TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
HUYEN BINH CHAD Poc 1ap — Tw do — Hanh phic
THANH PHO HO CHI MINH

Ban 4n s6: 613/2022/DS-ST

Ngay: 29/12/2022.

VIV Tranh chap hop ddng dit coc
chuyén nhuong quyén st dung dat

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

TOA AN NHAN DAN HUYEN BINH CHAD - TP. HO CHI MINH

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

Thdm phdn - Chii toa phién toa: Ong Vit Ngoc Chién.

CAc Hgi tham nhén dan:

1. Ong Vii Huy Hoang.

2. Ba Phan Thi Don.

- Thur ky phién tdoa: Ba Nguyén Thi Thu— Thu ky Toa 4n nhan dan huyén Binh ChAd,
thanh phd HO Chi Minh.

- Pai dién Vién kiém sdt nhin dan huyén Binh ChAd tham gia phién toa: Ba
Nguyén Thi Thity Hién.

Ngay 29 thang 12 nam 2022, tai Phong xtr an cua Toa an nhan dan huyén Binh ChAd
xét xUr so tham cong khai vu 4n dan sy thu 1y s6: 151/2021/TLST-DS ngay 13 thang 5 nim
2021 vé viéc viéc “Tranh chap hop dong dit coc chuyén nhugng quyén sit dung dat’theo
Quyét dinh dua vy an ra xét xir s6: 529/2022/QDXXST-DS ngay 04 thang 11 nam 2022 va
quyét dinh tam nglng phién toa s6 81/2022/QDST-DS ngay 01/12/2022 giita cac duong su:

Nguyén don: Ong Poan Anh B, sinh nim: 1972;

Dia chi: S6 19 duong 3A, phuong Binh Hung Hoa B, quan Binh Tan, Thanh phd Ho
Chi Minh. (c6 mat).

Pai dién theo iy quyén: Ong Bui Van A, sinh nim 1977.(c6 mat).
Pia chi: 123F tang 3, Binh Tay, phuong 1, Quan 6, Thanh phd H6 Chi Minh.

Bi don: Ba Hoang Thi Ngoc Ad; sinh nam 1994.

Dia chi: 6A17, 4p 6, x4 Pham Vian Hai, huyén Binh ChAd, Thanh phd H6 Chi Minh.

Pai dién theo Gy quyén: ba Pao Thi Ads, sinh nim 1968. (c6 mit)

Dia chi: 6A17, ép 6, xa Pham Van Hai, huyén Binh ChAd, Thanh phé H6 Chi Minh.

Ngudi lam chimg: Ong Ho Minh Tam.

Dia chi: 6A80 duong An Ha, ap 6, xa Pham Vian Hai, huyén Binh ChAd, Thanh phd
Ho6 Chi Minh. (c6 don xin giai quyét vang mat).

NOI DUNG VU AN:

Theo ngi dung don khoi kién, ban tw khai, bién bdan hoa gidai va tai phién toa hom
nay, nguyén don éng Poan Anh B cé dng Bli Van A la ngwoi dai dién theo iy quyén
trinh bay:

Do ¢6 nhu cau vé dit ¢, nén éng B di gip ba Hoang Thi Ngoc Ad dé tim hiéu thong
tin vé& thira dat s6 419, 423, 424, to ban d6 s 23, toa lac tai x4 Pham Vin Hai, huyén Binh
ChAd, Thanh phé H6 Chi Minh,theo gidy ching nhan quyén sir dung dat sé Cl 123047 do
S Tai Nguyén va Méi truong Thanh phé HO Chi Minh cap ngay 09/4/2018, cap nhat ngay
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14/8/2019; s6 vao sb cap gidy chimg nhan 0805250; theo 10i trinh bay cta ba Ad thi 1a dat
sach, khong tranh chap, khong quy hoach, khong thé chap;

Do d6, ngay 13/11/2020 6ng B va ba Ad da tién hanh ky gidy nhan coc v6i noi dung,
ba Ad dong ¥ chuyén nhuong cho ong B phan dit néu trén co dién tich 10m x 55m 567m
gia chuyén nhuong 1a 5.300.000.000 dong, nay nhan coc s tién 400.000.000 dong; sb tlen
con lai 4.900.000.000 dong s& thanh toan vao ngdy 12/12/2020; dén ngay 12/12/2020 néu
6ng B khong thanh toan du sb tién néu trén thi mét tién coc; Nguoc lai néu ba Ad doi ¥
khong ban thi s& phai tra gap doi sb tién nhan coc; ngoai ra ba Ad con cam két dat do ba
dung tén s dung, khong co tranh chap, khong quy hoach, khong vi pham phap luat lién
quan.

Tuy nhién, sau d6 ong B c6 lam don d& nghi Uy ban nhan dan huyén Binh ChAd,
Thanh phé H6 Chi Minh cung cip thong tin phap 1y khu dat néu trén, thi dugc biét vi tri khu
dat hién dang thudc chirc ning quy hoach; cu thé:

~ -Thua 419, 424 thudce dat giao thong 10 gii 30m, dat hanh lang B vé tuyén dién cao
thé;

-Thura dat 423 thudc dat hanh lang B vé tuyén dién cao thé;

Ngay 01/12/2020 6ng B c6 thong béo cho ba Ad yéu cau tré lai tién coc.

Chinh boi cac 1€ trén, nay ong B khai kién ba Ad yéu cau Toa 4 an giai quyét:

-Tuyén hiy boé giao dich gidy nhan coc chuyén nhuong quyén st dung dat ngay
13/11/2020 vi ly do ba Ad khong thuc hién ding theo thoa thuén hai bén da cam két 1a dat
khong quy hoach, khong tranh chap, khong vi pham phap luét lién quan.

Ong B giao s6 tién 400.000.000 ddng cho ba Ad nén ba Ad phai ¢ trach nhiém doi
v6i s6 tién ndy, viéc ba Ad tra phi moi gi6i 1a chuyén ca nhan cua ba Ad.

-Budc ba Hoang Thi Ngoc Ad tra lai toan bo s6 tién coc da nhan cua ong B la
400.000.000 dong.

Nguyén don khéng vi pham thoa thuan vé thoi gian ky hop dong, vi trudc ngay
12/12/2020 dng B c6 vin ban giri cho ba Ad voi nodi dung thong bao 1a dat bi vuéng quy
hoach nén khong thuc hién duogc viéc chuyén nhuong.

Tai phién toa, nguyén don thay d6i mot phan yéu cau khoi kién, cu thé nguyén don
chi yéu cau bj don hoan tra lai s6 tién dit coc 320.000.000 ddng va tuyén hay hop dong dat
coc ngay 13/11/2020.

Ngoai ra khong c6 yéu cau gi khéc.

Tai ban ty khai, bién ban hoa giai va tai phién toa bi don ba Hoang Thi Ngoc Ad
c6 ba Pao Thi Ads dai dién theo iy quyén trinh bay:

Ba Hoang Thi Ngoc Ad dugc cap quyén sir dung dat theo 02 gidy ching nhan quyén
st dung dat:

1.Gidy chtng nhan quyén sir dung dat, quyén sé hiru nha va tai san khac gin lién voi
dat s6 CL 1230047; s6 vao sd CS 05250, ngay 09/4/2018; cap nhat ngay 14/8/2019 ddi vai
phan dat 417.7 m? thudc thira 423 va 424, t& ban d6 s6 23; xa Pham van Hai, huyén Binh
ChAd, Thanh ph H6 Chi Minh.

2.Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén so hitu nha va tai san khac gan lién véi
dat s6 CG 873468; s6 vao so CS 004922, ngay 14/4/2017; cap nhat ngay 14/8/2019 ddi véi
phan dit 149.8 m? thudc thira 419, t ban do s 23; xa Pham van Hai, huyén Binh ChAd,
Thanh phé H6 Chi Minh.

Ba Dao Thi Ads x4c nhan ngay 13/11/2020 6ng B va ba Ad c6 tién hanh ky gidy nhan
coc v&i ndi dung; ba Ad dong ¥ chuyén nhuong cho 6ng B phan dat co dién tich 10m x 55m
=567m?, gia chuyén nhuong 12 5.300.000.000 dong, ba Ad nhan coc s tién 400.000.000
dong; s6 tién con lai 4.900.000.000 dong s& thanh toan vao ngay 12/12/2020; Pén ngay
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12/12/2020 néu ong B khong thanh toan du s6 tién néu trén thi mat tién coc; Nguoc lai néu
ba Ad doi y khong béan thi s& phai tra gip doi so tién di nhan coc; ngoai ra ba Ad con cam
két dat do ba dimg tén str dung, khong cé tranh chip.

Tuy nhién trude ngdy 01/12/2020 thi dng B théng bao cho ba Ad biét 1a dit bi vudng
quy hoach nén ong khong dong ¥ nhan chuyén nhuong nira va éng co yéu cau ba Ad tra lai
cho ong tién da dat coc.

Sau d6 ba Ad c6 di tim hiéu dét cua ba c6 bi quy hoach hay khong, thi Pién luc Binh
ChAd tra 10i bang vin ban cho ba Ad biét 1a dat cuia ba khong bi vudng quy hoach.

Nay nguyén don khoi kién ba Ad yéu cau ba tra lai s6 tién da nhan coc 1a 400.000.000
ddng thi ba khong dong y; vi ngay khi nhan coc sb tién 400.000.000 dong thi ba phai tra phi
mdi gioi 12 80.000.000 dong; sO tién thye nhan 1a 320.000.000 dong;

Nay nguyén don yéu cau tuyén huy gidy dat coc chuyen nhuong quyen sir dung dat
thi ba déng y; con dbi voi yéu cau tra s6 tién 320.000.000 dong thi ba khong dong v

Do dat khong vuong quy hoach, da cong khai toan bo gidy to dat dai cho nguyén don
tim hiéu, xem dat va dong yky gidy dat coc. Hai bén da thoa thuan ngay 12/12/2020 la ra
cong ching va tra hét sb tién con lai. Tuy nhién ong B khong ky hop dong va tra tién dung
thoi gian ma 02 bén di cam két, do d6 6ng B phai mat s6 tién da dit coc.

Bi don dong y hoa giai thanh va thoéa thuan voi diéu kién s& tra lai cho nguyén don sb
tién 200.000.000 dong va cac bén huy hop dong dat coc di ky.

Néu nguyén don khong dbng ¥ nhan sd tién 200.000.000 déng va vu an phai dua ra
xét xtr thi nguyén don phai mat s6 tién da dic coc 1a 400. 000.000 dong.

Tai phién toa dai dién bi don khong ddng y voi yéu cau cua nguyén don vé viée tra lai
320.000.000 ddng tién coc.

Ngoai ra ba khong c6 yéu cau gi khac.

Ngueoi lam chirng éng Ho Minh Tam trinh bay:

Ong HO Minh Tam chi 1a ngudi méi gi6i cho ba Hoang Thi Ngoc Ad va ong Poan
Anh B chuyén nhuong phﬁn dat thudc thira 419;423; 424; t& ban do s6 23, xa Pham Vin Hai,
huyén Binh ChAd, Thanh phé Ho Chi Minh; gid chuyén nhuong 1a 5.300.000.000 dong;
ngay 13/11/2020 sau khi xem gidy to va thuc dia nha dat va éng B dit coc cho ba Ad sd tién
400.000.000 dong, cac bén co thoa thuan dén ngay 12/12/2020 thi ng B dua tiép sb tién con
lai; ngay sau khi ba Ad nhan tién dit coc thi 6 tra phi méi gidi cho 6ng 1a 80.000.000 dong;
ong 1a nguoi ching viée cac bén ky gidy nhan coc va giao tién cho nhau. Nay 6ng B kién ba
Ad thi 6ng khong lién quan vi viéc 6ng mdi gioi da xong, da nhan phi. Trong vu an nay
quyén va loi ich ctia 6ng khong bi xdm pham nén dng khong c6 yéu cau gi va 6ng xin tir chdi
tham gia td tung. Ngoai ra 6ng khong c6 yéu cau gi khéc.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan huyén Binh ChAd, Thanh ph6 H6 Chi Minh tham gia
phién toa da phat biéu i kién: Trong sudt qua trinh giai quyét vu an cta nhitng ngudi tién
hanh té tung, tham gia t6 tung. Hoi dong xét xir va thu ky phién toa da thuc hién dang quy
dinh cua Bo ludt to tung dan sy nim 2015. Tuy nhién van vi pham thoi han chuén bi dua vu
an ra xét xu.

Vé noi dung vu 4n: Sau khi phan tich dAd gia cac ching ctr, yéu to 18i, dai dién Vién
kiém sat dé nghi Ho1 dong xét xir chip nhan mot phan yéu cau khéi kién cta nguyén don; cu
thé chip nhan yéu cau tuyén hiy hop ddng dit coc; khong chap nhan yéu cau budc bi don tra
s tién coc 320.000.000 ddng; nguyén don phai chiu an phi theo quy dinh.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai li¢u c6 trong ho so vu 4n dugc tham tra tai phién toa va can
ct vao két qua tranh ludn tai phién toa, Ho1 dong xét xur nhan dinh:



[1] Ong boan Anh B khai kién ba Hoang Thi Ngoc Ad vé hop ddng dat coc chuyén
nhuong quyén sur dung dat thudc tham quyén giai quyét cua Toa 4n nhan din theo quy dinh
tai khoan 3 Diéu 26 cua Bo luét to tung dan sy nam 2015. Péi tuong tranh chap co lién quan
dén dét dai tai dia ban huyén Binh ChAd, cin ¢t vao quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 35 va
diém c khoan 1 Diéu 39 cua B luat t6 tung dan sy nam 2015 thi vy 4n thudc tham quyén
giai quyét ctia Toa 4n nhan dan huyén Binh ChAd.

[2] V& su vang mat cua nguoi lam ching 6ng Hd Minh Tam; 6ng TAm c6 ban tu khai
va c6 don xin giai quyet Vang mat nén Ho1 dong xét xir dua vu an ra xét xu Vang mat 6ng
Tam theo quy dinh tai Diéu 227 va khoan 1 Diéu 228 Bo luat tb tung dan sy nam 2015 la
phu hop phap luat.

Dé6i voi ba Nguyén Thi Bé; 6ng Lam T4n Tai c6 ban ty khai x4c dinh la tai san riéng
cua ong B, ba Ad; khong c6 yéu cau gi trong vu an nay va tu chdi tham gia té tung. Do d0,
Toda 4n xét khong can thiét dua 6ng Tai, ba Bé vao tham gia t6 tung 1 phu hop phap luat.

[3] Can cr vao “Gidy nhan coc” ngay 13/11/2020 giita ba Hoang Thi Ngoc Ad va Ong
Poan Anh B, cac bén théa thuan nhu sau “Ba Ad la chii thita dat 419, 423, 424, to ban do so
23, xa Pham Van Hai, huyén Binh ChAd, Thanh pho Hé Chi Minh; tong dién tich 567 m?;
gid chuyén nhwong 5.300.000.000 dong; nay dat coc 400.000.000 dong; sé tién con lai
4.900.000.000 dong dén ngay 12/12/2020 duwa tlep, Pén ngay 12/12/2020 éng B khéng dua
du s6 tién con lai thi sé vi pham hop dong va sé tlen coc sé khong dwoc nhan lai va nguoc lai
néu t6i tw y doi ¥ khéng bd thi bén bdn sé tra sé tién gdp déi sé tién da dat coc. Téi xin cam
doan nha va dat cia t6i do téi dimng tén sir dung. Néu cé ai tranh chdp, khiéu nai, t6i xin
chiu hoan toan trach nhi¢m trueoc phdp lugr”. Cac bén déu xac dinh viéc giao két hop dong
trén sy ty nguyén, 6ng B da dat coc so tién 400.000.000 dong; ba Ad di nhan coc sb tién
400.000.000 dong.

[4] Trong qua trinh giai quyét vu 4n va tai phién toa cac duong su déu xéc nhan tai thoi
diém 6ng Poan Anh B va ba Hoang Thi Ngoc Ad ky két “Glay nhan coc” vao ngay
13/11/2020 thl 6ng B 1a ngudi truc tiép xem x¢ét, tim hiéu cac gidy chung nhén quyén st
dung dat, quyén so hitu nha va tai san khéc gan lién véi dat, tryc tiép xem xét thyc dia. Sau
khi xem x¢ét thyc dia va gia tri phap 1y cac gidy chung nhan quyen su dung dat, quyén sé hiru
nha va tai san khac gin lién véi dat thi ong B dong y dit coc sd tién 400.000.000 dong dé
nhan chuyén nhugng phan dat thudc cac thira 419, 423, 424, to ban d6 sd 23, xa Pham Vin
Hai, huyén Binh ChAd, Thanh pho H6 Chi Minh; tong dién tich 567 m?; gia ohuyén nhuong
5.300.000.000 ddng va dit coc 400.000.000 dong.

Tai phién toa, nguyén don thay d6i mot phan yéu cau khoi kién; ly do ba Ad trd phi moi
gidi cho ong Tam 80.000.000 dong nén nguyén don chi yéu cau ba Ad tra 80 tién
320.000.000 dong. Xét viéc thay doi mot phan yéu cau ndy van trong pham vi yéu cau khoi
kién, khong trAds dao dirc va phu hop phap luat nén duoc Hoi dong xét xir chap nhan viée
thay d6i mot phan yéu cau khoi kién nay.

[5]. Ngay 01/12/2020 6ng Poan Anh B théng bao cho ba Ad biét 1a phan dét thudc cac
thira 419, 423, 424, t& ban d6 sd 23, xd Pham Vin Hai, huyén Binh ChAd, Thanh phd Ho
Chi Minh bi vuéng quy hoach, ong yéu cau ba Ad tra lai s6 tién da dat coc 1a 400.000.000
dong; 1y do 14 ba Ad gian doi, 6ng Tam, ba Ad va ba Ads thong dong lira ddo ong gidu thong
tin quy hoach.

Do 6ng B khéng tiép tuc thuc hién hop dong nén vao ngay 23/4/2021 ba Hoang Thi
Ngoc Ad ky hop dong chuyén nhuong cac thira dat néu trén cho 6ng Nguyén Vin Suy va



duge Chi nhAd vin phong dang ky dat dai huyén Binh ChAd, Thanh pho H6 Chi Minh cap
nhat sang tén cho 6ng Nguyén Van Say vao ngay 25/5/2021.

Qua d6 thé hién, phan dit ma céc bén ky hop ddng dit coc van duoc phép chuyén
nhuong binh thudng, viée cac bén khong tiép tuc thuc hién hop dong 1a do éng B tr ¥ don
phuong chdm dut hay bo hop dong chir khong phai khong duoc phép chuyén nhuong.

[6]. Can cr gidy nhén coc ngdy 13/11/2020, ba Ad cam két “T6i xin cam doan nha va
dat ciia t6i do t6i dirng tén sir dung. Néu cé ai tranh chdp, khiéu nai, téi xin chiu hodn todn
trach nhiém trudc phdp luat” ; thé hién ba Ad khong cam két vé quy hoach. Trong qua trinh
giai quyét vu an va tai phién toa ba Ad khang dinh ba khong hé biét dat bi vudng quy hoach,
chua c6 mét co quan thaim quyén nao thong bao cho ba vé viéc quy hoach, déng thoi phan
dat néu trén chua c6 quyét dinh thu hoi dit. Ba Ad khing dinh khong c6 su gian déi, lira dao
nhu 6ng B vu khéng, trudc khi dit coc 6ng B da xem xét day du tinh phap 1y gidy to nha dat,
nay ong dbi y khong mua thi lai n6i ba Ad Lira déi.

Qua trinh giai quyet vu an cing nhu tai phién toa, ong Doan Anh B ctng thura nhan
khong c6 chimg cir gi thé hién viéc ba Ad gian dbi, lira dao, khéng thdng bao cho dng biét vé
thong tin quy hoach, co s¢ duy nhit 1a dira vao sy trao di giira cac bén trude khi ky hop
dong dat coc. Ngoai ra 6ng B khong c6 ching clr gi khac. Mit khac, moi cam két déu thé
hién trong gidy nhan coc ngay 13/11/2020, nhung khong c6 ndi dung cam két vé quy hoach.

Do d6, Hoi dong xét xir khong ¢6 co s& xac dinh ba Ad 1a ngudi gian doi lira dédo dng
B; ba Ad khong cam két 1a dat khong quy hoach nhur 161 trinh bay cta 6ng B.

[7].Can cu Cong van s6 2312/QLPT, ngay 17/11/2020 cua Phong quan 1y d6 thi huyén
Blnh ChAd, Thanh pho Hdb Chi Minh thi “phdn ddt néu trén c¢6 mét phan thuéc hanh lang B
vé tuyén dién cao thé. Théng tin quy hoach theo vin ban nday chi mang tinh dinh huéng theo
cdac dé an quy hoach dwgc cdc cdp c6 tham quyén phé duyét, cé gid tri trong thoi gian nhdt
dinh hodc dén khi co quan c6 tham quyén phé duyét diéu chinh quy hoach; van bdan nay chi
cung cdp thong tin vé quy hoach xdy dung (chirc ndang sir dung dat)”.

Cin clr cong van s6 3144/UBND, ngdy 26/8/2022 ciia Uy ban nhan dan huyén Binh
ChAd, Thanh pho H6 Chi Minh ddi v6i phan dat thugc cac thira 419, 423, 424, t6 ban do s6
23, xa Pham Van Hai, huyén Binh ChAd, Thanh pho H6 Chi Minh ¢6 ndi dung:

-Can cir Quyét dinh sé 6709/0D-UBND, ngay 30/10/2013 ciia Uy ban nhdn ddan huyén
Binh ChAd, Thanh phé Hé Chi Minh vé duyét do dn quy hoach xdy dung néng thén méi xa
Pham van Hai, huyén Binh ChAd, Thanh phé Ho6 Chi Minh, vi tri Khu dat thudc chire nang
quy hoach dwong dién 220 KV.

-Can cir Quyét dinh s6 2267/0P-UBND, ngay 23/6/2021ciia Uy ban nhéan dan Thanh
pho Hé Chi Minh vé phé duyét ké hoach sir dung dat nam 2021 ciia huyén Binh ChAd, vi tri
khu dat khéng dang ky ké hoach sir dung dat.

[8] Tai khoan 2 Piéu 49 Luat dat dai nam 2013 quy dinh: “Truong 'hop quy hoach st
dung dat da duoc cong bd ma chua c6 ké hoach sir dung dat hang ndm cap huyén thi nguoi
sir dung dat duoc tiép tuc str dung va duoc thuc hién cac quyén ctia nguoi sir dung dat theo
quy dinh cua phap luét.

Trudng hop di c6 ké hoach sir dung dat hang nam cua cép huyén thi nguot str dung dat
trong khu vyc phai chuyén muc dich st dung dat va thu hoi dat theo ké hoach, duoc tiép tuc
thyc hién cac quyén cua nguoi su dung dat nhung khong dugc xay dung mdi nha ¢, cong
trinh, tréng cdy 1au nim; néu nguoi st dung dat c6 nhu cau cai tao, sua chira nha ¢, cong
trinh hién c6 thi phai duoc co quan nha nudc c¢6 tham quyén cho phép theo quy dinh cua
phép luat.”.
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Nhu vay, truong hop dat trong quy hoach ma c6 ké hoach st dung dat hang nam cua
cap huyén thi van dirgc thuc hién cac quyén cia nguoi sir dung dat cho t6i khi ¢é quyet dinh
thu hoz dat hodc chuyén muc dich sir dung dat theo ké hoach nhung s& bi han ché mot sb
quyén nhu: Khéng dugce xay dung méi nha &, céng trinh, trong cay 1au nam.. ..

Qua d6 c6 co so xac dinh phan dat thudc cac thira 419, 423, 424, t& ban d6 s 23, xa
Pham Vin Hai, huyén Binh ChAd, Thanh phd H6 Chi Minh van duoc chuyén nhuong binh
thudng, viéc 6ng B khong tiép tuc thuc hién hop dong 1a bén c6 161 va phai chiu trach nhiém
dbi voi hanh vi don phuong chdm dut, hiy bo ciia minh.

[9] Vé diéu kién c6 hiéu luc cua giao dich dan sy, tai Piéu 117 Bo luat dan sy nim

2015 quy dinh:

“1. Giao dich déan sw 6 hiéu luc khi 6 i cdc diéu kién sau day:

a) Chu thé ¢é nang luc phdp ludt dan si, ndang luc hanh vi dan sw phi hop véi giao
dich dan s duwoc xac lap;

b) Chui thé tham gia giao dich dan s hoan toan tw nguyén;

¢) Muc dich va néi dung ciia giao dich déan sw khéng vi pham diéu cam cia phdp ludt,
khong trAds dao dirc xa hoi.

2. Hinh thirc ciia giao dich dén sw la diéu kién c6 hiéu luc ciia giao dich dan sy trong
truong hop ludt co quy dinh.’

V& thoi diém duoc thuc hién cdc quyén ctia ngudi sir dung dét thi tai khoan 1 Piéu 168
Luat dat dai nam 2013 c6 quy dinh:

“Ngwoi sir dung ddt dwoc thuce hién cdc quyén chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai,
ting cho, gop von quyén sir dung ddt khi ¢é Gidy chimg nhdn...;

Do d6, giao dich giira cac bén phi hop diéu kién vé nodi dung va hinh thirc, c6 co sé xéac
dinh giéy nhén coc 13/11/2020 gitra 6ng Poan Anh B va ba Hoang Thi Ngoc Ad ¢6 hiéu luc
phép luat va cac bén phai thyc hién ding theo thoa thuan.

[10] Tai Diéu 328 Bo luat dan sy nam 2015 quy dinh vé dit coc nhu sau:

“1. Dat coc la viéc mot bén (sau ddy goi la bén dat coc) giao cho bén kia (sau day goi
la bén nhdn dat coc) mot khodn tien hodc kim khi quy, da quy hodc vat co giad tri khac (sau
dd‘y goi chung la tai san dat coc) trong mot thoi han dé dam B giao két hodc thue hién hop
dong.

2. Trueong hop hop do”‘ng dwoc giao két, thuc hién thi tai san dat coc dwoc tra lai cho
bén dat coc hodc dwoc triv dé thuc hién nghia vu tra tién; néu bén dat coc tir choi viéc giao
két, thuc hién hop do”‘ng thi tai san ddat coc thudc vé bén nhan dat coc; néu bén nhan dat coc
tir chéi viéc giao két, thuce hién hop do”‘ng thi phai tra cho bén dat coc tai san dat coc va mot
khodn tién twong dwong gid tri tai san ddt coc, trir trieong hop cé théa thudn khéc”.

Gidy nhan coc ngay 13/11/2020 cac bén khong néu rd 1a dé dam B giao két hay thyc
hién hop dong. Tuy nhién, viéc giao két ctia cac bén 1a phu hop, khong bi phap luat cAm nén
phat sinh quyén va nghia vu. Viéc ong B tu y khong tiép tuc thuc hién hop dong 14 16i ciia
6ng B. Mit khac, trong gidy nhan coc ngay 13/11/2020 ba Ad khong cam két vé quy hoach,
khong c6 viéc lira d6i 6ng B nén phat sinh quyén va nghia vu theo thoa thuén.

[11]. Xét vé 16i; Tai khoan 4 Dicu 422 Bo luat dan sy nam 2015 quy dinh hop dong
cham dut trong cac truong hop sau day:

“...Hop dong bi hity b, bi don phirong cham dizt thyee hién;”

Ong Poan Anh B don phuong cham dit hop dong, 1a nguoi ¢6 16i 1am cho hop dong
khong thuc hién duoc. Tai gidy nhan coc ngay 13/11/2020 giira ba Hoang Thi Ngoc Ad va
ong Poan Anh B, cac bén thoa thuan nhu sau “Ba Ad la chu thita dat 419, 423, 424, to ban
do s6 23, xa Pham Van Hai, huyén Binh ChAd, Thanh phé Hé Chi Minh; t(fng dién tich 567
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m2; gid chuyén nhirgng 5.300.000.000 dong; nay dat coc 400.000.000 dong; so tién con lai
4.900.000.000 dong dén ngay 12/12/2020 dwa tlep, Pén ngay 12/12/2020 6ng B khong dua
du s6 tién con lai thi sé vi pham hop dong va sé tlen coc s€ khong dwoc nhan lai va nguoc lai
néu ti tw y doi ¥ khong ba thi bén ban sé trd sé tién gdp doi sé tién da ddt coc. Toi xin cam
doan nha va dat cia téi do téi ding tén siv dung. Néu cé ai tranh chdp, khiéu nai, t6i xin
chiu hoan toan trach nhi¢m trudc phdp ludt” . Ong B don phuong khéng tiép tuc thuc hién
hop ddng 14 bén c6 16i nén ong B mit s6 tién da dit coc theo thoa thuan. Do do6, Ho1 dong xét
xir khong chap nhan yéu cau khai kién ciia 6ng B vé viée doi sd tién coc 320.000.000 dong.

[12]. Ngay 01/12/2020 6ng B c¢6 vin ban thong bao cho ba Ad vé viée tra lai tién coc.
Tuy nhién, theo quy dinh tai khoan 1 va khoan 5 Diéu 428 Bo luat dan su quy dinh:

“]. Mét bén c¢6 quyén don phirong cham dirt thue hién hop dong va khéng phai boi
thwong thiét hai khi bén kia vi pham nghiém trong nghia vu trong hop dong hodc cdc bén cé
thoa thudn hodac phap ludt co quy dinh”.

“5. Truong hop viéc don phwong cham dirt thuce hién hop dong khéng c6 can cie quy
dinh tai khoan 1 Piéu nay thi bén don phuong cham dirt thuc hién hop déng duwoc xac dinh
la bén vi pham nghia vu va phai thyc hién trach nhiém dan sy theo quy dinh cua B¢ ludt nay,
ludt khdc c6 lién quan do khéng thuwc hién diing nghia vu trong hop dong."

Nhu d3 phan tich & trén, ba Ad khong c6 16i lam cho hop dong khong thyc hién dugc,
viéc ong B tu y don phuong chip dat thuc hién hop dong khong c6 cin clr nén ong B phai
chiu trach nhi€ém véi hanh vi ctia minh.

[13]. P6i v6i yéu cau tuyén hay bo giao dich dit coc ngay 13/11/2020 giita ba Hoang
Thi Ngoc Ad va d6ng Poan Anh B.

Cin ctr diém a, b khoan 1 Piéu 423 B luat dan sy quy dinh “1. Mét bén ¢é quyén hiy
b6 hop dong va khéng phdi boi thuwong thiét hai trong truong hop sau dady:
a) Bén kia vi pham hop dong la diéu kién hity bé ma cdc bén da théa thudn;
b) Bén kia vi pham nghiém trong nghia vu hop dong”.

Can cir khoan 5 Piéu 427 B luat dan sy quy dinh “5. Truong hop viéc hiy bo hop
dong khéng cé can cir quy dinh tai cac diéu 423, 424, 425 va 426 ciia B ludt nay thi bén
huy bo hop dé‘ng duoc xac dinh la bén vi pham nghia vu va phai thuc hién trach nhiém dan
sw do khong thuc hién dung nghia vu theo quy dinh cua B¢ luat nay, ludt khac co lién
quan.™”

Xet cac bén thoa thuin dén ngay 12/12/2020 1a ky hop ddng chuyén nhuong va thanh
toan so tien con lai la 4.900.000.000 dong. Tuy nhién 6ng B don phuong cham dut hop
dong, 1a bén c6 161 va bi don cling dong ¥ hiy bo giao dich ngay 13/11/2020.

Hoi dong xét xtr chdp nhan yéu cau ndy cta nguyén don, tuyén hiy bo giao dich dit coc
ngay 13/11/2020 gitra ba Hoang Thi Ngoc Ad va ong Doan Anh B.

[14] Cén ctr vao nhimg nhan dinh tir [1] dén [13], xét thiy cac thoa thuan trong hop
dong dit coc khong dugc thuc hién nén Hoi dong xét Xt ¢6 can ct dé huy hop dong dat coc
theo yéu cau khoi kién cua 6ng Poan Anh B. Tuy nhién, do 6ng Poan Anh B di vi pham cac
thoa thuan trong hop dong dit coc 1a bén c6 16i nén viéc 6ng B yéu cau ba Hoang Thi Ngoc
Ad tra lai s tién dit coc 1a 320.000.000 dong 1a khdng ¢oé cin cit nén khong duoc Hoi dong
xét xtr chap nhan.

[15] V& an phi: Do yéu ciu cua nguyén don khong dugc Hoi déng xét xtr chip nhan
nén phai chiu an phi dan sy so tham theo quy dinh tai Piéu 147 B6 luat tb tung dan sy ndm
2015; Ap dung Nghi quyet sO 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong
vu Quéc hodi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va 1é phi
Toa an.



Vi cac I€ trén,

QUYET PINH:

Cin ctr khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém c khoan 1 Diéu 39, Diéu 147,
Diéu 228 va Piéu 273 B luat to tung dan sy nam 2015;

Cin ct cac Diéu 117, 328, 422; 423; 427 va Piéu 428 B6 luat dan sy nim 2015;

Can cu khoan 2 Dléu 49; khoan 1 Diéu 168 Luat dat dai nam 2013;

Ap dung Nghi quyet s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thudng vu
Quéc hoi quy dinh vé mire thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va 1& phi Toa
an.

Tuyén xur:

1/ Chap nhan mét phan yéu cau khoi kién cua éng Poan Anh B d6i v6i ba Hoang Thi
Ngoc Ad.

1.1.Tuyén huy hop déng dit coc ngdy 13/11/2020 giita ba Hoang Thi Ngoc Ad va 6ng
Poan Anh B.

1.2. Khong chip nhéan yéu cau khoi kién ctia 6ng Poan Anh B d6i véi ba Hoang Thi
Ngoc Ad vé viée tra lai sb tién diat coc 1a 320.000.000 (Ba trim hai muoi trigu) dong.

2/ An phi dan su so tham: Ong Poan Anh B phai chiu 16.000.000 dong (Muoi sau trigu
d6ng) an phi dan su so tham d6i voi yéu cau khong dugc chap, duge can trir vao so tién tam
mg 4n phi 10.000.000 ddng (Mudi triéu) déng da ndp theo bién lai thu tién tam tng 4n phi,
1¢ phi toa an s6 AA/2019/0081386 ngay 16/4/2021 cua Chi cuc Thi hanh 4n dan sy huyén
Binh ChAd. Ong Poan Anh B phai ndp bo sung sd tién 1a 6.000.000 (Sau triéu dong) an phi
dan sy so tham.

~ Ba Dboan Thi Ngoc Ad chiu 300.000 (Ba trim nghin) dong dbi v&i 4n phi dan sy so
tham khong co6 gia nghach.

3/ Quyén khang céo: Cac duong sy c0 quyén khang céo trong thoi han 15 ngdy ké tir
ngay tuyén an; duong sy vang mat tai phién toa hodc khong cé mat khi tuyén an ma cd ly do
chinh dang thi thoi han kh&ng cao la 15 ngay tinh tir ngdy nhan dugc ban an hoac dugc tong
dat hop I¢€.

4/ Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luét thi hanh an dén su
nam 2008 (stra ddi, bo sung ndm 2014) thi nguoi duoc thi 4n dan sy, nguoi phai thi hanh 4n
dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, ty nguyén thi hanh an
hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat thi hanh 4n
dan sy nam 2008 (sira doi, b sung nam 2014); thoi hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy
dinh tai Diéu 30 Ludt thi hanh an dan sy nim 2008 (stra d6i, bd sung nim 2014).

Noi nhin: - TM. HQI PONG XET XU’
- Céc duong su (4); THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

- VKSND H. Binh ChAd (2);
- Chi cuc THADS H. Binh ChAd (1);
- Luu ho so vu an (4).

Vii Ngoc Chién



