TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Poc 1ap - Tw do - Hanh phic

Ban an so: 767/2023/DS-PT
Ngay: 24-7-2023
VIv Tranh chdp hop déng dat coc
chuyén nhurong quyén si dung dat

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH
- Thanh phan Hgi dang xét xa phac tham gém co:
Tham phan — Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Minh Phugng
Céac Tham phan: Ba Mai Thi My Tién
Ba L& Thi Anh Minh

Thu ky phién toa: Ong Nguyén Hoang Nam — Thu ky Toa an nhan dan
Thanh phd H6 Chi Minh.

Pai dién Vién Kiém sat nhan dan Thanh phé Hé Chi Minh tham gia phién
tda: Ba Hoang Thi Ngoc — Kiém sat vién

Ngay 24 thang 7 nam 2023, tai tru & Tda an nhan dan Thanh phé Hb Chi
Minh xét xir phic tham cong khai vu &n thu Iy sb 190/2023/TLPT-DS ngay
08/5/2023 vé viéc “Tranh chdp hop dong ddt coc chuyén nhuwong quyén si dung
dat” do Ban &n dan su so tham sé 15/2023/DS-ST ngay 13/01/2023 cua Toa &n
nhan dan huyén C, Thanh phé Ho Chi Minh bi khang céo; theo Quyét dinh dua
vy an ra xét xtr s6 2495/2023/QDXXPT-DS ngay 06/6/2023 va Quyét dinh hoan
phién toa s6 8409/2023/QD-PT ngay 28/6/2023, giita cac duong su:

1. Nguyén don: Ba Trinh Thi N, sinh nam: 1955; dia chi: Tinh 16 2, T6 3,
ap V, xa T1, huyén C, Thanh phé H.

Nguoi dai dién hop phdp: Ba Pham Thi N; dia chi: phuong T2, quan T3,
Thanh phd H. (C6 mit)

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap: Ong Nguyén Trung H - Luat su
thugc Cong ty TNHH C T M - Poan Luat su Tp. H; dia chi: phuong T2, quan
T3, Thanh phé H. (C6 mat)

2. Bi don:
2.1/- Ba Pao Thi T; dja chi: 4p L, xa T1, huyén C, Thanh phé H. (C6 mit)
Nguoi bao vé quyeén va loi ich hop phéap cua bi don ba Pao Thi T: Ong



Tran Van L; dia chi:, phuong Q, thanh phd V2, tinh N. (C6 mat)

2.2/- Ong Bang Vi V, sinh nam: 1996; dia chi: S6 81 duong 703, 4p L, x4
T1, huyén C, Tp. H.

Nguoi dai dién theo uy quyén:

- Ba Pao Thi T, sinh nim 1976; dia chi: 81 duong 703, 4p L, x& T1,
huyén C, Tp. H. (Cé mat)

- Ba Nguyén Thi Bich T, sinh nim 1964; dia chi: S6 39A Td Hién Thanh,
khdi 13, phuong Q, thanh phd V2, tinh N (Cé mit)

3. Nguwoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

3.1/- Ong Pang Van T, sinh nam: 1973; Noi cu tri cudi cung: Sé 81
duong 703, ap L, xa T1, huyén C, Thanh phd H. (Vang mit)

3.2/- Ong Mai Vin L, sinh nam: 1943 (Chét nam: 2017).

Nguoi ké thira quyén, nghia vu t6 tung cua 6ng Mai Van L: Ba Trinh Thi
N, sinh nam: 1955; 6ng Mai Thanh T, sinh nam: 1977; ba Mai Thi Thanh T,
sinh nam: 1979; ba Mai Kim C, sinh nam: 1981; ba Mai Thi Kim K, sinh nam:
1985; ba Mai Thi Kim N, sinh nam: 1988; dng Mai Hoang G, sinh nam 1990;
cling dia chi: t6 3, 4p V, xa T1, huyén C, Thanh phé H. (T4t ca vang mit)

NQI DUNG VU AN:
Theo noi dung ban an so tham:

Y kién trinh bay cia nguyén don - ba Trinh Thi N va nguoi dai dién hop
phap tai Pon khai kién dé ngay 02/7/2018, va tgi Toa an cap so tham nhuw sau:
Ngay 25/5/2017, ba Trinh Thi N (Viét tat 1a “ba N”) voi ba Pao Thi T, ong
bang Vi V (Viét tit 1a “ba T, 6ng V™) ¢6 ky Hop ddng coc mua béan dét thoa
thuan sang nhuong phan dat dién tich 1.645,3m? thuoc thira dat s 29, to ban dd
s6 48 toa lac x4 T1, huyén C theo Gidy ching nhan quyén st dung dat sé CH
00559 do Uy ban nhan dan huyén C, Thanh phd H cap ngay 14/10/2010 cho ba
T va 6ng Pang Van T (Viét tat 1a “6ng T”) voi gia chuyén nhuong 1
300.000.000 dong; theo d6 ba N dat coc sb tién 160.000.000 dong, truong hop
bén ban 1a ba T, dng V boi udc hoic vi ly do khac ma khong ban dat cho ba N
thi phai bdi thuong gap 03 tién dit coc. Thuc hién hop dong dat coc néu trén, ba
N da giao sé tién dit coc 160.000.000 ddng cho ba T, ng V nhu thoa thuan. Ba
T, 6ng V di ky tén va lin tay diém chi xac nhan di nhan du sé tién 160.000.000
ddng. Hai bén cd thoa thuan trong thoi gian 03 thang ba T, dng V phai hoan tat
toan bo gidy to c6 lién quan dén viéc sang tén thaa dat néu trén va ba N phai
thanh toan cho ba T, 6ng V s tién con lai 1a 140.000.000 d6ng vao ngay



25/8/2017. Tuy nhién, dén ngay 25/8/2017 ba T, 6ng V van chua hoan thanh tha
tuc sang tén va khong chiu chuyén nhuong nita; dong thoi ciing khéng tra tién
dit coc va phat coc cho ba N nhu thoa thuan trong hop déng. Do vay, ba N khoi
kién y&u cau Toa an budc ba T, 6ng V tra lai s tién dit coc 12 160.000.000
ddng, s tién phat coc 1a 480.000.000 dong va huy bé Hop ddng coc mua bén
dat ngay 25/5/2017.

Y kién trinh bay cia bi don - ba Pdo Thi T tai Toa an cap so thdm nhu
sau: Ba T théng nhit trinh bay cua ba N vé viéc c6 ky Hop dong coc mua bén
dat ngay 25/5/2017 véi ba N. Ong V, ba T d nhan sb tién dit coc 160.000.000
d6ng va thoa thuan trong 03 thang ké tir ngay dat coc ¢ nghia vu hoan tat tha
tuc, hd so chuyén nhuong dat cho ba N. Hop dong dit coc ¢ chit ky xac nhan
cua ba T, ba N va nguoi 1am chung. Viéc giao két hop dong trén xuat phat tur ly
do céc bén khdng hiéu rd quy dinh phap luat va cho rang sau khi 6ng T (chong
ba T) da bo di thi phan tai san chung co thé tu quyén quyét dinh. Do do, trong
qué trinh thuc hién thu tuc chuyén nhuong dat cho ba N da bi van phong cong
chting tir chdi, véi 1y do thira dat trén 13 tai san chung cua ba T va 6ng T dugc
ghi nhan trong Gidy chiing nhan quyén sir dung dat sé CH 00559 do Uy ban
nhan dan huyén C, Thanh phé H cap ngay 14/10/2010; cho nén viéc chuyén
nhuong dat phai c6 mat 6ng T hodc vin ban uy quyén; ba T di tim gap ba N dé
trao d6i viéc khong thé tién hanh tha tuc chuyén nhuong; tuy nhién, ba N khong
dong y va buoc ba T boi thuong gap 03 lan tién coc 1a 480.000.000 dong va
khong thoa thuan gi thém. Ba T khong dong y ddi vai yéu cau khoi kién caa ba
N vé hay bo hop dong coc va khéng ddng y bdi thuong coc; chi dong v tra lai s6
tién dat coc 1a 160.000.000 dong da nhan va tu nguyén hd tro sb tién 20.000.000
(Hai muoi triéu) d¢ong cho ba N.

Y kién trinh bay cua nguoi dai dién hop phap bi don - dng Bang Vi V nhu
sau: Thong nhat va cing y kién trinh bay cua ba T; chi dong y tra lai so tién dat
coc 1a 160.000.000 dong dd nhan va ty nguyén cing ba T hd trg ba N sb tién
20.000.000 (Hai muoi triéu) dong.

Y kién trinh bay cua nguoi ké thira quyén, nghia vu té tung cia nguoi co
quyén loi, nghia vu lién quan dng Mai Van L 1a ba Trinh Thi N, 6ng Mai Thanh
Twong, ba Mai Th; Thanh Trang, ba Mai Kim Cang, ba Mai Th; Kim Kiéu, ba
Mai Th; Kim Ngan, dng Mai Hoang Giang thang nhdt trinh bay nhu sau: Théng
nhat vai cac y kién trinh bay va yéu cau khoi kién cua ba N.

Ban &n so tham s 15/2023/DS-ST ngay 13-01-2023 caa Toa an nhan dan
huyén C tuyén xi:

1. Hop ddng coc mua ban dat ngay 25/5/2017 giita ba N véi ba T va dng



V 1a v6 hiéu nén chap nhan mét phan yéu cau cua ba N.

- Budc ba T va 6ng V thanh toan cho ba N va nguoi thira ké caa 6ng Mai
Vin L s6 tién dit coc 1a 160.000.000 dong theo Hop dong coc mua ban dat ngay
25/5/2017 gitra ba N véi ba T va 6ng V. Thanh toan ngay mét lan khi ban an
phat sinh hiéu luc phap luat. Ngudi thira ké cia 6ng Mai Vian L dugc quyén lién
hé co quan nha nuéc c6 tham quyén dé 1am tha tuc khai nhan di san hoic phan
chia di san theo quy dinh.

Ghi nhan ba T va 6ng V tu nguyén hd trg nguyén don ba N sé tién
20.000.000 dong.

Ké tir ba N va nguoi thira ké cua 6ng Mai Van L ¢6 don yéu cau thi hanh
an, néu ba T va 6ng V cham tra tién thi ba T va dng V phai tra 13i di véi sb tién
cham tra tuong @ng voi thoi gian cham tra. Lai suat phat sinh do cham tra tién
duoc xac dinh theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 cua Bo luat Dan sy nam
2015.

- Khéng chap nhan yéu cau budc ba T va 6ng V thanh toan s tién phat
coc 1a 480.000.000 ddng theo Hop ddng coc mua béan dat ngay 25/5/2017.

- Khéng chap nhan yéu cau huy bo Hop ddng coc mua ban dat ngay
25/5/2017 gitta ba N vai ba T va 6ng V.

Ngoai ra ban an so tham con tuyén nghia vu thi hanh an, chi phi té tung,
an phi va quyén khang cao cua cac duong su theo quy dinh caia phap luat.

Ngay 30/01/2023, ba Trinh Thi N c6 don khang cao toan b Ban an so
tham sb 15/2023/DS-ST ngay 13/01/2023 ciia Tda an nhan dan huyén C, Thanh
phd H.

Tai phién toa phic tham:

Y kién trinh bay cua nguoid dai dién theo uy quyén cua ba Trinh Thi N:
Giir nguyén yéu cau tai don khoi kién va khang céo toan bo Ban an so thim sb
15/2023/DS-ST ngay 13/01/2023 cta Toa an nhan dan huyén C, Thanh phé H;
yéu cau Toa an cip phdc tham sira ban &n so tham, cy thé: Chap nhan toan bo
yéu cau khai kién cua ba N; huy bo Hop dong coc mua ban dat ngay 25/5/2017;
budc bi don tra lai s tién dit coc da nhan 160.000.000 dbng va sd tién phat coc
la 480.000.000 dong. Ngay 26/6/2016, ba N d giao cho 6ng V va ba T sb tién
coc 1a 100.000.000 ddng, cac bén co 1am Hop dong dit coc ngay 26/6/2016; sau
d6, theo yéu cau cia ba T va 6ng V nén ba N da dua thém 60.000.000 dong tién
coc dé 6ng V ba T 1am gidy to nén cac bén da hay bo hop dong dit coc ngay
26/6/2016 va lam lai Hop déng dat coc mua ban dat ngay 25/5/2017. Ba N
khong cung cap dugc ching cir chitng minh cac bén d& lam Hop dong dat coc
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ngay 26/6/2016 va thoa thuan huy bo Hop ddng dit coc ngay 26/6/2016 thay
bang Hop dong dit coc mua ban dat ngay 25/5/2017. Sau phién tda so tham ba
N khéng dugc doc bién ban phién toa nén khong biét néi dung Toa an cip so
tham ghi loi khai cta ba N; tuy nhién, phia nguoi dai dién caa ba N khéng cung
cap duoc chiing ci ching minh ba N ¢6 yéu cau doc bién ban so thim nhung
Toa an cap so tham tir chéi.

Y kién trinh bay cua phia bi don nhw sau: Khong dong y vai yéu cau
khang céo caa ba N; dé& nghi Hoi dong xét xir cap phic tham giir nguyén Ban an
so tham sd 15/2023/DS-ST ngay 13/01/2023 cua Toa an nhan dan huyén C,
Thanh phd H. Viéc nguoi dai dién caa ba N va luat su trinh bay thay y kién cua
ba N cho rang ngay 26/6/2016 cac bén cé ky hop ddng dit coc nhung da hay bo
thay thé bang Hop dong dat coc mua ban dat ngay 25/5/2017 1a khdng dung.
Ngay 26/6/2016, cac bén chi giao nhan sb tién coc 100.000.000 dong va lam
gidy giao nhan tién (but luc sé 80); dén ngay 25/5/2017, ba N giao tiép
60.000.000 dong tién coc thi cac bén ky Hop dong dat coc mua ban dat.

Nguoi ¢6 quyén loi nghia vu lién quan 6ng Mai Thanh Tuong, ba Mai Thi
Thanh Trang, ba Mai Kim Cang, ba Mai Thi Kim Kiéu, ba Mai Thi Kim Ngan,
6ng Mai Hoang Giang c6 yéu cau xét xir vang mat va dng Pang Van T di duoc
Toa an triéu tap hop Ié dén tham gia phién tda nhung vang mat, khdng co y kién
bang van ban dbi véi yéu cau khang céo ciia nguyén don.

Y kién trinh bay cua Ludt s Nguyén Trung H — nguoi bdo vé quyén loi
hop phap cho nguyén don: Ngay 26/6/2016, ba N da giao cho éng V va ba T s6
tién coc 1a 100.000.000 ddng, c4c bén cé lam hop dong dit coc ngay 26/6/2016;
dén ngay 25/5/2017, theo yéu cau cua ba T va dng V nén ba N d& dua thém
60.000.000 ddng tién coc dé 1am gidy to, cac bén ¢4 hay bo hop dong dat coc
ngay 26/6/2016 va lam lai Hop déng dat coc mua ban dat ngay 25/5/2017. Toa
an cap so tham chua 1am rd cac lan nhan tién dat coc vao ngay 26/6/2016 va
ngay 25/5/2017 1a vi pham nghiém trong thu tuc t6 tung; do vay, dé nghi Hoi
dong xét xir hay ban an so tham.

Y kién trinh bay cua Ludt sw Tran Van L - Nguoi bao vé quyeén loi hop
phap cho bi don - Pdo Thi T: Tai phién tda so tham, ba N truc tiép tham gia
phién toa co luat su cua ba N cung tham gia (khac vai luat su tai phién toa phac
tham); phién toa dién ra khach quan, va bién ban phién toa ghi nhan tai Bt luc
s6 201 dugc chu toa phién tda phic tham cong b 1a phi hop, dlng véi noi dung
ma ba N khai tai phién tda so tham; theo d6 ba N xac dinh khi tién hanh dit coc
ba N biét bi don dang 1am thu tuc tuyén bd mat tich ddi véi 6ng T. Ban an so
tham d4 tuyén xu phu hop quy dinh caa phap luat, d& nghi Hoi dong xét xur cap
phlc tham gitr nguyén ban an so tham.



Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé H phét biéu quan diém nhu
sau:

+ Vé té tung: HoOi ddng xét xtr, thu ky phién toa da thuc hién ding quyén
han, nhiém vu va cac duong su chap hanh ding quy dinh cua Bo luat Té tung
Dan sy trong qua trinh thu 1y, giai quyét vu an ciing nhu tai phién tda. Nguyén
don thuc hién quyén khang céo trong thoi han luat dinh, cin ci Diéu 273 va
Diéu 285 cua Bo luat TH tung dan su nam 2015, Toa an nhan dan Thanh phé H
thu Iy giai quyét 1a dang quy dinh cua phap luat.

+ Vé ngi dung: Hop ddng dit coc mua ban dat ngay 25/5/2017, gitta ba T
va ba N khong c6 sy tham gia, dong ¥ caa dng T la khong dung vi di véi tai san
chung 1a bat dong san viéc dinh doat tai san phai c6 su thoa thuan bang van ban
cua vo chong theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 35 Luat hon nhan va gia dinh
2014. Tai Bién ban phién toa so tham ngay 13/1/2023 (But luc s6 201) ba N ¢6
1o khai thé hién ba N biét rd chu sir dung dat 1a ba T va éng T; va biét 6ng T bi
tuyén b mat tich nhung ba N van cuing ba T ky hop dong dat coc. Nhu vay, hop
ddng v hiéu do cac bén déu cd I15i nén theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 131 Bo
luat Dan su nim 2015 thi cac bén khéi phuc lai hién trang ban dau, tra lai cho
nhau nhimg gi da nhan. Ban 4n so tham xac dinh hop dong dat coc mua ban dat
ngay 25/5/2017 vé hiéu va khéng chap nhan mot phan yéu cau caa ba N vé viéc
budc ba T, 6ng V thanh toan sé tién phat coc 480.000.000 dong la co co sé phap
luat. Khang céo cua ba N yéu cau sira an theo hudng hiy Hop dong dat coc mua
ban dat ngay 25/5/2017 va buoc ba T, 6ng V boi thuong so tién 480.000.000
ddng 1a khong co can c. Tai thoi diém xét xir phic tham ba N ¢6 don xin mién
an phi ly do nguoi cao tudi (ba N sinh nim 1955) nén d& nghi Hoi dong xét xir
cap phtc tham stra ban an so tham ddi véi phan &n phi.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién cau cac tai lidu, chung ctr ¢6 trong ho so vu 4n da dugc
xem xét, tham tra va két qua tranh tung, y kién caa Kiém sat vién tai phién toa;
Hoi dong xét xa phdc tham nhan dinh nhu sau:

[1] Vé thu tuc t6 tung

[1.1] Quyén, thoi han khang céo va tham quyén gidi quyét

Ngay 13/01/2023, Toa &n nhan dan huyén C xét xir va ban hanh Ban an so
tham s6 15/2023/DS-ST; dén ngay 30/01/2023 ba N ¢6 don khéang céo trong thoi
han va da nop tam ung an phi phdc tham theo quy dinh. Do vay, Toa an nhan
dan Thanh phé H thu Iy giai quyét theo trinh ty phlc tham dbi véi Ban an so
tham sb 15/2023/DS-ST ngay 13/01/2023 ciia Toa &n nhan dan huyén C, Thanh
phd H 1a ding tham quyén quy dinh tai diém b khoan 1 Biéu 38 Bo luat T4 tung
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dan sy nam 2015.

[1.2] Vé su ¢ mdt cua cac duwong sw: Ong Mai Thanh T, ba Mai Thi
Thanh T, ba Mai Kim C, ba Mai Thi Kim K, ba Mai Thi Kim N, 6ng Mai Hoang
G la nguoi ¢6 quyén loi nghia vu lién quan trong vu &n, khéng yéu cau xét xu
vang mat; ong Pang Van T da dugc Toa an triéu tap hop 1é lan tha 2 tham gia
phién toa nhung vang mat; can ct Diéu 296 cua Bo luat T tung dan sy niam
2015, Toa &n cap phic tham xét xir vang mit cac duong su vang mit tai phién
toa.

[2] Giai quyét yéu cau khang cao cua ba Trinh Thi N
[2.1] Huy bé Hop dong coc mua ban ddt ngay 25/5/2017

Can ct loi khai cua céc duong su c6 trong hd so vu 4n va tai phién toa
phlc tham, c6 co s& dé Hoi dong xét xir cap phlc tham xac dinh ba N va ba T da
ky Hop dong coc mua ban dat ngay 25/5/2017 phan dét dién tich 1.645,3m?
thuoc thira dat s6 29, to ban do so 48 toa lac x4 T1, huyén C theo Gidy ching
nhan quyén sir dung dat s6 CH 00559 do Uy ban nhan dan Thanh phd H cap
ngay 14/10/2010 cho ba T va éng T. Cac duong sy va Toa an cap so thim Xé&c
dinh Gidy chiing nhan quyén st dung dat s6 CH 00559 cap ngay 14/10/2010 do
Uy ban nhan dan huyén C cap 1a khéng dung.

Hoi dong xét xu cap phuc tham xac dinh 6ng V khong cung ba T ky Hop
d6ng coc mua ban dat ngay 25/5/2017 véi ba N nén Toa &n cap so tham xac
dinh 6ng V c6 tham gia ky két Hop dong coc mua ban dat ngay 25/5/2017 1a
chua chinh xé&c va khdng c6 can cir chap nhan trinh bay cta nguoi dai dién theo
iy quyén caa ba N va Luat su - Ngudi bao vé quyén loi hop phap cua ba N cho
rang gitra ba N, dng V va ba T ¢d Ky hgp ddng dit coc mua ban dat ngay
26/6/2016 do phia ba N khong cung cap dugc ching ci chitng minh va phia dng
V, ba T khdng thtra nhan.

Tai Piéu 2 cua Hop dong coc mua ban dat ngay 25/5/2017 cac bén thoa
thuan noi dung nhu sau: “Trong thoi gian 03 thang bén A phdi hoan tat toan bé
gidy to cd lien quan dén viéc sang tén thira dat soé 29, to bdan do 28 va giao cho
bén B. Bén B phdi ddt coc cho bén A 160.000.000 dong dé hoan thanh thi tuc
sang tén cho bén B, phan con lgi 140.000.000 dong bén B phdi thanh toan cho
bén A vao ngay 25/8/2017”; nhu vay, cd cin ci Hoi dong xét xt cap phic tham
xéac dinh Hop ddng dit coc mua ban dat ngay 25/5/2017 duoc ky két gitra ba T
va ba N nham bao dam cho viéc ky két va thuc hién hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat. Giao dich dit coc néu trén Ia hoan toan tw nguyén, cac bén
duong su ¢4 du nang luc hanh vi, ndi dung va hinh thac caa hop dong dat coc
nay khdng vi pham diéu cam cua phap luat, khong trai dao dic xa hoi va dap
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tng diéu kién co hiéu luc cua giao dich dan sy duoc quy dinh tai Biéu 117 Bo
luat Dan sy nam 2015 nén phat sinh hiéu lyc thi hanh. Ba N d giao s tién coc
1a 160.000.000 (Mét trim sdu muroi triéu) ddong cho ba T va éng V; éng V da
tham gia ky nhan tién dat coc; cu thé: Ngay 26/6/2016 giao nhan 100.000.000
(M6t tram triéu) ddng va ngay 25/5/2017 giao nhan 60.000.000 (S&u Mot triéu)
ddng dé thuc hién hop ddng dit coc ngay 25/5/2017nén 6ng V phai cé trach
nhiém lién quan dén sé tién coc da nhan.

Xét, ddi tugng cua Hop dong coc mua ban dat ngay 25/5/2017 1a quyén
st dung dat dién tich 1.645,3m? thugc thira dat s6 29, to ban do sé 48 toa lac tai
x& T1, huyén C theo Gidy chiing nhan quyén sir dung dat s6 CH 00559 ngay
14/10/2010 do Uy ban nhan dan Thanh phd H cép cho ba T va dng T. Theo Giay
chung nhan két hon s6 34 Quyén s6 01 do Uy ban nhan dan x& T1, huyén C,
Thanh phé H cap nam 1996 thi gitra ba T va dng T ton tai quan hé vo chong hop
phap nén quyén sir dung dat néu trén 1 tai san chung cta ba T va 6ng T trong
thoi ky hon nhéan. Ngay 29/3/2017, dng T d& bi Toa an nhan dan huyén C, Thanh
phd H tuyén b mat tich theo Quyét dinh sé 129/2017/QDDS-ST.

Mic du, Hop dong dat coc mua ban dat ngay 25/5/2017 cac bén khéng
thoa thuan vé thoi gian, dia diém thuc hién ky cong chang hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat; tuy nhién, thuc té cac bén da dén phong cong ching
dé thuc hién viéc ky cong ching hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat
nhung bi van phong cong chang tir chdi vi ddi tuong chuyén nhuong 14 quyén
st dung dét thudc tai san chung cua ba T va ong T. Tai thoi diém céc bén tién
hanh cac thu tuc cong chang hop ddéng chuyén nhugng, 6ng T khéng c6 mat,
diéu nay phu hop vai trinh bay caa ba N xac dinh sé cho 6ng T vé dé hoan tat
thui tuc chuyén nhurong tai Bién ban Hoa giai ngay 07/6/2018 (Bt luc 76-77) tai
Uy ban nhan dan xa T1, huyén C. Nhu vay, viéc ba N cho ring ba T khéng
mubn thyc hién viéc ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a khong
dang vai su that.

Theo Diéu 425 cua Bo luat Dan sy nam 2015, quy dinh: “Trwong hop bén
¢6 nghia vu khong thé thuc hién diroc mét phan hodc toan bé nghia vu ciia minh
lam cho muc dich cia bén c6 quyén khong thé dat duwroc thi bén co quyén c thé
hity bé hop dong va yéu cau béi thuong thiét hai ”.

Nhu d& phan tich trén, Hop dong coc mua ban dat ngay 25/5/2017 dap
tng day dua diéu kién c6 hiéu luc cua giao dich dan sy duoc quy dinh tai biéu
117 B luat Dan sy nam 2015 nén phat sinh hiéu luc phap luat; cac bén da giao
nhan tién coc nhung khong thé thuc hién duoc viéc ky két va thuc hién hop
ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a do 6ng T mat tich khong tro vé dé ky
hop ddng chuyén nhuong va 6ng T khong c6 vian ban ay quyén ba T duoc quyén
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dinh doat tai san chung 1a quyén sir dung theo hop déng dat coc; vi theo quy
dinh tai Diéu 35 Luat Hon nhan - Gia dinh nam 2014 thi viéc chiém hiu, sir
dung, dinh doat tai san chung cua vo chong 1a bat dong san phai c6 su thoa
thuan biang van ban caa vg chong. Do vay, Hoi ddng xét xtr cap phlc tham xac
dinh viéc ba N yéu cau Toa an tuyén huy Hop ddng coc mua ban dat ngay
25/5/2017 la c6 can cir phap luat.

Xét, Toa an cip so tham xé&c dinh Hop ddéng coc mua ban dat ngay
25/5/2017 khong c6 6ng T - chong ba T tham gia ky két 1a vi pham quy dinh tai
diém ¢ Diéu 117 va Diéu 123 B luat Dan sy nam 2015, tir d6 tuyén bb Hop
d6ng coc mua ban dat ngay 25/5/2017 v hiéu theo quy dinh tai Piéu 122 va
Piéu 123 Bo luat Dan sy nam 2015 1a khéng phi hop quy dinh caa phép luat vé
dat coc va vuot qué yéu cau khoi kién cua ba N; boi I18: Hop dong coc mua bén
dat ngay 25/5/2017 la giao dich dan su nham bao dam cho viéc ky két va thuc
hién hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat; hop dong dat coc néu trén
khong phai 1a hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat nén khong mang ban
chét cua su tu dinh doat tai san chung (bat dong san) cua vo, chong. Viéc vo
hoiac chdng khong cung tham gia ky két hop dong dit coc mua béan/chuyén
nhugng bat dong san thi hop ddng dit coc van phat sinh hiéu luc phap luat thi
hanh giita cac chu thé giao két.

[2.2] Giai quyét hau qua phép ly caa viéc huy bo hop dong dit coc
[2.2.1] Gidi quyét yéu cau bugc bi dom tra lai sé tién coc d& nhan

Nhu d& phan tich tai muc [2.1] néu trén, Hop dong coc mua ban dat ngay
25/5/2017 can phai hay bo va giai quyét hau qua cua viéc tuyén huay hop dong s&
can cir Diéu 427 cua Bo luat Dan sy nam 2015, theo d6 cac bén khong phai thuc
hién nghia vu d4 giao két va hoan tra cho nhau nhiing gi 4 nhan. Toa an cap so
tham tuyén budc dng V va ba T clng cé trach nhiém tra lai cho ba N sé tién coc
d& nhan 160.000.0000 dong la phu hop.

Xét, Toa &n cap so tham xac dinh s6 tién dat coc 1a tai san chung caa ba N
va 6ng Mai Vian L trong thoi ky hon nhan va chap nhan yéu cau cua ba N budc
ba T va dng V phai thanh toan cho ba N va nguoi thira ké caa dng Mai Vin L s6
tién dat coc 12 160.000.000 (Mt tram sdu muoi triéu) dong theo Hop dong coc
mua ban dat ngdy 25/5/2017 1a ding phap luat vi theo Trich luc khai tir s6
385/TLKT-BS ngay 21/6/2022 c6 can ci xac dinh 6ng Mai Van L da chét ngay
27/10/2017.

[2.2.2] Gidi quyét yéu cau phat coc déi Véi bi don

Xét, thoa thuan tai Diéu 3 Hop dong coc mua ban dat ngay 25/5/2017
giira cac bén, cu thé: “Sau khi nhdn duroc tién coc bén A phdi lo day di gidy to

9



theo Piéu 2 d4 néu trong thoi gian 1a 03 thang. Néu bén A bgi wdc hodc vi ly do
khéng ban dat cho bén B thi phdi boi thuong cho bén B gdp 3 lan tien dat coc”.

Can ctr khoan 4 Biéu 427 cua B luat Dan sy nam 2015 quy dinh lién
quan dén quyén nhan than cua ngudi cd quyén loi, nghia vu lién quan (Ong
Piang Van T) khi giai quyét hau qua phap ly caa viéc huy bo hop ddng phai can
cu quy dinh tai Bo luat nay va luat khac c6 lién quan quy dinh.

Xét, tai phién toa so tham va phién toa phdc thim ba N va nguoi dai dién
hop phép cia ba N c6 16i khai théng nhét xac dinh tai thoi diém ky két Hop
ddng coc mua ban dat ngay 25/5/2017 ba N biét cha dat 1a ba T va dng T do 02
ngudi dang tén gidy chung nhan quyén su dung dat (Bat luc 201); ba N ¢6 10i
trinh bay xac dinh biét 6ng T bo di, mat tich nén mai 1am tha tuc mat tich. Nhu
vay, cO cin ctr d& Hoi dong xét xir cap phic tham xac dinh tai thoi diém dat coc
ngay 26/6/2016 ba N d4 biét ba T dang lam thi tuc tuyén b dng T mat tich va
khi ky Hop ddng coc mua ban dat ngay 25/5/2017 ba N biét viéc ong T da bi
Toa an tuyén b mat tich tai Quyét dinh s6 129/2017/QDDS-ST ngay 29/3/2017
nhung van tién hanh ky hop dong dit coc; nhu vay, 18i dan dén thoa thuan tai
Hop dong dit coc mua ban dat ngay 25/5/2017 khdng thé thuc hién duoc 1a do
15i (50/50) cua ca bén dit coc va bén nhan coc (ba N, ba T) thiéu am hiéu phap
luat, da chu quan khéng du liéu vé viéc 6ng T khdng quay tré vé dé ky hop dong
chuyén nhuong ma theo quy dinh phap luat cac bén budc phai biét doi vai bat
dong san 1 tai san chung cta vo chong trong thoi ky hon nhan, khi ky hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat phai c6 su tham gia cia vo va chong hoic
duoc sy ddng ¥ bing van ban uy quyén c6 cdng chang hodc ching thuc cua
vo/chéng.

Theo diém ¢ khoan 1 Biéu 423 cua Bo luat Dan sy nam 2015 quy dinh
maot bén co quyén huy bo hgp dong va khéng phai boi thuong thiét hai trong
truong hop khéc “do ludt quy dinh”; va theo khoan 2 biéu 351 cua Bo luat Dan
su nam 2015, quy dinh: “Truong hop bén cé nghia vu khong thuc hién ding
nghia vu do sw Kién bat khd khang thi khéng phdi chiu trach nhiém dan s, trir
truong hop c6 thaoa thugn khac hogc phap ludt coé quy dinh khac”.

Xét, viéc 6ng T d4 bi Toa &n tuyén b mat tich tir ngay 29/3/2017 dén thoi
diém thyc hién giao két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat ong T
khéng tro vé 1a tré ngai khach quan, bat kha khang dian dén ba T “khéng thé
thuc hién dwoc quyén, nghia vu dan si cia minh”, nam ngoai mong muébn cua
ba T, ba N va 6ng V. Ngay tai thoi diém khong thé ky két hop d¢ong ba T va éng
V da cha dong lién hé voi ba N dé yéu cau giai quyét hoan tra coc 1a phi hop
khoan 2 Diéu 353 cua Bo luat Dan sy nam 2015; tuy nhién, ba N khong chap
nhan nén khéng cd can ctir dé Hoi dong xét xir cap phlc tham xac dinh ba T “bdi
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woc” hogc “khong ban dat” cho ba N nén yéu cau caa ba N budc ba T va éng V
phai tra sb tién phat coc 480.000.000 (Bon tram tam muoi triéu) dong la khong
c6 can cur chap nhan.

[3] Xét y kién cua Luat su Nguyén Trung H - ngudi bao vé quyén loi hop
phap caa ba N dé& nghi Hoi dong xét xu cap phlc tham huy ban &n so tham Ia
khong phtl hop véi ndi dung khang céo cua ba N yéu cau sira ban an so tham va
cac lap luan cua luat su dua ra la khéng c6 can ctr phap luat nén khéng duoc
chap nhan.

[4] Toa &n cp so tham ghi nhan su tu nguyén hd tro cua ba T va éng V
véi ba N sé tién 20.000.000 (Hai muoi tridu) déng 1a phi hop quy dinh caa phap
luat va khdng vi pham dao dtc xa hoi.

Tir c&c tai liéu chung ci ¢ trong ho so vu &n; trén cd sé trinh bay caa cac
duong su, két qua tranh tung tai phién toa; can ctr quy dinh cua phap luat; Xét,
dé nghi cua dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh vé viéc
stra ban &n so tham vé phan an phi 1a c¢é can ct; dong thoi, Hoi dong xét xir xét
thay can phai tuyén hay Hop dong dit coc mua ban dat ngay 25/5/2017; do vay,
c6 can ct chap nhan mot phan yéu cau khang cdo cua ba N vé viéc sira mot phan
ban &n so tham.

[5] Déi voi cac noi dung khac cua ban an so tham khong cé khang céo,
khong bi khang nghi nén cin ct Piéu 293 Bo luat t6 tung dan sy nam 2015, Toa
an cap phudc tham khdng xem xét.

[6] Vé an phi dan su phc tham: Do khang céo cua ba N dugc chap nhan
mot phan dan dén sira ban an so tham va ba N c6 don xin mién an phi nén ba N
khdng phai chiu &n phi dan su phic tham.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Can ctir Biéu 308 va Piéu 309 Bo luat td tung dan sy nim 2015;

Can cu céc diéu 117, 423, 425, 427, 351 va Khoan 2 Diéu 468 cua Bo luat
Dan sy nam 2015;

Cian ctr Diéu 35 Luat Hon nhan - Gia dinh nam 2014;

Can ctr Biéu 2 Luat Ngudi cao tudi nam 2009;

Can ci Nghi quyét 326/2016/UBTV/QH14 ngay 30/12/2016 quy dinh vé
an phi, I¢ phi Toa an;

Can ctr Luat Thi hanh an Dan su nam 2008 (stra doi bd sung nam 2014).
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Tuyén Xu:
1. Chap nhan mot phan yéu cau khang cao ctia ba Trinh Thi N.

2. Stra Ban &n so tham sé 15/2023/DS-ST ngay 13/01/2023 cua Toa &n
nhan dan huyén C, Thanh phd H.

Cu thé nhu sau:
2.1/- Chap nhan mét phan yéu cau khai kién cua ba Trinh Thi N.

- Hay Hop ddng coc mua ban dat ngay 25/5/2017 gitra ba Trinh Thi N va
ba Pao Thi T.

- Budc ba Bao Thi T va 6ng Pang Vi V phai lién dai tra lai cho ba Trinh
Thi N va nguoi thira ké ciia 6ng Mai Van L s6 tién dit coc 1 160.000.000 (Mgt
trdm sau muoi triéu) ddong theo Hop ddng coc mua ban dat ngay 25/5/2017 gitta
ba Trinh Thi N véi ba Dao Thi T.

Nguoi thira ké cua 6ng Mai Van L duoc quyén lién hé co quan nha nuéc
c6 tham quyén dé lam thu tuc khai nhan di san hoic phan chia di san theo quy
dinh cta phép luat.

- Ghi nhan su tu nguyén cua ba Pao Thi T va ong Pang Vi V hd tro ba
Trinh Thi N s6 tién 20.000.000 (Hai muoi triéu) dong.

2.2/- Khong chap nhan yéu cau caa ba Trinh Thi N budc ba Pao Thi T va
6ng Dang Vi V phai tra s tién phat coc 1a 480.000.000 (Bén tram tam muroi
triéu) dong theo Hop dong coc mua ban dat ngay 25/5/2017 giita ba Trinh Thi N
va ba bao Thi T.

2.3/- Vé chi phi té tung: Ba Pao Thi T va éng Dang Vi V phai tra lai cho
ba Trinh Thi N s6 tién 14 5.940.714 (Nam triéu chin tram bon muroi nghin bay
trdam muwoi bon) dong.

Thuc hién nghia vu tra tién va hd trg mot lan.

Ké tir ngay ¢ don yéu cau thi hanh an cua ngudi duoc thi hanh &n cho
dén khi thi hanh an xong tat ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an
con phai chiu khoan tién 1ai caa so tién con phai thi hanh an theo muc 1ai suat
quy dinh tai khoan 2 Biéu 468 B6 luat Dan sy 2015.

2.4/- Vé &n phi dan si so tham:

- Ba Trinh Thi N dugc mién an phi theo quy dinh caa phap luat vé an phi,
1& phi Toa an. Tra lai s6 tién tam Gng &n phi 1a 11.600.000 (Mwoi mét tridu sau
tram nghin) ddng da nop theo Bién lai s6 AA/2017/0032925 ngay 17/7/2018 cua
Chi cuc Thi hanh &n dan su huyén C, Thanh phé H cho ba Trinh Thi N.

12



- Ba Pao Thi T va éng Ding Vi V phai chiu an phi dan su so tham sé tién
1a 8.000.000 (Tam triéu) dong.

3. Vé an phi dan si phic tham: Ba Trinh Thi N khong phai nop an phi
phlc tham theo quy dinh cua phép luat vé an phi, 1& phi Toa an.

Tra lai s6 tién tam ung an phi 1a 300.000 (Ba tram nghin) ddng cho ba
Trinh Thi N da nop theo Bién lai sé AA/2022/0020588 ngay 30/01/2023 cua Chi
cuc Thi hanh an dan su huyén C, Thanh phé H.

Thi hanh an tai Co quan Thi hanh an dan sy c6 tham quyén.
4. Ban &n phuc tham c6 hiéu luc phép luat ké tir ngay tuyén an.

5. Trong truong hop ban an, quyét dinh duogc thi hanh theo quy dinh tai
Piéu 2 Luat thi hanh an dan sy thi nguoi duoc thi hanh &n dan su, nguoi phai thi
hanh an dan sy c6 quyén thoéa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu
nguyén yéu cau thi hanh an hoac bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai céc
Piéu 6, biéu 7, Diéu 7a, Diéu 7b va 9 Luat thi hanh an dan su; thoi hiéu thi hanh
4n dugc thuc hién theo quy dinh tai Biéu 30 Luat thi hanh an dan su.

Noi nhén: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND Téi cao; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- TAND cép cao tai Tp.HCM:;

- VKSND cép cao tai Tp.HCM;

- VKSND Tp. HCM;

-TAND H. C - Tp.HCM;

- Chi cuc THA dan sy H. C;

- Cac duong su;

- Luu (T7/2023).

Nguyén Thi Minh Phwgng
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