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

Ban an so0: 691/2023/DS-PT
Ngay: 27/6/2023
V/v tranh chap hop dong dat coc

NHAN DANH
NUGOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phin Héi dong xét xir phiic thim gom cé:

Tham phan - Chii toa phién toa: Ba Lé Ngoc Nga
Céc Tham phén: Ong Tén Van Trung
Ba Lé Thu Thuy

= Thuw ky phién toa: Ba Dang Thi Hién - Thu ky Toa an nhan dan Thanh
pho Ho Chi Minh.

- Dai dién Vién Kiém sdt nhan dan Thanh phé Hé Chi Minh tham gia
phién toa: Ba Nguyén Thi Ly— Kiém sat vién.

Trong cac ngay 30/5/2023 va 27/6/2023 tai tru s6 Toa an nhan dan
Thanh phé H6 Chi Minh xét xu phuc tham coéng khai vu an thu ly so:
145/2023/DSPT ngay 27 thang 3 nim 2023 vé viéc “Tranh chap hop dong dat
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coc”.

Do Ban an dan su so tham so 3272/2022/DS-ST Ngay: 26-8-2022 cua Toa an
nhan dan Thanh pho Thu Duc, Thanh phd Ho6 Chi Minh bi khéng cao.

Theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xur phuc tham s6 2052/2023/QD-PT
ngay 10 thang 5 nam 2023, Quyét dinh hodn phién toa s6 dan su phuc tham sb
7234/2023/QDPT-DS ngay 30/5/2023, gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ong Bui Van B, nam sinh 1983 (C6 mit)

Dia chi: 7 duong C, t6 D, khu pho E, phuong P, thanh phd T (Quan I cil),
Thanh ph6 Ho Chi Minh. (C6 mat)

- Bidon: 1. @ng Ho6 Thanh H, sinh nam 1969 (véng mat)

2. Ba Chung Thi Hanh T, sinh nam 1971 (vang mat)

Dia chi: 2 duong F, to A, khu pho C, phuong T, thanh pho T (Quan I cil),
Thanh phé Ho Chi Minh

- Newoi c¢é quveén loi, nghia vu lién quan:

Ba Chu Thi Bich N (vang mit)

Dia chi: 7 dudong C, t6 D, khu pho E, phuong P, thanh pho T (Quan I cii),
Thanh ph6é H6 Chi Minh



- Nguoi lam chung:
1. Ong Béi Trong D1 (c6 mit)

Dia chi: A L, phuong H, thanh ph6 T (Quan I cii), Thanh ph6 Ho6 Chi
Minh.

2. Ong Nguyén Van C (ving mat)
Dia chi: 8 duong H, phuong T, thanh phd T, Thanh phd Ho Chi Minh.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién dé ngav 24/6/2019, ban tur khai trong qua trinh gidi
quyét vu an, nguyén don éng Bui Van B trinh bay:

Ngay 28/01/2019 bén B la 6ng Bui Van D va bén A 1a ong, ba Ho6 Thanh
H, Chung Thi Hanh T c¢¢ thoa thuan chuyén nhuong quyén st dung dat do6i mot
phan thira so 293,300, to ban do so 06-BDC- xa T tai dia chi 2 khu pho C,
phuong T, Quan I, TP . véi dién tich chuyén nhuong khoang 65m? (ngang 4m,
dai hét dat khoang 19m) va gia tri chuyén nhuong la 2.250.000.0004d (hai ty hai
tram nam muoi triéu) déng. Thura dat s6 293, 300 ¢6 dién tich 650,3 m? thudc
Giay chung nhan quyén su dung dat s6 18731/2001 ngay 10/9/2001 do ij ban
nhan dan thanh phé H cép, cap nhat bién dong cho ong Ho Thanh H va ba
Chung Thi Hanh T tr ngay 17/12/2007.

Bén A cam két thuc hién cac thu tuc tach thira dé tién hanh ky két hop
dong tai phong Cong chitng, néu khong tach thia duoc thi bén A cam két dén
cho bén B gap d6i so tién bén B da dit coc. Hai bén da thong nhat va tién hanh
lap hop dong dit coc, ky ngay 28/01/2019, ¢6 su lam chimg cua 6ng Nguyén
Van C (Cong ty T1).

Hai bén thoa thuan thanh toan nhu sau: dot 1 ngay sau khi ky hop dong
la 200.000.000 dong; Pot 2 ngay 03/02/2019 la 100.000.000 dong; Ngay
03/4/2019 sau khi hoan thanh thu tuc tach thwa, hai bén ky hop df‘)ng dat coc tai
phong céng chimg, bén B s& dua thém 200.000.000 dong; Ky két hop dong
chuyén nhuong tai phong cong ching thi thanh toan dot 41a 1.700.000.000
dong; Pot 5 thanh toan phan con lai 1a 50.000.000 doéng sau khi cé két qua
dang b sang tén.

Ngay 28/01/2019 bén B da tién hanh dit coc cho bén A so tién la
200.000.000 dong (hai tram triéu) dong va dén ngay 02/02/2019 bén B tiép tuc
dat coc thém cho bén A sb tién la 100.000.000 df’ing (moOt tram triéu) déng.
Pén ngay 03/4/2019, do bén A chua lam xong thu tuc tach thira phan dién tich
dat chuyén nhuong, ong H cho biét 1y do la giay chitng nhan quyeén st dung dat
da thé chap tai ngan hang. Bén A da xin gia han thoi diém ky két hop dong dat
coc tai phong cong chung la ngay 24/4/2019. N gay 24/04/2019 bén A van
chura hoan thanh thu tuc tach thira dé 02 bén tién hanh ky két hop df‘)ng dat coc
tai phong cong chirng nhu d cam két. Tir thoi diém d6, bén A co6 tinh khong
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hop tac va c6 dau hiéu mudn chuyén nhuong quyén st dung toan b phan dat
nay cho nguoi khac.

Ong, ba Ho6 Thanh H, Chung Thi Hanh T da vi pham hop dong 1ap ngay
28/01/2019 nén 6ng P yéu cau Toa an budc 6ng, ba H6 Thanh H, Chung Thi
Hanh T tra lai so tién ong D da dat coc la 300.000.000 tri¢u dé‘)ng (ba tram
triéu) dong va so tién dén bu 1a 300.000.000 dong (ba tram triéu) dong do da vi
pham hop df’ing dat coc.

Lot trinh bay cuia bi don:

Qua4 trinh t6 tung, Toa an da tong dat thong bao thu 1y nhung bi don
khong gui cac van ban trinh bay v kién cua minh vé noi dung vu kién. Toa an
da triéu tap hop I¢ b1 don ong Ho Thanh H, ba Chung Thi Hanh T dén Toa an
dé lam ban tu khai, tham gla phién hop vé viéc klem tra, tiép can, cong khai
ching ctr va hoa giai, d6i chat...nhung bi don déu vang mat khong 1y do.

Ngwoi cé quyén loi, nghia vu lién quan ba Chu Thi Bich N trinh bay:

Ba la vo ong Bui Van D. Ba thong nhat véi 101 trinh bay cua ong D. Ba
yéu cau Toa an budc ong, ba Ho6 Thanh H, Chung Thi Hanh T tra lai cho dng D
so tién da dit coc 1a 300.000.000 triéu df“)ng (ba tram triéu) df“)ng va dén bu sb
tién 300.000.000 dong (ba tram triéu) dong.

Ngwoi lam chitng 6ng Nguyén Vin C trinh bay:

Ong la nguoi gi6i thiéu cho éng P mua dét cia dong H. Ong c6 ching
kién viéc ky két hop dong dat coc chuyén nhuwong quyén st dung dat gitra 6ng
D va ong H, ba T. Ong d3 k¥ tén la nguoi lam ching vao hop déng. Vao ngay
28/01/2019, tai Van phong B1, ong c6 lam ching cho éng D va 6ng H, ba T,
chuyén nhuong mot phz"in dat dién tich khoang 65 m? tai dia chi 2/219 khu phé
C, phuong T B, thudc thira dat s6 293, 300,t0 ban do s6 06-BPC xa T B. Hai
bén thong nhat 16 dat khong quy hoach, khong cam co, diing quyén sé hitu, hai
bén di tién hanh dit coc. Néu ong D khong mua mat coc, con bén ong H,ba T
khong ban hay khong tach thira duoc thi phai dén gap doi.

Toa an nhan dan thanh pho Thi De, Thanh phé Ho Chi Minh da dua vu
an ra xét xr va quyét dinh tai Ban an so tham so 3272/2022/DS-ST ngay
26/8/2022 nhu sau:

- Tuyén hop d(:‘)ng dit coc vé viéce chuyén nhuong quyén st dung dat ky
két ngay 28/01/2019 giita 6ng Bui Van D va ong H6 Thanh H, ba Chung Thi
Hanh T la vo hiéu.

Budc 6ng H6 Thanh H va ba Chung Thi Hanh T giao tra cho ong Bui
Van D so6 tién dat coc 1a 300.000.000 df‘)ng (ba tram triéu déng).

Trudng hop bén c¢6 nghia vu cham tra tién thi bén do phai tra 1ai d6i véi
sO tién cham tra twong tng vdi thoi gian cham tra.

Lai suat phat sinh do cham tra tién duoc xac dinh theo thoa thuan cua cac
bén nhung khong duoc vuot qua mure 1ai suat duoc quy dinh tai khoan 1 Diéu
468 ctia Bo luat dan su 2015; néu khong c6 thoa thuan thi thuc hién theo quy
dinh tai khoan 2 Piéu 468 cua B luat nay.



-Khong chap nhan yéu cau cua 6ng Bui Vian D vé viéc budc 6ng Ho
Thanh H va ba Chung Thi Hanh T tra cho 6éng Bui Van D so tién boi thuong do
vi pham nghia vu hop dong la 300.000.000 dong (ba tram triéu dong).

Ngoai ra, ban an so tham con tuyén vé an phi, quyén yéu cau thi hanh an
va quyén khang cao cua cac duong su.

Ngay 26/8/2022, nguyén don cé don khang cdo toan bd ban 4n so tham,
dé nghi stra an so tham theo hudng budc ong H, ba T ngoai nghia vu tra tién
coc da nhan con phai boi thuong 300.000.000 dong do vi pham nghia vu da
thoa thuan trong hop déng dat coc.

Tai phién toa phiic tham,

Nguyén don gitt nguyén yéu cau khoi kién va dé nghi sira an so tham,
tuyén budc 6ng H6 Thanh H va ba Chung Thi Hanh T tra lai cho 6ng Bui Van
D s6 tién dit coc 1a 300.000.000 df’ing, va boi thuong do vi pham nghia vu hop
dong, so tién boi thuong 1a 300.000.000 dong (ba tram triéu dong).

Nguoi c6 quyén loi nghia vu lién quan ba Chu Thi Bich N: thong nhat
voi yéu cau cua ong D.

Pai dién Vién Kiém sat nhan dan Thanh pho Ho Chi Minh phat biéu
quan diem cua Vién Kiém sat nhan dan Thanh pho Ho Chi Minh:

Ve to tung: Tu khi thu 1y vu 4n cho dén thoi diém két thuc phan tranh
luan tai phién toa phuc tham trude khi nghi 4n, nhitng ngudi tién hanh to tung
da thuc hién dung va nhitng nguoi tham gia t6 tung di chap hanh dung cac quy
dinh cua Bo luat to tung dan su.

Vé ndi dung khang céo: ban an da giai quyét dung phap luat, dé nghi
khong chap nhan khang cao ctia nguyén don, y ban an so tham.

Sau khi nghién curu cac tai liéu ¢6 trong ho so vu an da duoc tham tra tai
phién toa va can cu vao két qua tranh luan tai phién toa;

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Ve to tung:

Khang cao cua bi don trong thot han luat dinh va da ndp tam trng an phi
phtc tham theo quy dinh tai cac Piéu 272, 273, 276 Bo luat T6 tung dan su
2015 nén duoc chap nhan dé xem xét lai ban an theo thu tuc phuc tham.

Bi don 6ng Ho6 Thanh H, ba Chung Thi Hanh T duoc téng dat hop 1€ lan
thr hai nhung Véng mat khong 1§ do, do d6 Hoi dong xét x1r tién hanh xét x1r
vang mat cac 6ng ba Ho Thanh H, Chung Thi Hanh T theo quy dinh tai Diéu
227 Bo luat T6 tung Dan su 2015.

[2] Vé noi dung khang céo:

[2.1] Vé quan hé tranh chap va tham quyén: Trong vu 4n nay cac duong
su chi tranh chap vé hop dong dat coc nén xac dinh quan h€ tranh chap



1a “Tranh chap hop dong ddit coc” va vu an thudc tham quyén giai quyét cia
Toa an la c6 can cu.

[2.2] Can cit Muc III thay d6i vé chu cua Giay chirng nhan s ho so géc
18731/2001 ngay 10/9/2001 do Uy ban nhan dan Thanh pho H cap, thira dat s6
293, 300 to ban d6 s6 06-BDC xa T, dién tich 650,3 m? thudc quyén st dung
cua 6ng Ho Thanh H va ba Chung Thi Hanh T tir ngay 17/12/2007.

Hop dong dat coc lap ngay 28/01/2019 thé hién ong H, ba T tur nguyén
chuyén nhuong quyén st dung mot phan dat trén cho 6ng B, dién tich chuyén
nhuong 65 m? (ngang 4m, dai hét dat khoang 19m), so tién chuyén nhuong la
2.250.000.000 (hai ty hai tram nam muoi trieu) dong v&i phuong thuc thanh
toan nhu sau: Dot 1 ngay sau khi ky hop dong la 200.000.000 dong; Pot 2
ngay 03/02/2019 dat coc tiép 100.000.000 dong; Dot 3 1a ngay 03/4/2019 sau
khi hoan thanh thu tuc tach thwta, hai bén ky hop dong dit coc tai phong cong
chung, bén B s& dua thém 200.000.000 dong; Dot 4, ky két hO’p dong chuyén
nhuong tai phong cong chirng thi thanh toan 1.700.000.000 dong; Dot 5, thanh
toan phan con lai 50.000.000 dong sau khi c6 két qua dang bo sang tén.

Nguyén don cho rang 6ng H va ba T da nhan cia ong D tong so tién coc
12 300.000.000 dong, chimg ctr cung cap la xac nhan nhan tién cta 6ng H va ba
T vao ngay 28/01/2019 va ngay 02/02/2019. Bi don khong phan d6i y kién
nguyén don va ciing khong xuat trinh ching ctr phan bac. Can ¢t Khoan 1,2
Diéu 91, Khoan 2 diéu 92 B luat T6 tung Dan su, 1oi trinh bay cia nguyén
don la chirmg ctr. Tir d6 co6 co s& xac dinh rang 6ng H va ba T da nhan cua ong
D 300.000.000 dong tién dit coc.

DPén ngay 04/4/2019, 6ng H cho biét phan dat thoa thuan chuyén nhuong

dang thé chap tai Ngan hang NI, ong dang lam thu tuc nho ngan hang ho tro
viéc tach thrra. Ong D dong yvoiong H, ba T vé viée s& thuc hién tach thira va
cong ching hop dong chuyén nhuong vao ngay 24/4/2019. Do d6, thoa thuan
ban dau da bi thay thé bai thoa thuan madi gifra cac bén. Nhu vay, ¢6 co sd xac
dinh ong H, ba T va ong D da biét rd khu dat dang thé chap tai ngan hang
nhung van thoa thuan veé viéc tiép tuc giao dich chuyén nhuong quyén st dung
dat. Cap so tham can ctr vao khoan 2 Diéu 131, Khoan 8 Diéu 320, Piéu 123,
407 B0 luat Dan sy 2015 xac dinh hop dong dat coc vé viéc chuyen nhuong
quyén st dung dat ky két ngay 28/01/2019 giita 6ng P va 6ng H, ba T v6 hiéu,
budc ong H, ba T c6 nghia vu tra lai cho éng D sb tién da nhan 1a 300.000.000
dong va bac yéu cau vé viée boi thuong 300.000.000 dong 1a co co sa.
[2.2]Tu nhu:ng phan tich trén xét thay Toa an cap so tham da danh gia diung
tinh chat, noi dung cua vu an. Nguyén don khang céo nhu’ng khong cung cap
dugc tai liéu, ching ctr méi dé lam thay doi tinh chat, ndi dung vu an. Do do,
khong c6 co so chap nhan khang cao cia nguyén don, can giit nguyén ban an
so tham.

- Vé an phi:
Bi don phai chiu an phi dan su so tham doi véi yéu cau khoi kién cua
nguyén don dugc Hoi dong xét xuir chap nhan.
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Nguyén don phai chiu an phi dan su so tham d6i véi yéu cau khoi kién
cua nguyén don khong duoc Hoi dong xét xtr chap nhan.

Do khang céo khong dugc chap nhan nén nguyén don phai chiu an phi
dan su phuc tham theo quy dinh cuia phép luat.

Vi cac lé trén;
QUYET PINH:
Can cu:
- Khoan 1 Bicu 148, Khoan 2 Bieu 296, Khoan 3 Dieu 296, khoan I
Diéu 308 Bo luat To tung Dan sy nam 20135;

- Nghi quyet 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
Thuong vu Quoc hodi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan Iy va str
dung an phi va I¢ phi Toa an.

Khong chap nhin khang cdo cua nguyén don ong Bui Van D. Giir
nguyén ban an dan su so tham.

Xu:

1. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cua nguyén don 6ng Bui Van
b

- Tuyén hop dong Hop dong dit coc vé viée chuyén nhuong quyén str
dung dat ky két ngay 28/01/2019 gitra 6ng Bui Van D va ong Ho Thanh H, ba
Chung Thi Hanh T [a v6 hiéu.

- Budc 6ng Ho Thanh H va ba Chung Thi Hanh T giao tra cho ong Bui
Van D s6 tién dat coc 1a 300.000.000 df‘)ng (ba tram triéu déng).

Trudong hop bén c¢6 nghia vu cham tra tién thi bén do6 phai tra 13i doi véi
sO tién cham tra twong tng véi thoi gian cham tra.

Lai suat phat sinh do cham tra tién duoc xac dinh theo thoa thuan cua cac
bén nhung khong duoc vuot qua muc lai suat duoc quy dinh tai khoan 1 Diéu
468 cua Bo luat dan su 2015; néu khong ¢6 thda thuan thi thue hién theo quy
dinh tai khoan 2 Diéu 468 cua Bo luat nay.

- Khong chap nhan yéu cau cua ong Bui Van D vé viéc budc ong Ho
Thanh H va ba Chung Thi Hanh T tra cho déng Bui Van D so6 tién boi thuong do
vi pham nghia vu hop dong la 300.000.000 dong (ba tram triéu dong).

2. Vé an phi:

- Vé én phi dan sw so tham : Ong Ho Thanh H va ba Chung Thi Hanh T
phai chiu an phi 15.000.000 dong (mudi lam triéu dong);

Ong Bui Van P phai chiu an phi 15.000.000 dong (mudi lam triéu dong,
duoc trir vao s6 tién tam tng an phi 14.000.000 dong ma ong D di nop theo B
lai thu tam tng an phi, 16 phi toa an s6 AA/2018/0009971 ngay 25/6/2019 cua
Chi cuc thi hanh an dan sy Quan 9 (nay la Chi cuc Thi hanh an Dan sy Thanh
pho Thu Puc), 6ng D con phai ndp thém so6 tién 1.000.000 dong (mdt triéu
dong).

- Veé an phi dan sw phiic tham: Ong Bui Van D phai chiu an phi phuc
tham 1a 300.000 dong, 6ng P da nop 300.000 dong tam tng 4n phi nén duoc
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can trirtheo (theo bién lai thu tam wng 4an phi, 1& phi Toa an so
AA/2021/0028491 ngay 26/9/2022 cua Chi cuc Thi hanh an Dan su Thanh pho
Thu Duc. Ong D da ndp du an phi phuc tham.

3. Ban 4n phtc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an. /.

Noi nhin: , TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- Toa dn nhan dan 61 cao; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- Toa an nhan dan cap cao tai TP.HCM; )

- Vién kiém sat nhan dan TP.HCM;

- Toa an nhan dan TP Thu Drrc;

- Vién kiém sat nhan dan TP Thu Puec:

- Chi cuc Thi hanh an dan sy quan

TP Thu Drrc;

- Cuc thi hanh an dan su TPHCM

- Céac duong su; A
_Luwu: HS, VT, Le Ngoc Nga



