran C, huyén C, Thanh pho H6 Chi Minh (vang mat).

Nguoi dai dién hop phép cua bi don: Ong Lé Thanh L1, sinh ndm 1976; dia

chi: s6 A duong N, phuong H, Quén A, Thanh pho H6 Chi Minh 1a dai dién theo
iy quyén, vin ban uy quyén ngay 30/3/2022 (vang mat).

~ Nguoi lam ching: Ba Nguyén Ngoc H, sinh nam 1974; dia chi: s6 A Puong
C, To A, ap C, xa T, huyén C, Thanh pho H6 Chi Minh (vang mat).

NOI DUNG VU AN:



Tai Pon khot kién ngay 07/12/2021 va cac bién ban lam viéc tai Toa an,
nguyén don va ngudi dai dién hop phép cua nguyén don trinh bay:

Ngay 21/5/2021 nguyén don ba V& Thi L ¢6 ky hop dong dat coc v6i bi don
6ng Nguyén Hiru T dé nhan chuyén nhuong quyén st dung dat doi vOi phan dat
c6 dién tich 1a 346,4m2, thudc thira dat 5627, t ban dd sb 15, tai thi tran C, huyén
C, Thanh phé H6 Chi Minh, theo gidy chting nhan quyén st dung dat sé6 CO
483075, s6 vao s6 cdp GCN: CH04419 do Uy ban nhan dan huyén C cip cho 6ng
Nguyén Hiru T ngay 17/5/2019, gia chuyén nhuong 1a 4.400.000.000 dong. Ngay
sau khi ky hop dong nguyén don da dit coc cho bi don 400.000.000 dong, thoi
han dé hai bén ky hop ddéng cong chimg chuyén nhuong thira dat trén 1a 04 thang,
tinh tir ngay 20/5/2021 dén hét ngay 30/9/2021. Tuy nhién tir ngdy 09/7/2021 dén
dau thang 10/2021 toan Thanh phd H6 Chi Minh ap dung Iénh gidn cach xi hoi
dé phong chéng dich Covid nén cac bén khong dén phong cong chimg ky két hop
déng chuyén nhuong quyén st dung dung dat dugce. Khi Thanh phd H6 Chi Minh
hét thyc hién 1énh gian cach xa hoi, nguyén don da nhiéu lan yéu cau bi don ra
phong cong chimg ky hop dong chuyén nhuong thira dat trén nhung bi don cd
tinh tranh né. Nay nguyén don khoi kién yéu cau bi don tiép tuc thuc hién hop
dong dat coc ngay 20/5/2021, cac bén giao nhan s tién con lai va dén phong cong
ching ky hop dong chuyén nhugng quyén st dung dat. Néu bi don khong tiép tuc
thue hién hop dong dit coc thi dé nghi Toa an budc bi don phai tra lai cho nguyén
don tién coc va phat coc tong cong 1a 1.200.000.000 dong.

Bi don trinh bay: ngay 20/5/2020 nguyén don va bi don c¢6 ky két hop dong
dit coc chuyén nhuong thira dat nhu nguyén don trinh bay. Theo thoa thuén, trong
thoi han 4 thang ké tir ngdy nhan coc, nguyén don s€ thanh toan hét sé tién con
lai va cac bén ra phong cong chimg ky hop dong chuyen nhuong quyén st dung
dat. Qua thoi han néu trén, nguyén don khong co tién thanh toan nén dén xin bi
don nhan lai tién dit coc, hodc cho nguyén don tra 13i theo 14i suat ngan hang doi
v6i s6 tién chua thanh toan, khi ndo nguyén don ban dugc thira dat trén cho ngudi
khac thi nguyén don s& thanh toan hét sé tién con lai cho bi don. Bi don khéng
dong y nén nguyén don nhiéu lan dén nha bi don chiri béi khién bi don rat mat
mit voi hang x6m. Do thoi gian dit coc dén nay da gan 2 nam, nguyén don khong
thue hién viée thanh toan ding han nén phai chiu mét coc, bi don khong dong ¥
yéu cau khai kién ctia nguyén don.

Nguoi lam ching ba Nguyén Ngoc H trinh bay: Ba H 1a ngudi méi gidi dat,
khéng c6 quan hé ho hang than thich véi nguyén don va bi don. Pau nim 2021,
chi cua bi don 1a ba Nguyén Thi N ¢6 nho ba H moi gidi ban thira dét trén cho bi
don. Sau d6 qua mot ngudi ban ba H biét duoc nguyén don dang c6 nhu cau mua
dat 1am nha nén da gidi thidu thira dat trén cho nguyén don. Ngay 20/5/2021, hai
bén gdp nhau tai nha bj don 1ap hop dong dit coc chuyén nhuong thira dat trén c6
su ching kién cta ba H va ba N. Cac bén nhod ba H viét ho hop dong dit coc.
Trudce khi ky két hop dong dit coc, bi don c6 dua ban chinh Gidy chting nhan
quyén sir dung dat va Cin cudc cong dan cua bi don cho nguyén don xem. Ba H
da can cir vao thong tin trén cac loai gidy to nay dé lap hop dong dit coc. Do so
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sqét ba H dﬁ‘viét nham nim 2021 thanh nim 2020. Thuc chét ngay hai bén giao
két ky hop dong dat coc 1a ngay 20/5/2021.

Tai phién hoa giai ngay 16/8/2022, nguoi dai dién hop phap cia bi don trinh
bay: ngay 20/5/2021 nguyén don va bi don ¢6 ky két hop dong dit coc chuyén
nhuong thira dat trén. Sau khi ky két hop dong dit coc, nguyén don di nhén cua
bi don 400.000.000 ddng tién coc. Hai bén thoa thuén trong thoi han 4 thang ké
tu ngay nhén coc, nguyén don s€ thanh toan so tién con lai va cac bén ra phong
cong chung ky hop dong chuyen nhuong quyen stt dung dat. Qua thoi han 04
thang va ciing da qua thoi gian Thanh phé Ho6 Chi Minh thuc hién gian cach xa
hoi dé phong chong dich Covid-19, bi don c6 lién lac v6i nguyén don dé hai bén
giao nhan sd tién con lai va ra phong cong chimg ky két hop ddng chuyén nhuong
nhung nguyén don néi chua du tién thanh toan, sau dé cac bén khong lién lac voi
nhau nita. Noi dung nay nguoi dai dién chi nghe bi don truyén dat lai chir khong
c6 chung cur ching minh. Nay nguyén don yéu cau tiép tuc thuc hién hop dong
dit coc thi bi don dong ¥ nhung véi gia chuyén nhuong méi 1a 6.920.000.000
dong, theo gia thi trudng hién nay. Néu nguyén don khong chap nhan gia chuyén
nhuong mdi thi nguyén don mat coc. Bi don khong dong ¥ tra coc va phat coc
theo yéu cau khoi kién ctia nguyén don.

Vé thoi gian ky két hop dong dat coc: Pai dién hop phap cuia bi don thira
nhan ngay cac bén ky két hop dong dat coc 1a ngay 20/5/2021.

Nguyén don khong chap nhan gia chuyén nhuong méi 1a 6.920.000.000
ddng. Theo thoa thuan trong hop dong dit coc, gia chuyén nhuong thira dat 1a
4.400.000.000 dong, viéc nguyén don khong thanh toan dung han 1a do phai thuc
hién lénh gidn cach xa hoi dé phong chdng dich Covid-19 cta Thanh phé H6 Chi
Minh chit khéng phai 16i cht quan cta nguyén don. Nay yéu cau bi don tiép tuc
thuc hién hop dong theo gia da thoa thuan ban dau.

Qua trinh giai quyét vu an, nguyén don va bi don yéu cau Toa an triéu tap
nguoi lam ching Nguyén Thi N1 (tén that 1a Nguyén Thi N), dé lam rd vé thoi
gian ky két hop dong dit coc, nhung do di cé chimg ctr chimng minh ngay ky két

hop dong dit coc langay 20/5/2021 nén dé nghi Toa 4n khong triéu tap ba Nguyén
Thi N tham gia t6 tung nira.

Tai phién toa: nguyén don, bi don, ngudi lam chimg c6 don dé nghi Toa an
x€ét XU vang mat.
Pai dién Vién kiém sat nhan dan huyén Cu Chi, thanh phé HO Chi Minh
tham gia phién toa phat biéu:
1. V& viéc tuan theo phap luat ctua Tham phan, Hoi déng xét xu, thu ky
phién toa va cac duong su:
Viéc tuan theo phap luat ctia Tham phan: Qua trinh giai quyét vu an, Tham
phan dugc phan cong thu ly gidi quyét vu an da chap hanh dung quy dinh ctia B
luat T6 tung dan su vé xac dinh tham quyén giai quyét vu an, xac dinh tu cach



phap 1y va mbi quan hé cua nhiing nguoi tham gia té tung; thuc hién viée giri cac
van ban t6 tung, ho so cho Vién kiém sat nghién clru dung quy dinh.

Viéc tuan theo phap luat cua Hoi dé)ng xét xu, Thu ky phién toa da thuc hién
ding cac quy dinh cua Bo luat T6 tung dan sy vé phién toa so tham.

Viéc chap hanh phap luét cua nguoi tham gia t6 tung: cac duong sy da thuc
hién ding quy dinh tai Diéu 70, Diéu 71, Diéu 72, Diéu 78 cua B luat t6 tung
dan sy nam 2015.

Vé nodi dung: d€ nghi Ho1 dong xét xtr chap nhéan yéu cau khdi kién cua
nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctlru céc tai licu, chimg ctr c6 trong ho so vu an, Hoi dong xét
xUr nhan dinh:

[1] Vé quan hé tranh chap va tham quyén giai quyét vu an:

Can ctr khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Piéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39
ctia Bo luat TH tung dan sy nam 2015, Piéu 328 cta Bo luat dan sy nam 2015,
day 1a tranh chap hop dong dit coc thudc tham quyén giai quyét ciia Toa an nhan
dan huyén Cu Chi, Thanh phd H6 Chi Minh.

[2] V& nguoi tham gia t6 tung va thi tuc t tung:

Bi don thira nhan thoi diém ky két hop dong dit coc 1a ngay 20/5/2021 va
cac duong su rut lai yéu cau dé nghi Toa an triéu tap nguoi lam ching Nguyen
Thi N. Vi vay, Hoi dong xét xur xét thdy khong can thiét triéu tdp ba Nguyén Thi
N tham gia to tung voi tu cach 12 nguoi 1am chimg.

Dai dién hop phap cua nguyén don va bi don co don dé nghi Toa an xét xir
vang mit; nguoi lam ching c6 don dé nghi xét xtr ving mat va trudc d6 da c6 10
khai tryc tiép voi Toa an, can ctr khoan 1 Dleu 228, khoan 2 Dleu 229 cua BJ luat
tb tung dan sy nam 2015, Ho1 dong xét XU tién hanh xét xur Vang mat cac duong
su va nguoi lam ching.

[3] V€ céac yéu cau cua duong su:

Xét yéu cau clia nguyén don vé viée buge bi don tra 1.200.000.000 dong, bao gom
400.000.000 dong tién coc va 800.000.000 dong tién phat coc:

Can ctr 101 khai cua nguyén don, su thira nhan ctia bi don va cac ching ctr
khac c6 trong ho so vu an, Hoi déng x€t xr ¢6 co sO xac dinh: nguyén don va bi
don c6 ky két hop dong dit coc vao ngay 20/5/2021 vé viéc chuyén nhuong thira
dat s6 27, to ban d6 sd 15, co dién tich la 346,4m2 tai thi trén C, huyén C, Thanh
pho Ho Chi Minh, theo glay chtng nhan quyén st dung dat s6 CO 483075, s6 vao
s6 cap GCN: CH04419 do Uy ban nhan dan huyén C cap cho & ong Nguyén Hitu T
ngay 17/5/2019. Cung ngay bi don da nhan 400.000.000 dong tién coc cta nguyen
don va thoéa thuan trong thoi han 4 thang ké tir ngay nhan coc dén hét ngay



20/9/2021, cac bén s& giao nhan sb tién con lai va tién hanh ky hop déng chuyén
nhuong tai phong cong chung.

- Xét tinh hop phap ctia hop dong dit coc ngay 20/5/2021:

Cin ct Luat dat dai nam 2013, Glay xac nhan tinh trang hon nhan ngay
29/3/2022 cua Uy ban nhan dan thi tran C, huyén C va Gidy ching nhan quyén
str dung dat s CO 483075, sd vao s6 cdp GCN: CH04419 do Uy ban nhan dan
huyén C cap cho bi don ngay 17/5/2019, Hoi dong xét xir c6 co s& dé xac dinh:
tai thoi diém dit coc, thira dat trén thudc quyén str dung hop phap cta bi don, dét
khong bi tranh chap, khong bi ké bién dé bao dam thi hanh 4n nén bi don c6 quyén
chuyén nhuong thtra dat trén cho nguyén don, do vay, Hop dong dit coc ngay
20/5/2021 1a hop phap, cac bén c6 nghia vy thyc hién ding cac quy dinh cua hop
dong.

- Xét 161 1am cho hop dong dit coc khong duoc tiép tuc thuc hién:

Can ctr cong van s6 6730/SYT-VP ngay 23/9/2022 ctia S¢' Y té Thanh phd
Ho Chi Minh tryc thudc Uy ban nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh va cong van
s6 3072/UBND-VX ngay 15/9/2021 ciia Uy ban nhan dan Thanh phé HoO Chi
Minh vé thuc hién cac bién phap phong, chong dich COVID -19 trén dia ban
Thanh pho tir ngdy 16/9/2021 dén ngay 30/9/2021, Hoi dong xét xtr xét thy, ngay
20/9/2021 nam trong khoang thoi gian toan Thanh phé H6 Chi Minh thyc hién
lénh gidn cach xa hoi dé phong chéng dich bénh, day 1a tré ngai khach ‘quan, do
vay, ngay 20/9/2021 nguyén don khong dén gip bi don dé thanh toan sb tién con
lai va dén phong cong chung ky két hop dong chuyén nhuong khong phai 1a 16
cua nguyén don.

Nguoi dai dién hop phap cua bi don khai: sau ngay 30/9/2021 bi don ¢
lién lac v6i nguyén don dé di cong ching hop dong chuyén nhugng nhung nguyén
don noi chua co du tién thanh toan, nhu vay, nguyén don 1a bén vi pham hop dong
nén phai chiu mat coc. Hoi dong xét xtr xét thay, 1oi khai ctia bi don khong c6
chtng ctr chimg minh va nguyén don khong c6 18i trong viéc vi pham vé thdi han
thanh toan nén khong c6 co s& dé chﬁp nhan yéu cau cua bi don.

Can ctr 101 khai cua bi don tai ban tu khai ngay 16/3/2022, Hoi déng xet XU
6 co s& dé xac dinh, sau ngay 30/9/2021 nguyén don ¢ lién lac voi bi don, thé
hién thién chi tiép tuc thyc hién hop dong nhung bi don tir chdi, tai phién hoa giai
ngay 16/8/2022 va Pon dé nghi xet xir vang mat ngay 27/9/2022, nguoi dai dién
hop phép cta bi don yéu cau néu nguyén don mudn tiép tuc thue hién hop dong
thi phai chap nhan gia chuyén nhuong moi la 6.920.000.000 dong nhung nguyén
don khong ddng ¥, nhu vay, hop dong dit coc khong duge tiép tuc thuc hién 13
do 16i cua bi don.

Do bj don tir chdi viéc giao két, thuc hién hop déng, nén can cu vao khoan
2 Piéu 328, Piéu 280 ctia BO luat dan sy nam 2015 va Diéu 3 cua Hop dong dat
coc ngdy 20/5/2021, Hoi ddng xét xir chdp nhan yéu ciu cta nguyén don budc bi
don phai hoan tra lai tién dat coc 1la 400.000.000 déng va tién phat coc la



800.000.000 dong, tong cong 1a 1.200.000.000 dong, tra mot 1an ngay sau khi ban
an c6 hiéu luc phap luat.

‘ [4] Vé phﬁn phat b,iéu cua Dai dién Vién k,iém sat nhan dan huyén Cu C}li,
Ho1 dong xét xur nhan thay: quan diém gidi quyét vu an cta dai dién Vién ki€ém
sat nhan dan huyén Cu Chi phu hop quy dinh cua phap luat va nhan dinh cua Hoi
dong xét xr nén chap nhén.

[5] V& an phi dan su so tham: Do yéu cau cta nguyén don dugc chip nhan
nén bi don phai chiu an phi dan sy so tham 1a 48.000.000 dong (Bon muoi tam
triéu dong), tuy nhién do bi don sinh ndm 1960 va c6 don xin mién ndp tién an
phi nén bi don duoc mlen nop toan bo tlc;n an phi dan sy so tham theo quy dinh
tai diém d khoan 1 Diéu 12 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH ngay 30 thang 12
nam 2016 cua Uy ban Thuong vu Qudc hodi quy dinh vé mire thu, mién, giam, thu,
ndp, quan ly va st dung an phi va I¢ phi Toa an.

Hoan lai tién tam Gng 4an phi cho nguyén don.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

_ Ciin ¢t khoan 3 Piéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Dieu 39,
biéu 147, biéu 228, Diéu 229, biéu 271, bi¢u 273 cua Bd luat To tung dan su
nam 2015;

Cin ctr 328, Dicu 280, Diéu 357, Diéu 468 cuia Bo luat Dan sy ndm 2015;

Can ¢t Luét Thi hanh 4an dan sy d3 duoc stra doi, bd sung nam 2014;

Can ct Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH ngay 30 thang 12 ndm 2016 cta
Uy ban Thuong vu Quéc hoi quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly
va su dung an phi va I¢ phi Toa an;

1. Chap nhan toan bd yéu cau khai kién cta nguyén don:

~ Budc ong Nguyén Hitu T phii tra cho ba V3 Thi L s0 tién 1.200.000.000
dong (Mot ty hai tram triéu dong) phat sinh tr hop dong dat coc ngay 20/5/2021,
trd mot 1an ngay khi ban an c6 hi¢u lyc phap luat.

Ké tir ngay ban an, quyet dinh ¢6 hi¢u luc phap luat (461 véi cac truong hop
co quan thi hanh an c6 quyén chu dong ra quyét dinh thi hanh an) hodc ké tir ngay
c6 don yéu caq thi hanh an (d6i voi cac khoan tién phai tra cho nguoi duoc thi
hanh an) cho dén khi thi hanh an xong tat ca cac khoan tién, hang thang bén phai
thi hanh an con phai chiu khoan tién lai cua so tién con phai thi hanh an theo mirc
1ai suat quy dinh tai khoan 2 Biéu 468 B luat Dan sy nam 2015.

2. Vé &n phi: Ong Nguyen Hiru T duoc mién toan bo tién an phi dan SU SO
tham theo quy dinh tai diém & khoan 1 Piéu 12 cua Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH ngay 30 thang 12 nim 2016 ctia Uy ban Thuong vu Qudc



hoi quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va st dung an phi va 1&
phi Toa an.

, Hoan lai tién tam tng an phi dan sy so thim la 24.000.000 ddng (Hai muoi
bon tri¢u dong) cho ba VO Thi L theo bién lai thu s6 AA/2021/0043885 ngay
16/02/2022 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén Cu Chi.

3. Vf% quyén khang cao: Nguyén don, bi don c6 quyén khang cao trong han
15 ngay ké tir ngay nhan dugc ban an hodc ban an dugc niém yet.

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat
Thi hanh an dan su thi nguoi dugc thi hanh an, ngudi phai thi hanh an dan sy c6
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an
hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh
an dan su; thoi hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 ctia Luét
thi hanh an dan su.

Noi nhan: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- TAND Tp . H Chi Minh; THAM PHAN-CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND huyén Cu Chi;
- Chi cuc THA DS huyén Cu Chi;
- Puong su; (ba ky)
- Luu hd so.
Tran Thi Kim Hoai



