TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Poc lap - Twdo - Hanh phiic

Bén 4n s6: 748/2019/DS-PT
Ngay: 26-8-2019

V/v:“Tranh chdp vé 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 phian Hji dong xét xiv phiic thim gom cé:

Thim phdn - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Huyén

Cdc Tham phén:

1/ Ba Pham Hong Loan

2/ Ba Piang Huyén Phuong

- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thanh Thdo — C4n bo Toa 4n nhin dan
Thanh ph6 H6 Chi Minh.

- Dgi dign Vién kiém sit nhén din Thanh phé Ho Chi Minh: Ong Pham
Hoang L — Kiém sat vién tham gia phién toa.

Trong cac ngay 17 thang 7, ngay 14 va 26 thang 8 nam 2019, tai try so
Toa an nhan dan Thanh pho H6 Chi Minh xét xu phuc tham cong khai vu an thu
1y s6 637/2018/TLPT-DS ngay 11 thang 12 nam 2018, v& “Tranh chép v€ hop
dong dat coc”.

Do Bin 4n dan sy so thAm s6 571/2018/DS-ST ngay 01 thang 11 ndm
2018 cua Toa an nhan dan Quéan T, Thanh phd H6 Chi Minh bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir 0 2804/2019/QD-PT ngay 26 thang
6 nam 2019; Quy€t dinh tam ngung phién toa s6 5420/2019/Qb-PT ngay 17
thang 7 ndm 2019 va s6 6256/2019/QD-PT ngay 14 thang 8 ndm 2019 cua Toa
an nhan dan Thanh pho H6 Chi Minh, gitra cdc duong su:

1. Nguyén don: Ong Pao Xuan T, sinh ndm 1963. (c6 mit)

Dia chi: 21 Pudng A, khu dan cu G, phudng B, Quan C, Thanh phd Ho
Chi Minh.

Nguoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp cia nguyén don: Ong Ping
Truong T - Luét su cua Van phong luat su Bang Truong T, thudc Poan luat su
Thanh ph6 H6 Chi Minh. (c6 mat)

2. Bi don: Ba Nguyén Thi N, sinh nim 1952 (c6 mit)



Dia chi: 78/11C Pudng D, Phuong E, Quan H, Thanh phé H6 Chi Minh.

Dia chi lién hé: nha khong s, dudng N, khu phd 5 (s0 cii ap 5A), phudong
D, Quan T, Thanh phé H6 Chi Minh.

Ngueoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp cua bi don: Ong P — Luat su cla
Van phong luat su P, thuoc Poan luat su Thanh pho H6 Chi Minh. (c6 mat)

3. Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan: Ba H, sinh nim 1970.

bia chi: 21 Puong A, khu dan cu G, phuong B, Quan C, Thanh phé HO
Chi Minh.

Ngueoi dai dién theo ity quyén ciia ba H: Ong Pao Xuan T, sinh nim 1963.
(c6 mat)

Pia chi: 21 Pudng A, khu dan cu G, phudng B, Quan C, Thanh phé Ho
Chi Minh.

(Theo Gidy uy quyén sd coéng chung 21282 ngay 05/9/2018 cia Vin
phong Cong chung P)

4. Nguoi lam chung:

4.1/ Ong Nguyén Vin L, sinh nim 1968 (c6 don xin xét xir vang mit)

Dia chi: 4p Z, x4 L, huyén R, tinh B

4.2/ Ba Huynh Thi M, sinh nim 1968 (c6 don xin xét xir vang mit)

Pia chi: 4p T, x4 H, huyén R, tinh D

4.3/ Ong Lwong Minh T, sinh nam 1965 (c6 mit)

Dia chi: s6 57 duong T, ap X, xa P, huyén R, tinh D.

5. Nguoi khang cdo: Nguyén don — Ong Pao Xuan T va bi don — Ba
Nguyen Thi N.

NOI DUNG VU AN

Theo ban an so tham thi ndi dung vy an nhu sau:

 * Tai don khoi kién ngay 24/07/2018, ban tw khai trong qud trinh gidi
quyét vu an va tai phién toa, nguyén don Ong Dao Xudn T dong thoi la nguoi
dai dién theo uy quyén cho ba H trinh bay:

Ngay 25/5/2018, 6ng va Ba Nguyen Thi N co ky Hop dong dat coc
chuyén nhuong quyén sir dung dat ddi voi thira dat so 37, to ban do 50 06 tai xa
Vinh T, huyén R, tinh D, theo Gidy chimg nhin quyén st dung dat sb V339212,
vao sb cip GCNQSDb s6: 03098 QSDDP/517/QPQBH do Uy ban nhan dan
huyén R, tinh B cip ngay 10/3/2003 cho ong V cip nhat bién dong tén Ba
Nguyén Thi N ngay 18/02/2008. Trong Hop dong dit coc chuyén nhuong quyén
stt dung dat c6 thoa thuan don gia 800.000 dong/m? gia tri dat dugc tinh theo
dién tich thuc té ma trung tim do dac thé hién.

, Sal} khi théa thuan ong dat coc 7OQ.OO0.000 déng cho Ba N va cac bén
thong nhat trong vong 30 ngay, mudn nhat khong qua ngay 26/6/2018 céac bén



lam thu tyuc sang nhuong tai phong cong chimg. Hop dong co thoa thuan néu bén
A (Ba N) khong ban hodc cham tré thoi gian ra cong chimg thi phai hoan tra lai
so tién ma bén B (Ong T) da dit coc, dong thoi bdi thudng thém gap 02 1an sd
tién bén B da dit coc.

‘ Sau khi dit coc bén mua da déc thuc nnién lan nhung Ba N khong ky hop
dong do v€ vdi trung tam do dac ma ctr hen hét 1an nay dén lan khac, do vay ong
khong dong ¥ ngay 25/7/2018 di cong ching.

Ngay 17/7/2018, ong dé ngh1 Vin phong Thira phat lai quan D 1ap Vi bang
s6 1487/2018/VB- TPLQ.TD vé viéc giao Thu thong bao ngay 17/7/2018 cho Ba
N (ndi1 dung thu yéu cau Ba N tra lai tién coc 1a 700.000.000 dong va P coc
1.400.000.000 dong) va Ba N da tu ghi lai dong ¥ gii lai cho & ong 900.000.000
dong Ong khong dong ¥ s tién 900.000.000 dong nhung c6 no6i Ba N sang nha
n6i véi vo ong mot tiéng dé vo ong thong cam va dong ¥ 1ay 900.000.000 dong
nhung dén ngay 22/7/2018 thi Ba N khong tra con thach thirc ong di kién.

Tai phién toa so thAm 6ng yéu cau Ba N tra lai tién coc 1a 700.000.000
ddéng va P coc 1.400.000.000 dong, tong cong 1a 2.100.000.000 dong tra ngay
khi an ¢6 hiéu luc phap luat.

* Tai phién toa so tham, dai dién bi don trinh bay:

Ba Huynh Thi M mai giéi cho Ba N chuyén nhuong dat cho Ong T, véi
gia dat 800.000 dong/m>?, hai bén c6 thoa thuan do vé& lai nhung khong thoa
thuan ngay nao ra cong chimg va dia diém cong chimg. Ong T c¢6 nho éng L, ba
M moéi giéi chuyén nhuong cho ngudi khac dé ong lay lai tién coc. Ngay
17/7/2018, Ong T @& nghi Vin phong Thira phat lai quan D 1ap Vi bang vé viéc
éng giao thu thong bao chdm dut hop dong.

Qua trinh giai quyét Ba N co dé nghi tiép tuc thyc hién hop dong hai bén
ra cong ching vi Ba N da c6 gidy chimg nhén moi hodc ba tra lai Ong T
900.000.000 dong nhung Ong T khong dong y.

Tai phién toa so tham dai dién bi don ba xac dinh Ba N khong c6 16i nén
khong dong y hoan tra lai tién coc va P coc theo yéu cau cia nguyén don.

* Tai ban_ty khai, bién ban ldy loi khai ngay 30/10/2018, nguwoi lam
chung ong Nguyén Van L, ba Huynh Thi M trinh bay:

Ong, ba co6 gi6i thiéu Ba N ban dat cho Ong T. Theo hop dong dit coc,
Ong T dit coc 700.000.000 dong (Bay tram tri€u dong) cho Ba N dé nhan
chuyen nhuong phan dat theo Gidy chimg nhan quyén st dung dat sb V339212
s0 vao so cap s6 03098/QSDD/517/QDUBH ngay 10/03/2003 do Uy ban nhan dan
huyén R, tinh D cép. Dén ngay ra cong ching ky hop dong Ong T noi khong vay
duoc tién ngan hang cho nén khong co du diéu kién dé ra cong chung quyén su
dung dat. Ong T c6 noi véi ba M, 6ng L 1a khong co tién dé giao cho Ba N va
Ong T c6 nho ba M, 6ng L dam phan cho ngudi khac mua dé 14y lai s6 tién dit
coc ma C)ng T da dat coc cho Ba N.



Ong ba duoc biét Ong T khoi kién yéu ‘cﬁu Ba N dén coc 1a khong ding.
Vily do Ong T vi pham hop dong khong du tién mua dat cua Ba N. Lo1 vi pham
hop dong 1a do Ong T. Vay Ong T s€ bi mat coc theo hgp dong hai bén da ky.

Vé viéc vi bang do Ong T nop ¢ Toa 6ng, ba khong co y klen vi Oong, ba
khong chung kién luc 1ap vi bang. Do ban cong viéc éng, ba xin ving mit trong
phién xir ngay 31/10/2018 va tai cac budi 1am viéc khac ctua Toa an nhan dan
cac cap.

Tai Ban 4n dan sy so tham s 571/2018/DS-ST ngay 01 thang 11 nim
2018 ciia Toa an nhan dan Quan T, Thanh phd HO Chi Minh quyét dinh:

1/ Chap nhan mét phan yéu cu ctia nguyén don.

+ Budc Ba Nguyén Thi N ¢ yéu cau hoan tra cho Ong Pao Xuan T sé
tién coc da nhan 700.000.000 dong (Bay tram triéu dong) va boi thudng mot lan
tién dit coc 700.000.000 dong, tong cong 1.400.000.000 ddng (M6t ty bdn tram
triéu ddng), tat ca tra ngay khi an c6 hiéu luc phap luat.

Trong truong hop Ba Nguyén Thi N cham thi hanh khoan tién trén thi Ba
N phai tra 131 d6i v6i sb tién cham tra theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 357 Bo
luat dan su, tuong trng vo1 thot gian cham tra tai thoi diém T toén.

Tiép tuc duy tri Quyét dinh ap dung bién phap khan cép tam thoi sb
20/2018/Qb-BPKCTT ngay 10/8/2018 cua Toa an nhan dan Quén T. Sau khi Ba
N thi hanh xong cac nghia vu tra tién cho Ong T thi phai giai téa Quyét dinh ap
dung bién phap khan cap tam thoi s6 20/2018/QD-BPKCTT ngay 10/8/2018 cua
Toa an nhép dan Quan T dong thoi giai téa Quyet dinh bude thuc hién bién phap
bao dam so 17/2018/QD-BPBD ngay 09/8/2018, Ngan hang Q — Chi nhanh H
tra lai tién ky quy cho Ong Dao Xuéan T.

_ 2/Khong ‘chép nhan yéu cau ctia C)ng Pao Xuan T budc Ba Nguyén Thi N
boi thudng hai lan tién coc (700.000.000 dong).

- V& 4n phi dan sy so thim:

Ba Nguyén Thi N chiu 54.000.000 dong (Ndm muoi bdn triéu dong).

Ong Dao Xuén T phai chiu 4n phi dan sy so tham 1a 32.000.000 dong (Ba
muoi hai triéu dong) nhung duoc trir vao sO tién tam Ung an phi dan sy so tham
da nop 1a 37.000.000 dong (Ba muoi bay triéu dong) theo bién lai thu sb
AA/2017/()O2§757 ngay 26/7/2018 cua Chi cuc Thi hanh an c[én su Quan T,
Thanh ph6 H6 Chi Minh, hoan tra lai cho Ong T 5.000.000 dong (Nam tri¢u
dong).

Ngoai ra, ban 4n dan sy so thim con tuyén vé quyén khang cdo va quyén
thi hanh an cua cac duong su.

~ Ngay 13/11/2018, bi don — Ba Nguyén Thi N khang c4o toan bd ban 4n so
tham.

Ngay 20/11/2018, nguyén don — Ong Pao Xuan T khang cdo toan bd ban
an so tham.



Tai phién toa phiic thim: Nguyén don khong rat yéu cau khoi kién. Bi
don va nguyén don khdéng rut yéu cau khang céo, cac duong su khong thoa
thuan dugc véi nhau vé viée giai quyét vu an.

Nguyén don trinh bay: Bi don khong thuc hién cam két theo thoa thuan tai
hop déng dat coc, khong tién hanh lap ban vé tach thia dan dén viéc cac bén
khong thé ky két hop dong cong ching. Mic du nguyén don da tao diéu kién
cho bi don gia han ngay ky hop dong nhiéu 1an nhung cac bén van khong thuc
hién dugc do khong co ban vé&. Nay nguyén don van ¢ thién chi thuc hién tiép
cac thoa thuan theo hop dong dat coc ngay 25/5/2018 nhung phia bi don khong
déng y. Vi vay nguyén don yéu cau stra 4n so tham theo hudéng bude bi don tra
cho nguyén don 700.000.000 tién nguyén don di dit coc va boi thuong gip hai
lan tién coc 1a 1.400.000.000 dong, tong cong 1a 2.100.000.000 dong.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cho nguyén don trinh bay: Can
ctr hop dong dit coc ngay 25/5/2018 ky két gitta nguyén don va bi don thi noi
dung quy dinh tai khoan 2.3 hoan toan duoc hiéu 1a trudng hop bén A (tirc bén
ban) khong ban hodc cham tré thoi gian ra cong chung thi bén A phai hoan tra
cho bén B s6 tién dit coc, dong thoi phai bdi thuong thém sb tién gap 2 1an sd
tién bén B d3 dit coc cho bén A. Bi don di vi pham nghia vu quy dinh trong hop
ddng da ky két nén phai bdi thuong. Tai phién toa phuc thim, nguyén don thé
hién y chi vin dong ¥ tiép tuc hop déng ching t0 nguyén don khong c6 16i 1am
cho hop dong gilra cac bén khong ky két duoc. Do vay, dé nghi hoi dong xét xur
chép nhan yéu cau khang cdo ctia nguyén don.

Bi don trinh bay: Ban an so tham da xéac dinh sai tu cach ngudi tham gia
t6 tung ctia ba Huynh Thi M. Ba d4 nhén tién dat coc dé chuyén nhuong dat cho
ba M. Sau d6, ba M nho ba chuyén nhuong lai cho Ong T. Ba M 13 ngudi truc
tiép giao dich v6i Ong T. Do d6, ba M khong phai 1a nguoi 1am chimg ma phai
13 nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan trong vu 4n.

Pay 1a vu an tranh chip hop dong dit coc nén Toa an c6 thim quyén giai
quyét vu an 1a Toa an noi bi don cu tra. Ba ding ky ho khau thuong tra tai dia
chi 78/11C Puong D, Phuong E, Quan H, Thanh phd HO Chi Minh va khong
dang ky tam tra tai dia chi nha khong 5O, duong N, khu phd 5 (sb cii 5A),
phuong P, Quan T, Thanh pho H6 Chi Minh nén Tda 4n nhan dan Quan T giai
quyét vu 4n 12 sai tham quyén.

Ly do cua viéc khong co ban v& khi cac bén dén phong cong chung ky
hop dong 1a do khi dit coc, cac bén théa thuan ban vé hién trang dimg tén Ong T
nhung khi ¢6 ban vé& nhap thi Ong T khong dong y nhan nén ba phai ky lai hop
dong do v& véi Chi nhanh Vian phong dang ky dat dai huyén R, tuy nhién, ba
khong nh¢ rd ngay ky hop dong do v&. Ban an so tham chap nhan trinh bay cta
Ong T vé viéc ba khong ky hop dong véi trung tam do dac dé budc ba boi
thuong 1a khong dung.

Tai phién toa ngay 14/8/2019, bi don rit lai yéu cau xac dinh thAm quyen
giai quyet vu an thu¢c Toa an nhan dan Quan H va khong yéu cau huy ban an so
tham. Bi don yéu cau Toa an stra an so tham theo hudng nhu bi don da cam két
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ngay 17/7/2018 14 tra lai tién coc cho nguyén don va bdi thuong cho nguyén don
200.000.000 ddng. Bi don yéu cau Hoi dong xét xtr hity quyét dinh khan cdp tam
thoi s6 20/2018 ngay 10/8/2018.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cua bi don trinh bay: Qua ching
ctr thé hién trong ho so va dién bién tai phién toa thi thuc té bi don da thuc hién
theo dting thoa thufn giita cac bén tai hop dong dit coc ngay 25/5/2018. Tuy bi
don c6 thyuc hién viéc 1ap ban v& dung tén nguyén don nhung do khong hiéu biét
nén thu tuc khong hop 1é dan dén khong c6 ban vé dung thoi han ky cong chimg.
Do vay, trong truong hop bi don thua kién s€ la sy tra gia cho su thiéu hiéu biét
ctia bi don. Viéc bi don khong dong v tiép tuc thuc hién hop dong khong phai vi
bi don khong c6 thién chi ma vi thuc té bi don chi c¢6 quyén st dung d6i véi 1/3
16 dat, trong khi anh chi em trong gia dinh khong doéng y ban nita nén bi don
khong thé tiép tuc thuc hién hop dong. Pé nghi hoi dong xét xir xem xét, giai
quyét theo quy dinh phap luat

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé HO Chi Minh trinh bay quan
diém:

- V& t6 tung: Tir ngay thu 1y dén khi xét xir va tai phién toa hom nay, Toa
an nhan dan Thanh phd HO6 Chi Minh, Tham phan, Hoi dong xét xt, cac duong
su da thuc hién dﬁy du va dang trinh tu thu tuc tb tung dugc quy dinh trong Bo
luat T6 tung dan sy nam 2015.

- Vé noi dung: Can ct tai liéu, chtng ctr ¢6 trong hd so vu an va két qua
tranh tung tai phién toa c6 du co s& xac dinh bi don da vi pham thod thuan tai
hop ddng dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat ngay 25/5/2018 da ky giira
nguyén don va bi don. Do vay, khong c6 co sd chip nhan khang cdo cia bi don.
Pé nghi hoi dong xét xtr chdp nhan khang céo ciia nguyén don, chip nhan yéu
cau khoi kién cua nguyén don. Budc bi don phai tra cho nguyén don s tién dit
coc 1a 700.000.000 ddng va bdi thudng gip doi tién coc 1a 1.400.000.000 dong
téng cong 1a 2.100.000.000 dong.

NHAN PINH CUA TOA AN

Sau khi nghién ctru céc tai liéu c6 trong ho so vu an dugc tham tra tai
phién toa va can ctr vao két qua tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xur nhan
dinh:

[1]. Xét yéu cau cua bi don vé viéc hodn phién toa phtc thim:

Ngay 19/8/2019, Toa an nhan dwoc don xin hodn phién toa dé ngay
17/8/2019 cuia bi don — Ba Nguyén Thi N c6 ndi dung xin hodn phién tdoa ngiy
26/8/2019 vé6i 1y do chd Vin phong ding ky dat dai chi nhanh huyén R giai
quyét khiéu nai cta ba vé viéc ky hop dong do v&. Can ctr cac Diéu 96, 227, 233
va 296 cua Bo luat T tung dan su, duong su da duoc triéu tap hop 1¢ lan thir hai
phai c6 mit tai phién toa va Toa an khong hodn phién toa dé cho duong su thu
thap tai liéu, ching ct. Hon nita phién toa xét xir phiic tham di dugc tién hanh
xét X1t vao cac ngay 17/7/2019 va ngay 14/8/2019. Hoi dong xét xtr, cac duong



su da thuc hién déy da, dtng trinh tu tha tuc td tung, cac duong su va luat su da
thuc hién ph?m tranh luan ctia minh duoc quy dinh trong B0 luat T6 tung dan su
nam 2015. Do d6, yéu cau hodn phién toa ctia bj don khong ¢ co sd chip nhan.
Hoi dong xét xir van tién hanh tiép tuc phién tda phic tham theo quy dinh cua
phap luat

[2]. V& thAm quyén giai quyét vu an.

Can ctt Diéu 12 Luat cu tr thi “1. Noi cu tri ciia cong dan 1a chd & hop
phap ma nguodi d6 thuong xuyén sinh song. Noi cu trii ciia cong dan 1a noi
thuong tri hodc noi tam tra... Noi thuong tri 13 noi cong dan sinh sdng thudng
xuyén, 6n dinh, khong c6 thoi han tai mot chd ¢ nhét dinh va da ding ky thudng
tri. Noi tam tra 14 noi cong dan sinh sdng ngoai noi dang ky thuong tra va da
dang ky tam tra. 2. Truong hop khdong xac dinh dugc noi cu tra cua cong dan
theo quy dinh tai khoan 1 Diéu nay thi noi cu tra ciia cong dan 1a noi nguoi d6
dang sinh song” Bi don c6 ding ky ho khau thuong tri tai s nha 78/11C
Puong D, Phuong E, Quan H, Thanh phd HO Chi Minh nhung thyc té khong cu
tru tai dia chi nay nén day khong phai noi cu tru cua bi don. Mac du bi don
khong dang ky tam tra tai dia chi nha khong s6, dudong N, khu phd 5 (sb cii 5A),
phuong P, Quan T, Thanh phé HO Chi Minh nhung Tda an d3 nhiéu lan tong dat
dugc cho bi don tai dia chi nay. Béng thoi, tai cac bién ban kiém tra viéc giao
ndp tiép can, cong khai chimg ctr, bién ban hoa giai cua Toa 4n déu ghi rd day 1a
dia chi ctia bj don va bi don khong co bat ctr ¥ kién phan ddi nao. Do d6, c6 co
s& dé két luan bi don khong dang ky tam tra nhung thuc té dang cu tru tai dia
chi cia nha khong sb, duong N, khu phd 5 (s6 cii 5A), phuong P, Quan T,
Thanh phé Ho Chi Minh. Can ctr diém a khoan 1 Diéu 39 Bo luat T tung dan
su, vu 4n thudc thAm quyén giai quyét ctia Toa an nhan dan Quan T, Thanh phd
Ho Chi Minh.

Ngoai ra, bi don da dugc nhan cac van ban tb tung cua Toa an, da tham
gia ddy du cac budi lam viée, cac phién hop, phién toa xét xir so thidm vu an khi
Toda an nhan dan Quén T, Thanh phé H6 Chi Minh giai quyét vu 4n nén quyén,
nghia vu t6 tung ctia bi don da duoc bao dam theo quy dinh cua phap luat.

[3]. V& viéc xac dinh tu cach ngudi tham gia t tung

Can ctr don khot kién cua nguyén don va cac bién ban cua Toa an thi cac
duong su khong c6 yéu cau gi d6i voi ba Nguyén Thi A. Can ct Hop dong dat
coc chuyen nhuong quyen sir dung dat ngay 25/5/2018, nguyén don yéu cau bi
don tra tlen dat coc va boi thuong do khong thuc hién hop dong. Bi don khong
¢ yéu cau phan td. Cac duong sur khong co6 yéu cau nao ddi voi ba Nguyén Thi
A. Can ctr hop dong dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dat ngay 25/5/2018
thi cac bén tham gia hop dong 1a nguyén don va bi don, khong c6 ba M. Nguyén
don, bi don va ba M ciing khong ky bét ctr thoa thuan ba bén nao lién quan dén
viée dat coc chuyen nhuong quyén sir dung dat da dugc cap cho bi don. Do do,
Toa cip so thim khong dua ba M vao tham gia t6 tung voi tu cach 1a nguoi 6
quyén loi, nghia vu lién quan 1a dang. Bi don va ba M c6 ky gidy cam két ngay
25/5/2018 voi ndi dung bi don ban dat ho ba M, nhan tién ho ba M, duoc hudng
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tién hoa hong nhu bj don trinh bay nhung gidy cam két nay khong c6 chit ky cua
nguyén don nén ddy 13 giao dich gitta ba M va bi don, khong lién quan dén
nguyén don, khong phai cin cr xac dinh ba M 13 ngudi ¢ quyén loi, nghia vu
lién quan trong vu an nay. Vi vy, khang cdo cua nguyén don vé viéc ban an so
tham thiéu nguoi tham gia t6 tung 12 khong c6 co s6.

[4]. Ve yéu cau cua nguyén don bugc bi don tra lai tién dit coc va boi
thudng s tién gap 2 1an s6 tién dit coc.

o [41] Vé hiéu luc ctia hop dong dit coc chuyén nhuong quyén sir dung
dat ngay 25/5/2018.

Can ct Hop dong dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat ngay
25/5/2018 giita bén nhan dit coc 1a bi don — Ba Nguyén Thi N, bén dit coc 1a
nguyén don — Ong Pao Xuan T thé hién nguyén don va bi don giao ket hop
dong dat coc dé dam bao viéc bi don chuyen nhuong cho nguyén don quyén str
dung dét tai thira dat s6 37, t& ban d6 sb 06, xd Vinh T, huyén R, D theo Gidy
chtng nhan quyén st dung dat s6 V339212, vao sb cép GCNQSDD sb 03098
QSDD/517/QPQBH do Uy ban nhan dan huyén R, tinh D cdp ngay 10/03/2003
cho 6ng V cap nhat bién dong tén Ba Nguyén Thi N ngay 18/02/2008. Cin cir
Piéu 117, Piéu 328 B luat Dan sy nam 2015, hop dé)ng dat coc gilra nguyén
don va bi don c6 hiéu luc phap luat. Cac bén tham gia hop dong c6 nghia vu
thuc hién cac thoa thuén cua hop déng.

[4.2]. Vé viéc xac dinh bén co 16i din dén khong giao két hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat.

Can ct Piéu 2 ciia Hop dong dit coc ngdy 25/5/2018, thoi gian t6i da dé
cac bén ky két hop déng chuyén nhugng quyén sir dung dat 1a 30 ngay ké tir
ngay ky hop dong dit coc va bén nhan dit coc ¢o trach nhiém lién hé, tra chi phi
cho trung tdm do dac. Nhu véy, bi don c6 nghia vu lién hé trung tdm do dac de
c6 ban v& hién trang phan dat chuyén nhuong trude khi cac bén tién hanh ky hop
ddng chuyén nhuong quyén str dung dit.Theo Bién nhan ho so ctia Vin phong
dang ky dat dai chi nhanh huyén R cung cap thi vao lac 14g 03 phat ngay
17/7/2018 bi don mdi ndp hd 50 dé nghi dang ky hop dong do dac, don xin tach
thira. Trong khi d6, ngdy cudi cing dé cic bén giao két hop dong chuyén
nhuong theo hop ddng dit coc 1a ngay 25/6/2018. Hon nira, vao luc 7 gio 25
phut cung ngay 17/7/2018, khi nguyén don yéu cau lap vi bang vé viée yéu cau
tra lai tién dat coc va P coc thi bi don ciing da ghi “Tai Nguyen Thi N dong v
gui cho anh T 900.000.000 doéng gdm 700.000.000 dong tién dat coc va s0 tlen
200.000.000 dong tién bdi thudng. Hen ngay 21/7/2018...dé giao toan bo sd tién
trén” chimg t6 bi don di dong ¥ chdm dut hop dong dit coc. Hon nira theo su
thira nhan ciia cac bén thi bi don di ting hen nguyén don dén phong cong ching
vao cac ngay 13,14,16 thang 7 naim 2018 dé ky hop dong Coéng chirng nhung do
bi don khong cung cip duoc ban v& nén cac bén khong thé ky duoc hop dong
chuyén nhuong theo dung quy dinh.Viéc bi don khong thuc hién viéc 1ién hé do
v& hién trang trudc dan dén cac bén khong ky duoc hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat ding thoi han 13 vi pham thoa thun tai hop dong dit coc va



khong dugc xem 13 trudng hop khong thuc hién duoc hop dong vi 1y do khach
quan. Bi don khang céo cho rang trudc d6 cac bén co thoa thuan dé nguyén don
dung tén ban v& va vi nguyén don thay doi ¥ kién nén bi don phai ky lai hop
ddéng do v&. Loi khai ctua ngudi 1am chung 1a 6ng 1a 6ng Lwong Minh T tai
phién phiic tham ciing c6 ndi dung nhu bi don da trinh bay. Tuy nhién, nguyén
don khong thtra nhén sy viéc nay va cho rang chi c6 nguoi ding tén trén gidy
chtmg nhan quyén st dung dat méi duoc quyén yéu cau do vé& tach thira nén
khong thé co viéc thoa thuan dé nguyén don dimg tén trén ban v& nhu bi don va
6ng Trung trinh bay. Xét, bi don cung cép ban vé& c6 ghi tén ngudi yéu cau do vé
la t€n nguyén don nhung ban v€ nay khong c6 chir ky cua nguyén don, khong co
chit ky va con dau ctia co quan tién hanh do vé nén khong co gi tri ching minh.
Ngoai ban v& nay nguyén don khong cung cap duoc chimg ctr nao khac chimg
minh cho 15i khai nai ctia minh. Trong khi d6, theo cong van s 2127/VPPK
ngay 06/8/2019 ctia Van phong ding ky dat dai chi nhanh R, tinh D thi gitta Ba
Nguyén Thi N va Vian phong dang ky dat dai chi nhanh R tinh D d3 ky 01 (mot)
hop dong sb 4854/HD-VPDKDD ngay 17/7/2018, ngoai ra khéng con hop dong
do v& nao khac nén khang co cta bi don khong c¢6 co s¢ chip nhan.

Theo khoan 2.3 Diéu 2 Hop ddng dit coc ngay 25/5/2018 thi “Ddi véi bén
A: Sau khi nhan tién dit coc néu vi bat ctr Iy do gi ma bén A thay doi khong ban
hodc cham tré thoi gian ra cong chung chuyén nhuong hoic ky uy quyén cho
bén B thi bén A phai hoan tra lai s0 tlen ma bén B da dat coc ¢ Piéu 2.2 cho bén
B, dong thoi phai boi thuong thém sb tién gap 2 1an sb tién bén B da dat coc cho
bén B”. Mic du tai diéu khoan trén c6 ghi “bén A phai hoan tra lai sb tién ma
bén B di dit coc & Piéu 2.2 cho bén B, dong thoi phai boi thuong thém sb tién
gap 2 lan s tién bén B da dat coc cho bén B”. Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu
404 Bo luat dan sy nam 2015 quy dinh “...Khi hop dong c6 diéu khoan hoic
ngdn tir co thé hiéu theo nhiéu nghia khac nhau thi phai giai thich theo nghia
phu hop nhat v6i muc dich tinh chit cua hop déng”.Can ct Diéu 1, khoan 2.2
Diéu 2 cla hop dong nay thi bén nhén coc la bén A, bén dat coc la bén B nén
nghia vu tra t1en coc, boi thudng tién coc 1a cua bén nhan coc. Khang céo cia
nguyén don vé viéc hop dong dit coc danh may sai chinh ta chir khong phai cac
bén khong c6 thoa thudn rd rang vé viée boi thuong tién dit coc 13 ¢6 co so chap
nhan.

Can ct khodn 2 Diéu 328 Bo luat Dan sy nam 2015 “néu bén nhdn dit
coc tir choi viéc giao két, thuc hién hop déng thi phai tra cho bén dat coc tai san
dat coc va mét khoan tién twong dwong gia tri tai san dat coc, tri truong hop co
thoa thudn khac” Nhu vy, theo khoan 2.3 Diéu 2 cuia hop dong dat coc ngay
25/5/2018 bi don phai tra cho nguyén don tién dat coc 1a 700.000.000 dong va
mot khoan tién gap doi sb tién dat coc 1a 1.400.000.000 dong Yéu cau cua
nguyén don 13 c6 cin ctr va hop phap. Do bi don khéng dong v tiép tuc thuc
hién hop dong dit coc da ky két giita nguyén don va bi don nén hop dong dit
coc chuyén nhuong quyén sir dung dat da ky ngdy 25/5/2018 giita nguyén don
va bi don cham dut.

[4]. V& yéu cau huy Quyét dinh 4p dung bién phap khan cip tam thoi



Ngay 10/8/2018 Toa cap so thim ra Quyet dinh ap dung bién phap khan
cap tam thoi s6 20/201 8/Qb-BPKCTT cAm chuyen dich quyén vé tai san d6i voi
tai san tranh chap 13 quyén st dung dét tai thira dat sé 37, to ban db sb 06, xa
Vinh T, huyén R, tinh D theo Gidy chtrng nhan quyén st dung dat s V339212,
vao s6 cdp GCNQSDD sb: 03098 QSDP/517/QPQBH do Uy ban nhan dan
huyén R, tinh D cap ngay 10/3/2003 cho 6ng V cip nhat bién dong tén Ba
Nguyén Thi N ngay 18/02/2008. Theo quy dinh tai Diéu 140 Bo luat T tung
Dén sy thi “...Thoi han khiéu nai, kién nghi 1a 03 ngay lam viéc, ke tor ngay
nhan dugc quyet dinh ap dung, thay d6i, huy bo bién phap khan cap tam thoi
hodc tra 10i ciia tham ‘phan vé viéc khong ra quyét dinh 4p dung, thay d01 hay
b6 bién phap khan cap tam thoi”. Bi don thtra nhan bi don da duoc téng dat
Quyét dinh ap dung bién phap khan cap tam thoi s6 20/2018/Qb-BPKCTT ngay
10/8/2018, nhung bi don khong khiéu nai ddi Vol quyét dinh nay. Quyét dinh
khan cip tam thoi 13 quyét dinh doc 1ap khong nidm trong ndi dung giai quyét
cua ban an va khong bi khang cao, khang nghi theo thu tuc phic thAm nén
khong can ghi nhan trong phan quyét dinh cua ban an. Tai phién toa phuc tham
bi don yéu cau Hoi dong xét xir huy Quyét dinh khan cdp tam thoi sb
20/2018/Qb-BPKCTT ngay 10/8/2018 cua Toa an nhan dan Quan T nhung bi
don khong néu dugc cac can cu dé huy quyét dinh trong khi bi don da khong
khiéu nai quyet dinh nay trong thdi han ludt dinh. Do d6, khong 6 co so dé
chap nhéan yéu cau nay cua bi don.

[5]. Tu nhu‘ngﬁ nhan (:'Imh trén, dé nghi cua dai di€n Vién kiém sat 1,2‘1 co co
sO, sua ban an so tham, chap nhin khang céo ctia nguyén don, khong chiap nhan
khang céo cua bi don.

[6]. V& an phi:

[6.1]. An phi dan su so thim: Bi don phai chiu 4n phi doi Vo1 sO tién phai
tra cho nguyén don la 129.000.000 dong Nhung bi don trén 60 tudi va co don
yéu cau mién an phi nén cin ct diém & khoan 1 Diéu 12 Nghi quyet
326/2016/UBTVQH ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Qudc hoi vé mirc

thu, miém, giam, thu, ndp, quan ly va s dung an phi va 1¢ phi Toa an va Piéu 2
Luat ngudi cao tudi, bi don thudc truong hop duoc mién ndp tién 4n phi.

Hoan tién tam tng an phi cho nguyén don theo quy dinh.

[6.2]. Do stra ban an so thAm nén nguoi khang cao khong phai chiu an phi
dan sy phac tham.

Vi cac lé trén;
QUYET PINH:
Ap dung Diéu 121, Diéu 138 va khoan 2 Diéu 308 Bo luat TS tung Dan
su nam 2015; Diéu 117, Diéu 328, biéu 357, khoan 2 diéu 404 va Diéu 468 Bo
luat Dan sy nam 1995; biéu 26 Luat Thi hanh an dan sy; Phap 1€nh an phi, 1¢

phi Toa an; Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 quy dinh vé
muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va I¢ phi Toa an.
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Chép nhéan khang cao ctia nguyén don — Ong Pao Xuan T.
Khéng chip nhan khang céo cua bi don — Ba Nguyén Thi N.

Stra ban 4n dan sy so tham s6 157/2018/DS-ST ngdy 01 thang 11 ndm
2018 cua Toa an nhan dan Quan T, Thanh phd H6 Chi Minh.

Tuyén xur:

1. Cham duat hop ddng dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dét ngay
25/5/2018 ky ket gitta Ong Pao Xuan T va Ba Nguyén Thi N dbi véi thira dat sO
37, t& ban do s6 06, xa Vinh T, huyén R, tinh D theo Gidy ching nhan quyén sir
dung dat s6 V339212, vao sd cép gidy chimg nhan quyén st dung dat s6: 03098
QSDD/517/QPQBH do Uy ban nhan dan huyén R, tinh B cap ngay 10/3/2003
cho dng V cap nhat bién dong tén Ba Nguyén Thi N ngay 18/02/2008.

2. Chéap nhan toan bd yéu cau khai kién cua nguyén don — Ong Pao Xuéin
T:

Buoc Ba Nguyén Thi N tra cho Ong Pao Xuan T sd tién coc di nhan 1a
700.000.000 ddéng (Bay tram triéu dong) va mot khoan tién gip do6i sb tién dat
coc 1a 1.400.000.000 ddng (Mot ty bén tram triéu ddng), tong sd tién 1a
2.100.000.000 ddng (hai ty mot tram triéu dong) Thi hanh ngay khi an c6 hiéu
luc phép ludt tai co quan thi hanh an c6 thim quyén.

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh 4n cua ngudi duge thi hanh an cho
dén khi thi hanh an xong, bén phai thi hanh 4n con phai chiu khoan tién 1i cua
s6 tién con phai thi hanh 4n theo murc 14i suat quy dinh tai Diéu 357, Piéu 468
cua B0 luat Dan sy nam 2015.

3. V& an phi dan sy so tham:

3.1.Ba Nguyér} Thi N phai chiu 4n phi d6i voi s6 ti‘én phai tra cho nguyén
don 1a 129.000.000 dong (Mot tram hai muoi chin tri¢u dong) nhung Ba Nguyén
Thi N thuc truong hop duge mién ndp ti€n an phi.

_ 3.2. Hoan tién tam tmg &n phi 1a 37.000.000 dong (Ba muoi béy trigu
dong) cho Ong Dao Xuan T theo Bién lai thu s6 AA/2017/0025757 ngay
26/7/2018 cua Chi cuc Thi hanh 4n dan sy Quan T, Thanh ph6o H6 Chi Minh.

4. An phi dan su phuc tham.

4.1. Hoan tién tam tmg 4n phi 300.000 dong cho Ong Bao Xuan T theo
bién lai thu §6 Q026242 ngay 20/11/2018 cua Chi cuc thi hanh 4n dan sy Quén
T, Thanh phé H6 Chi Minh.

4.2. Hoan tién tam (mg an phi 1a 300.000 dong cho Ba Nguyén Thi N theo
bién lai thu s6 0026237 ngay 19/11/2018 cua Chi cyc thi hanh an dan sy Quén
T, Thanh ph6 hé Chi Minh.

5. Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2

Luat Thi hanh an dan sy thi ngudi dugc thi hanh 4n dan sy, ngudi phai thi hanh
an dan su co quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén
thi hanh an hoac bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9
11



Luat Thi hanh &n dan sy; thoi hi¢u thi hanh an dugc thyc hi¢n theo quy dinh tai
Diéu 30 Luat Thi hanh an dan su”.

6. Ban an phtic thim c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Ng”f ”’,’ﬁ"-if dan i TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- 104 an nnan dan to1 cao, 2 r > A N
_TAND cép cao tai TP.HCM: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tdi cao;

- VKSND TP.HCM;

- TAND Quéan T;

- THADS Quéan T;

- Cac duong sy;

- Luu (T/20)

Nguyén Thi Huyén
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