TOA AN NHAN DAN QUAN 12 CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Poc lap - Tu do - HH phic

Ban an s6: 185/2021/DS-ST

Ngay: 26/5/2021

VIV tranh chip hop dong dat
coc chuyén nhuwong quyén st
dung dat

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN 12 —- THANH PHO HO CHI MINH
- Thanh phéin Hpi dong xét xir so thdm gom cd:
Tham phén - Chii toa phién toa: Ong Truong Minh Ky.
Cdc Hoi tham nhén dan: Ong Nguyén Van Quan.

Ong V& Vin Tét.
- Thuw ky phién toa: Ong Nguyén Vin Thong.

- Dqi di¢n Vién kiém sdt nhin din Quén 12, Thanh phoé Ho Chi Minh
tham gia phién toa: Ba Tran Thi Yén Hoa — Kiém sat vién.

Trong ngay 26 thang 5 nam 2021, tai Tru sé Toa an nhan dan Quéan 12,
Thanh phé HO Chi Minh xét xtr so thim cong khai vu an thu 1y sé:
513/2020/TLST-DS ngay 13 thang 10 nim 2020 vé “Tranh chap Hop ddng dit coc
chuyén nhugng quyén sir dung dat”, theo Quyét dinh dua vu an ra xét xur so:
170/2021/QBXXST-DS ngay 05 thang 4 nim 2021 va Quyét dinh hodn phién toa
s6 281/2021/QBST-DS ngay 05/5/2021, giita cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Trinh Ngoc H, sinh nim: 1991 — c6 mit.

Dia chi: 380/55, A, Phudng 9, quan Go Vap, Thanh phd H6 Chi Minh.

Ngwoi dai dién hop phdp ciia nguyén don: Ong Vi Vin T, sinh naim: 1997 —
cO mat.

bia chi: 90/2, B, khu phé 3, phuong Tam Binh, Thanh phé Thu Btrc, Thanh
phd Hb Chi Minh.
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(Van ban uy quyén sé chung thuc 5303, quyén sé 09-SCT/CK, PC ngay
23/9/2020 lap tai Van phong Cong chtng Nha Rong, Thanh phé Ho Chi Minh).

2. Bi don: Ba Bui Thi TH, sinh ndm 1980 — c6 mat.

Dia chi: M, t6 16, khu phé 3B, phuong THH Loc, Quan 12, Thanh phé HO
Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phdp cia bi don: Ong Nguyén Van D, sinh nam: 1982 —
cO mat.

Pia chi: Y, khu phd 3B, phuong THH Loc, Quan 12, Thanh phé H6 Chi
Minh.

(Van ban ty quyén s6 cong ching 008627, Quyén sé 11 TP/CC-
SCC/HDGD ngay 02/11/2020 14p tai Van phong Cong ching Nguyén Thi Tac).

3. Nguwoi ¢ quyeén loi, nghia vy lién quan: Ba Phan Thi Hong HH, sinh nam:
1965 — c6 don dé nghi xét xir vang mit.

Dia chi: P, khu phé 19, phuong Binh Hung Hoa, quan Binh Tan, Thanh pho
Ho Chi Minh.

NOI DUNG VU AN:

Trong don khoi kién va ban tw khai, nguyén don ong Trinh Ngoc H, c6 6ng
Vi Vin T la dai dién theo iy quyén trinh bay: Ngay 01/4/2020, nguyén don va bi
don c6 ky hop dong dit coc mua ban nha dat d6i véi phan dat c6 dién tich ngang
4m, dai 18m, thudc thira dat s6 296, to ban d6 s6 12F, toa lac tai s6 237, khu phd 3,
phuong THH Loc, Quan 12, Thanh phé H6 Chi Minh. Gia chuyén nhuong theo
thoa thuan 1a 1.650.000.000 dong (Pot 1 dit coc 200.000.000 déng, dot 2 thanh
toan 800.000.000 dong va dot 3 thanh toan sd tién con lai 13 650.000.000 dong.
Nguyén don da giao di tién coc dot 1 cho bi don.

Tai thoi diém ky hop dong, bi don cam két manh dét trén c6 thé mua ban,
giao dich dugc. Sau do, nguyén don tim hiéu thi dwoc biét nha dat trén thudc dién
quy hoach nén khong duoc phép mua ban, chuyén nhugng va dang trong giai doan
xem xét thu hoi, boi thuong. Pong thoi, phan nha dat nay bi don khong co quyén
chuyén nhuong, giao dich do bi don chua dugc sang tén nén nguyén don yéu cau
Tda an tuyén Hop dong dit coc mua ban nha dat ngay 01/4/2020 v6 hiéu, budc bi
don phai tra lai sb tién coc 1a 200.000.000 dong cho nguyén don; Bi don phai tra
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141 suat cham tra tam tinh dén ngay 24/9/2020 14 7.101.000 dong; Budc bi don phai
bdi thudng chi phi thué luat su cho nguyén don 1a 30.000.000 dong.

Bi don ba Biii Thi TH, ¢6 éng Nguyén Van Diing la dai dién theo iy quyén
trinh bay: Ngay 01/4/2020 ba c6 ky Hop dong dit coc mua ban nha dit véi ong H.
Vao thoi diém ky hop ddng mua ban, chi so hitu nha dat 1a ba Phan Thi Hong HH.
Ba TH c6 mua ban nha dat nay véi ba HH bang vi bang. Hién tai, phan dat ba TH ky
hop ddng dit coc chuyén nhuong cho 6ng H van do ba HH dtmng tén chu sé hitu. Viée
nguyén don cho rang nha dat bi quy hoach 1a khong ¢ co so, bang ching 1a ba HH
van ban cho bi don dugc bang vi bang c¢6 cong ching. Nay bi don ciing ban cho

nguyén don bang vi bang nén méi ky hop dong dit coc.
Khi 6ng H va ba TH ky hop dong dat coc, ong H ciing biét nha dat trén bi

don mua bang vi bang cua ba HH nhung van dong y mua lai. 01 thang sau dén
ngay thanh toan tién dé cong ching vi bang thi 6ng H khong co tién dé mua nha
nita. Vi vy, nay ong H c6 yéu cau hiy hop dong dit coc mua ban nha dat ngay
01/4/2020, ba TH khong dong ¥. Do 16i hoan toan thudc vé ong H khi dng H khong
tiép tuc mua nita nén sd tién ba TH di nhan 1a 200.000.000 déng, ba TH sé& khong
c6 trach nhiém hoan tra lai cho ong H vi sd tién nhan coc cta 6ng H, ba TH da di
dit coc mua ban dat ¢ noi khac va dén ngay ba TH phai giao tién cho ngudi khac,
ba TH khong co tién giao nén ba TH ciing mét coc. Trong hop dong dit coc ngay
01/4/2020 c6 ghi néu 6ng H khong mua s& bi mat 100% tién coc. V& cac yéu cau

budc ba TH tra tién 1i va tién chi phi 6ng H thué Luat su, ba TH khong dong .
Pé nghi Toa an bac yéu cau khoi kién ciia nguyén don.

Nguoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan la ba Phan Thi Hong HH trinh bay:
Trude ddy ba c6 ky vi bang chuyén nhuong phan dat co dién tich 4x18 tai mot
phén thira dat sd 296, t& ban dd sd 12F, toa lac tai sd 237, khu phé 3, phuong THH
Loc, Quan 12, Thanh phé H5 Chi Minh cho ba TH. Tuy nhién, sau d6 ba va ba TH
da hity vi bang nay. Nay ba xac dinh khong lién quan dén tranh chap giira 6ng H va
ba TH va ba van la chu sir dung, s hitu nha dat néu trén.

Tai phién toa:

Bén nguyén don trinh bay: Khi nguyén don ky hop dong dit coc da biét bi
don chua phai 1a chu s¢ hitu nhung van ky vi bi don cam két s& lam thu tuc cho

nguyén don ding tén chu sé hitu dugc. Tuy nhién, sau d6 nguyén don c6 lién hé co
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quan nha nudc dé xin phép stra chita, xay dung thi khong dugc va bi don ciing
chua hoan tit thi tyc sang tén cho bi don. Vi viy, nguyén don yéu cau Toa an
tuyén Hop dong dit coc ngay 01/4/2020 vo hiéu do c6 ddi twong khong thé thuc
hién duoc, khong sang tén, tach thura dugc, budc bi don tra lai 200.000.000 déng
cho nguyén don; yéu cau bi don chiu 1i cham tra trén sd tién dit coc tinh dén ngay
26/5/2021 theo mirc 13i suat 9%/nam 1a 19.084.932 dong; nguyén don rat lai yéu
cau budc bi don phai tra chi phi thué Luat su.

Bén bi don trinh bay: Khéng ddng ¥ véi cac yéu cau khoi kién ctia nguyén
don vi nguyén don biét nha dat trén do bi don mua bang vi bang ciia ba HH nhung
van déng y mua lai va khong thuc hién theo thda thuan nén sé mét coc. Khi ky hop
ddng dit coc, bi don c6 cho nguyén don xem vi bang mua ban v6i ba HH nén ba
mua sao ciing ban vy cho nguyén don va cam két s& 1am thu tuc chuyén nhugng
cho nguyén don bang cong chimg vi bang. Do nguyén don khoéng mua nita nén bj
don ciing phai mat coc cho ngudi khac. Sau d6 vi bang gitta bi don va ba HH ciing
da huy vao ngay 20/7/2020.

Ngudi ¢o quyén loi, nghia vu lién quan 13 ba Phan Thi Hong HH c6 don xin

vang mit va gitt nguyén y kién nhu trong ban tu khai.

Pai dién Vién kiém sat nhian dan Quén 12, Thanh phé H6 Chi Minh
phat biéu y kién:

Sau khi nghién ctru hd so vu an, thong qua viéc kiém sat thu 1y, 1ap hd so vu
an va kiém sét truc tiép tai phién toa, Vién kiém sat nhan dan Quan 12, Thanh phd
H6 Chi Minh ¢6 ¥ kién nhu sau:

- V& viéc tuan theo phap luat ctia Tham phan, Hoi dong xét xir, Thu ky: ding
trinh tu, tha tuc phap luat tb tung dan su.

- Viéc tuan theo phap luat td tung ctia ngudi tham gia té tung dan sy trong
qua trinh giai quyét vu an, ké tir khi thu 1y cho dén trudc thoi diém Hoi dong xét
xtr nghi an: Nguyén don, bi don di thyc hién ddy du quyén va nghia vu t6 tung.
Ngudi c6 quyén loi, nghia vy lién quan c6 yéu cau vang mit.

-Vé viéc giai quyét vu an:

bé nghi Hoi déng xét xu chép nhan mot phr:fm yeéu cau khoi kién cua
nguyén don, tuyén Hop dong dit coc ngay 01/4/2020 1a v6 hiéu. Do hop dong
v6 hiéu nén bi don phai tra cho nguyén don 200.000.000 déng da nhan. Vé yéu
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cau tinh 14i cham tra trén sd tién coc khong c¢o cin clir nén khoéng dugce chip
nhan. Pinh chi xét xt dbi véi yéu cau budc bi don tra tién chi phi thué Luat su
do nguyén don rat yéu cau.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liéu, chimg ctr dd duge xem xét tai phién toa, két
qua tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xtr nhan dinh:

1. V& quan hé phap luat tranh chip va thAm quyén giai quyét vu an:

Nguyén don khdi kién yéu cau Toa an tuyén bd hop dong dit coc chuyén
nhuong quyén st dung dat da ky véi bi don vo hiéu. Pay 1a quan hé phap luit
tranh chap vé hop ddng dat coc chuyén nhuong quyén st dung dat.

Bi don cu tra tai Quan 12, Thanh phd HO Chi Minh va ddi tuong cua Hop
déng 1a nha dét toa lac tai Quan 12, Thanh phé Ho6 Chi Minh.

Can ctr vao Khoan 3 Diéu 26 va diém a Khoan 1 Diéu 35 cua Bo luat T6
tung dan sy nam 2015, vu 4n thudc thim quyén cua Toa an nhan dan Quan 12,
Thanh phé H6 Chi Minh.

2. V& thu tuc tb tung:

Ong Vi Vian T va ong Nguyén Vin Diing tham gia t6 tung theo su ty quyén
ctia duong s, viéc uy quyén 13 hop 1¢ nén chap nhan.

Ba Phan Thi Hong HH c6 don dé nghi xét xir ving mit.

Can ctr theo quy dinh tai diém b Khoan 2 Diéu 227 va Khoan 3 Diéu 228
ctia B luat T6 tung dan sy nam 2015, Hoi dong xét xir van tién hanh xét xtr ving
mat duong su néu trén.

3. Vé yéu cau cta duong su:

3.1. V& yéu cau tuyén bd hop dong vo hiéu va tra lai tién coc:

Can ctr theo Hop dong dit coc mua ban nha dat ngay 01/4/2020 duoc ky
gitra ba Bui Thi TH (bén ban) va 6ng Trinh Ngoc H (bén mua) c6 ndi dung:

“Piéu 1. Bat dong san dwoc mua ban, chuyén nhwong nhw sau:

1.1. Bdc diém BPS dwoc mua ban 1a nha ¢, dat ¢ toa lac tai s6 237, khu phé

3, phwong THH Léc, Qudn 12, Thanh phé Hé Chi Minh; Thira ddt sé 296, to ban
d6 12F, tai phiwrong THH Lgc, Qudn 12, Thanh phé Hé Chi Minh.
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1.2.Dién tich: Dién tich khuén vién: 4 x 18. Téng gia tri: 1.650.000.000
dong. Gia nay ¢é dinh khéng thay déi trong trwong hop gia ca BPS cua thj truong
lén hay xuang.

Piéu 2. Phuong thirc thanh toan:

Dot 1: 200.000.000 dong.

Dot 2: 800.000.000 dong.

Dot 3: 650.000.000 dong.

biéu 3: Quyén, nghia vu cdc bén:...Néu bén mua doi y khéng mua thi sé mat
sé tién da ddt coc cho bén ban.

...Hom nay, ngay 01/4/2020 dé nhan s6 tién dit coc dot 1 la: 200.000.000 dong”.

Can clr vao 1oi khai va su thira nhan cia cac duong su thé hién nguyén don
da dat coc 200.000.000 dong cho bi don va bi don da nhan du so tién nay.

Cian ct theo Vin ban sé 747/CNQ12-LT ngay 20/01/2021 caa Chi nhéanh
Vin phong dang ky dat dai Quan 12 thé hién khong cé théng tin vé thira dat s6 296
ma chi c6 thong tin dbi voi thaa dat s6 296-5, to ban d 12F, phuong THH Loc,
Quan 12, Thanh phé H6 Chi Minh, theo Giay ching nhan sb 8423 do Uy ban nhan
dan Quan 12 cap ngay 12/8/2004 cho 6ng H6 Vin Trai va ba Huynh Kiéu Yén, da
duoc cap nhat bién dong sang cho ba Phan Thi Hong HH ngay 02/7/2018.

Nhu vay, viéc bi don ky hop dong dat coc mua ban nha dat vaoi nguyén don
la khong phl hop véi quy dinh cua phap luat; nguyén don ciing biét bj don khong
phai 1a chi sir dung, s& hitu nha dat theo quy dinh cta phap luat nhung van ky hop
ddng dat coc 1a ciing c6 16i. Thira dat sb 296 voi dién tich 72m? céc bén ghi trong
hop dong khong ton tai trong thuc té ma chi ¢ thua dat sé6 296-5 véi dién tich
258,2m*; Pong thoi trong hop dong cac bén co ghi dia chi nha dat tai s6 237, khu
phd 3, phuong THH Loc, Quan 12 nhung theo Gidy ching nhan sé 8423, cin nha
nay c6 dién tich 162,3m” va toan bo nha dat nay déu do ba HH dang tén chu so
hitu, st dung chir khéng phai dang tén bi don. Vi vay, bi don khéng cé quyén thuc
hién cac giao dich lién quan dén phan nha dat trén nén Hoi dong xét xa chap nhan
y&u cau cua nguyén don vé viéc tuyén bd Hop dong dit coc mua ban nha dat ngay
01/4/2020 la v6 hiéu.

Do hop ddng v hiéu nén bi don cd trach nhiém hoan tra sb tién di nhan Ia
200.000.000 dong cho nguyén don. Bi don cho rang do nguyén don khdng mua
nha dat trén nén ba ciing da phai dén cho nguoi mua khac sb tién ba nhan coc nén
khong tra coc cho nguyén don la khdng phu hop véi quy dinh caa phép luat.
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Hoi dong xét xtr khéng xem xét vé viéc bdi thuong thiét hai khi tuyén hop
ddng vd hiéu do thuc té nguyén don va bi don chua tién hanh viéc ban giao nha
dat, thiét hai thuc té chua xay ra.

3.2. V& yéu cau tinh l4i suat cham tra: Nguyén don yéu cau bi don thanh
toan 14 cham tra 12 19.084.932 dong tinh theo 14i suit 9%/nam dbi véi so tién da
dat coc. Xét thay, khi hop dong vo hiéu, cac bén hoan tra cho nhau nhimg gi da
nhan, ddng thoi cac bén khdng co thoa thuan gi khac nén viéc nguyén don yéu cau
bi don tra 14i cham tra d6i véi sb tién dat coc tinh dén ngay xét xu so tham 1a
khéng phu hop nén Hoi dong xét xtir khdng chap nhan. Viéc tinh 14i cham tra s&
duoc thuc hién trong giai doan thi hanh an theo quy dinh caa phap luat.

3.3. V& yéu cau tra tién chi phi thué luat su: Nguyén don yéu ciu bi don
thanh toan tién phi thué Luat su 1a 30.000.000 dong nhung tai phién tda nguyén
don rut lai yéu ciu nay nén Hoi dong xét xtr dinh chi xét xtr d6i voi yéu cau trén.

4. V& an phi: Do yéu cau khai kién duoc chdp nhan mot phan nén nguyén
don khong phai chiu 4n phi d6i v6i phan dugce chap nhan nhung phai chiu 4n phi
d6i v6i phan khong duoc chap nhéan; bi don phai chiu 4n phi d6i v6i phan yéu cau
ctiia nguyén don duoc chip nhan theo quy dinh tai Khoan 4 Piéu 26 Nghi quyét
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cta Uy ban Thudong vu Qudc hdi quy
dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va 1 phi Toa an.

5.Y kién cta Vién kiém sat nhan dan Quén 12, Thanh phé H6 Chi Minh phu
hop vé6i nhan dinh caa Hoi déng xét xir nén duoc chip nhén.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Cin ctr vao Khoan 3 Diéu 26, diém a Khoan 1 Diéu 35, diém ¢ Khoan 1 Diéu 39,
Diéu 144, Khoan 1 Diéu 147, Piéu 157, Diéu 158, diém b Khoan 2 Diéu 227, Khoan 3
Diéu 228, PBiéu 266, Diéu 271 va Diéu 273 cua Bo ludt TS tung Dan su ndm 2015;

Can ctr vao cac diéu 116, 117, 118, 122, 131, 357 va 468 ctia Bo luat Dan su
nam 2015;

Céan ct vao Luat phi, 1€ phi nam 2015;
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Cin ci Khoan 4 Piéu 26 Nghi quyét 326/2016/UBTVQHI14 ngay
30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Quéc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam,

thu, nOp, quan 1y va st dung an phi va I¢ phi Toa an;
Can ctr vao Luét Thi hanh 4n dan sy nim 2008, d4 duoc stra doi, bd sung nim 2014;
Tuyén xir:
1. Chap nhan mot phan yéu cau khai kién ctia nguyén don ong Trinh Ngoc H.

Tuyén bé Hop dong dit coc mua ban nha dat 1ap ngay 01/4/2020 giita ba
Bui Thi TH va 6ng Trinh Ngoc H v6 hiéu.

Buoc ba Bui Thi TH phai tra lai cho 6ng Trinh Ngoc H sO tién dat coc di nhan
14 200.000.000 (hai trim triéu) d6ng, ngay sau khi ban an c6 hiéu luc phap luat.

Ké tir ngay ban an c6 hiéu luc phap luat (ddi véi cac truong hop co quan thi
hanh an c6 quyén chii dong ra quyét dinh thi hanh 4n) hodc ké tir ngay c6 don yéu
cau thi hanh 4n cua nguoi duge thi hanh an (d6i véi cac khoan tién phai tra cho
ngudi duoc thi hanh 4n) cho dén khi thi hanh 4n xong, tat ca cac khoan tién, hang
thang bén phai thi hanh 4n con phai chiu khoan tién 13i ctia sb tién con phai thi
hanh 4n theo muc 14i suat quy dinh tai khoan 2 Piéu 468 Bo luat Dan sy nam 2015.

2. Khong chip nhan yéu cau khai kién ctia 6ng Trinh Ngoc H vé viée yéu cau
ba Bui Thi TH tra 13i cham tra trén sd tién dit coc tinh dén ngay x¢t Xu so tham 1a
19.084.932 (muo1 chin tri¢u khong tram tdm muoi tu nghin chin tram ba muoi hai)

dong.

3. Pinh chi xét xtr d6i voi yéu cau bude ba Bui Thi TH tra chi phi thué Luat

su do ong Trinh Ngoc H rat lai yéu cau.
4. Vé an phi:
- An phi dan sy so tham 1a 10.000.000 (mudi triéu) dong, ba Bui Thi TH chiu.

- An phi dan sy so thim 13 954.247 (chin trim nim muoi tu nghin hai trim
bén muoi bay) déng éng Trinh Ngoc H chiu, dugc trir vao s tién tam tng an phi
da nop 1a 10.742.020 (mud triéu bay tram bén muoi hai nghin 1é hai muoi) dong,
theo bién lai thu tién an phi 1& phi Toa 4n s6 AA/2019/0105237 ngay 13/10/2020
ciia Chi cuc Thi hanh an dan sy Quén 12, Thanh phd Ho Chi Minh. Ong H duoc
nhan lai s6 tién chénh 1éch 1a 9.787.773 (chin triéu bay trim tdm muoi bay nghin

bay tram bay muoi ba) dong.
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5. Quyén yéu cau thi hanh an, nghia vu thi hanh an, thoi hi¢u thi hanh an:

Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luét
Thi hanh 4n dan sy thi ngudi dugc thi hanh an, nguoi phai thi hanh 4n co quyén
thoa thun thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh 4n hodc bi cudng ché thi hanh an
theo quy dinh tai cac diéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh 4n dan su. Thoi hiéu thi hanh an
duoc thyc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat Thi hanh an dan su.

6. Quyén khang céo:

Cac dwong sy c6 mit tai phién toa c6 quyén khang cdo trong thoi han 15
(muoi 1am) ngay ké tir ngdy tuyén an.

Cac duong su vang mit tai phién toa co quyén khang céo trong han 15
(mudi 1am) ngay ké tir ngdy ban an duoc téng dat hop 18.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU SO THAM

- VKSND Quén 12; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Chi cuc THADS Quan 12;

- Cac duong su;

- Luu hd so vu an.

Truwong Minh Ky



