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TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

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

Thdam phdan — Chii toa phién toa: Ong Nguyén Ngoc Tai
Cdc Tham phdn: Ong Bui Hiru Nhan
Ba Lé Thi Hoang Hoa
- Thuw ky phién toa: Ba Phan TAm Thao - Thu ky Toa an nhan dan Thanh phé
Hb Chi Minh.
- Dai di¢n Vién kiém sdt nhén din Thanh pho Hé Chi Minh tham gia phién
tdoa: Ong Bach Ngoc Hiéu - Kiém sat vién.

Ngay 21 thang 5 ndm 2024 tai tru s6 Toa 4n nhan dan Thanh phd HO Chi
Minh xét x1r phtc tham géng khai vu an glén sur thu 1y s6 368/2024/TLPT-DS ngay
16 thang 04 nam 2024 vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc”.

Do ban an dan sur so tham s0 29/2024/DS-ST ngay 25 thang 01 nam 2024 ciia
Toa 4n nhan dan quan Tan Pha, Thanh pho H6 Chi Minh bi khang cao.

Theo Quyét dinh dwa vy an ra xét xir phiic tham s6 2282/2024/QD-PT ngay
03 thang 5 nam 2024 gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ba Chau Thi Kim L, sinh nam 1976. Dia chi: T6 F, phuong
N, thanh pho Q, tinh Q. Dia chi lién lac: A B, phuong B, quan B, Thanh pho H.

Nguoi dai dién theo 1y quyén: Ba Hoang Thi D, sinh nim 1990. Dia chi:
Th@n Y, T, T, tinh T. Dia chi lién lac: B X, x& X, huyén H, Thanh pho H (Theo
Giay uy quyén ngay 22/10/2022).

_ Nguwoi bao v¢ quyén va loi ich hop phdp cia nguyén don: Luat su ong Huynh
Tan C — Van phong Luat su T thudc Bgén luat su Thanh pho H. Dia chi lién lac: C
duong T, phuong T, Quan L, Thanh pho H.

- Bi don: C)ng Lé Van B, sinh ndm 1974. Dia chi: D duong T, phuong U,
quan T, Thanh pho H.

- Ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan: , ’

1. Ba Lé Thi L1, sinh nam 1970. Dia chi: E ap D, xa V, huyén B, Thanh pho
H.

2. Ong Nguyén H, sinh nam 1973. Pia chi: F T, t6 F, phuong N, thanh phd Q,
tinh Q.



3. Ba Tong Thi My D1, sinh nam 1977. Bia chi: D dudng T, phuong U, quan
T, Thanh pho H.

- Ngueoi khdng cdo: Ong Lé Vin B, 13 bi don.
NOI DUNG VU AN:

Tai don khéi kién ngay 25/10/2022 va cdc 1oi khai trong qud trinh gidi quyét
vu dn, nguyén don ba Chau Thi Kim L do ba Hoang Thi D dai dién trinh bay:

Qua gidi thiéu cua Cong ty TNHH nha dat U, ngay 25/10/2020 ba Kim L co
thoa thuan véi ong B vé viéc: Ba Kim L dit coc nhan chuyén nhugng thira dat s6
40, to ban d6 144 toa lac tai D dudng T, phuong U, quan T, Thanh phé H do vo
ch6ng ong B ba D1 dtmng tén s hiru, str dung voi dién tich 4m x 8m, tong dién tich
sir dung 1a 96m? (33.3 + dién tich san x 3), gia tri chuyén nhuong 3.700.000.000
d6ng. Thoi diém thoéa thuan mua ban thi cin nha dang dugc thé chap cho Ngan
hang nén ong B yéu céu ba Kim L dat coc du sO tién con ng Ngan hang dé ong B
tra hét no Ngan hang roi lay so vé, hai bén ky cong ching. Do do, ngay sau khi ky
Gidy nhan coc ngay 25/10/2020, ba Kim L dua tryuc tiép cho ong B sO tién
1.000.000.000 dong, hen ngay 28/10/2020 dua tiép 1.000.000.000 dong. Khi nao
6ng B hoan cong xong thi thong bao cho ba biét dé ba thanh toan hét so tién con lai
va hai bén ky hop dong mua ban tai phong cong ching. Tuy nhién, dén ngay
28/10/2020, ba Kim L chua chuan bi du tién nén c6 hen dén ngay 04/11/2020 s&
thanh toan dot 2 va ong B dong y. Ngay 04/11/2020, ba Kim L chuyén khoén cho
ba Lé Thi L1 (1a chi rudt 6ng B cling la nguoi moi gion) sd tién 600.000.000 dong
dé ba L1 dwa cho ong B. Nhu vay, tong s tién ba Kim L da thanh toan cho ong B
la 1.600.000.000 dong Sau do, ba Kim L khong nhan dugc thong bao vé viéc da
hoan cong nha nén thang 02/2021 ba Kim L gip 6ng B dé thanh toan hét so tién
con lai thi 6ng B ting gia ban thanh 4.000.000.000 ddng nén ba khong dong y. Nay
ba Kim L khoi kién yéu cau Toa an huy hop dong dit coc budc ong B ba D1 tra lai
s6 tién da dit coc 1a 1.600.000.000 dong va phat coc 13 1.600.000.000 dong, tong
cong 1a 3.200.000.000 dong. Yéu cau thanh toan mdt 1an ngay khi an c¢6 hiéu luc
phap luat.

Tai phién toa so tham, nguyén don rat mot phan yéu cau khoi kién, cu thé: Ba
chi yéu cau ong B ba D1 tra lai s0 tién coc da nhan 1a 1.600.000.000 dong, khong
yéu cau phat coc. Yéu cau thanh toan mt 1an ngay khi 4n c6 hiéu luc phap lut.

Nguoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp ciia nguyén don, Ludt sw Hupnh Tan
C trinh bay:

Can ctr Gidy nhan coc ngay 25/10/2020 thi vo chong dng B ¢6 thoa thuan ban
cin nha D duong T, phuong U, quan T cho ba L véi gia 3.700.000.000 dong, ba L
d3 thanh toan 1.600.000.000 dong. Tuy nhién 6ng B chua thyuc hién thu tuc hoan
cong theo quy dinh nén cac bén khong thé thuc hién giao dich mua ban nhung ong
B van thoa thuan mua ban véi ba L, nhu vay 1a khong phu hop quy dinh phap luat.
Trong trudng hop sau khi xem xét, Hoi dong xét xtr tuyén thoa thuan mua ban nha
giita cac bén 1 vo hiéu thi ba Kim L chi yéu cau 6ng B ba D1 tra lai s tién da
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nhan 1a 1.600.000.000 dong, khong yéu cau giai quyét hau qua phap 1y cta hop
ddng vo hiéu ciing nhu khong yéu cau bdi thuong thiét hai.

Bi don ong Lé Van B trinh bay:

Cin nha D duong T, phuong U, quan T, Thanh phé H thudc sé hiru caa ong
va vo 1a ba Téng Thi My D1. Can nha trén 6ng dang thé chip dé vay tién Ngan
hang. Ong mudn ban cin nha trén nén c6 nhd Cong ty TNHH nha dat U do 6ng
Nguyén Ut T — 12 anh ré, lam gidm ddc gidi thiéu ban dum. Ong T di gi6i thiéu ba
Kim L dén xem nha nhiéu 1an, 6ng c6 dua ban photo gidy t& cin nha cho ba Kim L
xem. Ngay 25/10/2020, ba Kim L dong ¥ dat coc mua nha, hai bén c6 1am Gidy
nhan coc ¢6 ndi dung nhu ba Kim L trinh bay. Khi thoa thuan mua ban thi éng ban
nha theo hién trang véi dién tich 1a 96m?. Sau khi ky Gidy nhan coc, ba Kim L ¢6
dit coc 1.000.000.000 dong. Ong ciing da tra phi méi gidi cho ba Lé Thi L1 - chi
gai 6ng va 1a dai dién Cong ty TNHH nha dat U sb tién 40.000.000 dong. Sau do,
ba Kim L c6 hen ngay 28/10/2020 thanh toan tiép so tién 1.000.000.000 dong, s6
tién con lai s& thanh toan hét trong thoi han 03 thang va hai bén ky hop dong mua
ban cong chuing. Tuy nhién dén ngay 04/11/2020 (tré 10 ngay) thi ba Kim L méi
chuyén khoan sé tién 600.000.000 dong cho ba Lé Thi L1 va ba L1 c¢6 dua cho
ong. Ong lay tién dit coc, tra cho Ngan hang va lay gidy to vé chd di cong chimg
mua ban. Khi mua nha, ba Kim L ¢6 nho 6ng lam thd tuc hoan cong va ba Kim L
s€ chiu toan bd chi phi, do do, ong da nop hd so hoan cong can nha trén. Pén 01
nam sau, ba Kim L dén nha, doi giao sO tién con lai nhung ong khong dong y ban
gia cii ma ban gia hién tai 1a 04 ty dong. Lac dé, ba Kim L khong dong ¥y, dén 03
thang sau thi ba Kim L dong ¥ mua gia méi 1a 04 ty ddng, nén ong rat hd so hoan
cong dang ndp ¢ Uy ban nhan dan quan T vé dé hai bén ra cong chimg mua ban,
nhung sau khi rat ho so vé thi khong lién lac dugc vai ba L. Pén 01 nam sau nira
thi ba Kim L c6 dén nha 6ng dé xin lai 1.000.000.000 dong tién coc (dong ¥ mat
600.000.000 dong), lic 6 6ng dong ¥ va cd dua cho ba Kim L sé tién 300.000.000
dong, sb tién con lai 700.000.000 dong khi ndo ban nha s& dua thi ba Kim L khéng
dong y nén hai bén phat sinh tranh chap. Nay ba Kim L khai kién thi éng c6 y
kién: Ong ddng v tra lai cho ba Kim L s tién coc 1a 1.000.000.000 dong, nhung
khi nao 6ng ban duoc nha thi 6ng s& dua so tién trén.

Nguoi ¢é quyén loi nghia vu lién quan ba Lé Thi L1 trinh bay: Ba 1a chi rudt
ctia 6ng B va 1a vo cta 6ng Nguyén Ut T. Ong T 1a giam d6c caa Cong ty TNHH
nha dat U. Ong B cén tién tra ng Ngan hang nén c6 nhd vg chong ba méi gidi tim
ngudi mua can nha D duong T, phuong U, quan T, Thanh phd H do vo chong ong
B ba D1 dimg tén s hiru, sir dung. Ba c6 gidi thiéu ba Kim L dén gip ong B dé
xem nha, ba Kim L ddng ¥ mua cin nha cua ong B véi gia 1a 3.700.000.000 dong.
Ngay 25/10/2020, ba Kim L va éng B ky Gidy nhan coc c¢6 ndi dung nhu ba Kim L
trinh bay. Khi ky gidy nhan coc, ba Kim L c6 dit coc cho ong B sd tién
1.000.000.000 dong, hen 01 tudn sau (ngay 28/10/2020) thi thanh toan tiép
1.000.000.000 dong nhung dén hen thi ba Kim L chua xoay tién kip nén c6 hen
dén ngay 04/11/2020 s& thanh toan. Ngay 04/11/2020, ba Kim L c¢6 chuyén khoan
cho ba sd tién 600.000.000 dong va nhd ba dua dim cho ong B. Ba da dua sd tién
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600.000.000 dong cho dng B. Sau khi nhan coc, dng B ¢6 tra chi phi moi gidi cho
ba 40.000.000 dong. Sau do, ba va ong B c¢6 dén tra tién cho Ngan hang dé 13y gidy
t& vé, chd ngay di cong chimg. Khi mua nha thi nha chwa hoan céng nén ba Kim L
c6 nho 6ng B lam thu tuc hoan coéng. Dén ngay 25/02/2021, ba Kim L v6 gip éng
B dé tra hét sb tién mua nha va hai bén di cong chung thi 6ng B khéng dong ¥ ban
gia cli ma doi ban gia 04 ty dong nén hai bén phat sinh mau thuin dén nay.

Nguoi ¢6 quyén loi nghia vu lién quan ba Tong Thi My DI trinh bay: Ba la
vo cua 6ng B. Cian nha D duong T, phuong U, quan T, Thanh phd H 1a tai san
chung cta ba va ong B. Ba D1 ¢ biét va dong ¥ viéc ong B thoa thuan chuyén
nhuong can nha D dudong T, phuong U, quan T, Thanh phé H cho ba Chau Thi
Kim L véi gia 1a 3.700.000.000 déng. Trudc yéu cau khoi kién cua ba Kim L thi
ba dong ¥ véi ¥ kién ctia 6ng B.

Nguoi c6 quyén loi nghia vu lién quan éng Nguyén H trinh bay: Ong 1 chong
ctia ba Chau Thi Kim L. Ong biét viéc ba Kim L thoa thuan mua nha cua vo chong
6ng B nhung do thoi diém d6 6ng dang & Quang Ngéi nén dé mot minh ba Kim L
thuc hién céc giao dich mua ban v6i ong B. SO tién mua nha 13 tién chung cua ong
va ba Kim L. Nay ba Kim L khai kién thi 6ng cung théng nhat ¥ kién véi ba Kim
L.

Tai ban én déan sw so tham sé 29/2024/DS-ST ngay 25/01/2024 ciia Toa dn
nhdn dan qudn Tan Phii, Thanh phé Ho Chi Minh da tuyén xir:

Cin clr vao: Khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Diéu
39, khoan 1 Piéu 147, Diéu 228, Piéu 273 Bo luat T6 tung dan sy; Diéu 117, Piéu
122, biéu 123, Diu 328 B luat Dan sy nam 2015; Piéu 118 Ludt Nha &; Khoan 2
Piéu 26 Nghi quyet sO 326/2016/UBTVQHI14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
Thudong vu Qubc hdi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan Iy va sir
dung &n phi va I¢ phi Toa an.

Tuyén xir:

1/ Chép nhén toan bd yéu cau khai kién ctia ba Chau Thi Kim L.

Budc 6ng L& Van B va k~)é Téng Thi My D1 ¢6 trach nhi¢m thanh toan cho ba
Chau Thi Kim L, 6ng Nguyén H s6 tién dat coc da nhan 1a 1.600.000.000 dong
(MGt ty sdu tram triéu dong).

Thoi han thanh toan: Mot 1an ngay khi ban an c6 hiéu lyc phap luat.

Thi hanh tai co quan thi hanh an dan su c¢6 thAm quyén.

Ké tir ngay co don yéu cau thi hanh an cua nguoi duoc thi hanh an cho dén
khi thi hanh an xong, tat ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con
phai chiu khoan tién 13i ctia s tién con phai thi hanh an theo muc 13i suat quy dinh
tai khoan 2 Diéu 468 ctia Bo luat Dan su.

2/ Pinh chi xét xir ddi voi yéu cau khai kién ctia ba Chau Thi Kim L budc ong
Lé Vian B, ba Téng Thi My D1 boi thuong mot khoan bﬁng sb tién coc d3 nhan 1a
1.600.000.000 dong.
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3/ V& an phi dan su so tham: Ong Lé Vin B, ba Téng Thi My D1 phai chiu 4n
phi dan sy so tham 13 60.000.000 dong (Sau muoi triéu dong). Hoan tra cho ba
Chau Thi Kim L s6 tién tam tng an phi 56.400.000 dong theo Bién lai thu tién tam
g an phi s6 AA/2021/0036582 ngay 07/11/2022 ctia Chi cuc Thi hanh an dan su
quan Tan Pha, Thanh phé H6 Chi Minh.

Ngoai ra an so tham con tuyén vé quyén khang cdo va quy dinh vé thi hanh an
cho cac bén duong su.

~ Ngay 05/02/2024, bi don 6ng L& Van B ndp don khang cdo toan bo ban an so
tham.

Tai phién toa phiic tham:

Nguoi khang cdo, bi don ong Lé Van B trinh bay: Bi don khang cao toan bo
ban an so tham voi Iy do 1a 6ng khong dong ¥ v6i quyét dinh cta Cép so tham bai
quyét dinh ban an ctia Cap so tham lam anh hudng téi quyén va loi ich hop phap
ctia ong. Cap so tham khong dua 10i khai cling nhu khong céng nhan 10i khai cua
nguoi c6 quyén loi nghia vu lién quan vao ndi dung vu 4n cu thé 1a ctia ba Lé Thi
L1. Chi can clr vao mot bén 101 khai cua nguyén don 1a ba Chau Thi Kim L lam
anh hudng dén quyén va loi ich hop phap cua 6ng. Vu viéc xay ra do 16i ciia ba
Kim L do ba cham tré viéc hen ngay 04/11/2020 vé coc tién va c6 nho 6ng di hoan
cong cho ngdi nha ndy cho nén giao dich khong thé dung hen. V& phan 15i thi ba
Kim L da cd tinh né tranh ong, cd tinh kéo dai thoi gian mua ban ngdi nha nay, khi
hen ngay ra Van phong cong chimg dé ky hop dong mua bén thi 6 ong co lién lac voi
ba Klm L nhung khong dugc, mai dén 01 nam sau thi ba L méi kiém 6 ong dé xin lai
sb tién coc. Hién tai sd tién ma ba Kim L coc cho 6 ong, ong da dung so tién nay vao
viéc hoan cong nha va tra tién Ngan hang. Tién khong con dé hoan tra mot 1an nén
ong s€ thanh toan sau khi ban dugc ng61 nha trén. Khi thoa thuan thi 6ng da noi rd
1a ban nha theo hién trang cin nha cip 4 trén gidy to khi d6 c6 Cong ty U lam
ching. bé nghi Ho1 déng xét xtr xem xét lai s6 tién bi don phai trd cho nguyén don
theo quy dinh ctia phap luat, stra 4n so tham vé so tién nay.

Nguyén don ba Chau Thi Kim L ¢6 ba Hoang Thi D dai di¢n theo iy quyén
trinh bay: Khang céo cta bi don la khong ¢6 co s¢ nén d€ nghi Hoi dong xét xu
khong chap nhan khang c4o ctia bi don, gitt nguyén ban an so tham.

Bai dién Vién kiém sdt nhdn dan Thanh pho Ho Chi Minh phdt biéu y kién:

, V& hinh thirc: Pon khang céo cua bi dgn nam trong han luat dinh né,n duoc
chap nhan hop 1€. Vi¢c tuan theo phap luat t6 tung trong qua trinh gidi quyét vu an
cua Tham phan, Hoi ddng xét xir; viée chap hanh phap luat cua nhiimg nguoi tham

gia td tung trong giai doan xet xu phuc tham ké tir khi thu 1y vu an cho dén trudc
thoi diém nghi an ding theo quy dinh cua BJ luat T tung dan su.

V& noi dung: Sau khi phan tich nhiing tinh tiét ¢6 lién quan dén vu 4n, trén co
so Bo luat Dan su, xét thiy Cap so thim giai quyét vu an phi hop voi quy dinh cta
phap luat, khang cdo cua bi don khong co can ctr, Vién kiém sat nhan dan Thanh
ph6 H6 Chi Minh dé nghi khong chap nhan khang cdo ciia bi don, gilt nguyén ban
an so tham.
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NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai li¢u co6 trong hd so vu an dugc tham tra tai phién
toa va can ctr vao két qua tranh luan tai phién toa, Ho1 dong xét xir nhan dinh:

[1] VEé tb tung:

[1.1] Khang cao cua bi don nam trong han luat dinh phu hop khoan 1 Diéu
273 B0 luat To6 tung dan sy nam 2015 nén dugc chap nhan.

[1.2] Cép so tham xé4c dinh quan hé phép luat tranh qhép gitra nguyén don ba
Chéu Thi Kim L va bi don 6ng Lé Van B 1a “Tranh chap hop dong dat coc” 1a
ding voi quy dinh tai khoan 3 Diéu 26 Bo luat To6 tung dan su 2015.

[1.3] Cép so' tham céq cu Viég bi don 6ng ong L€ Vian B hién cu ngu tai qqém
T d€ xac dinh Toa an c6 tham quyén giai quyét vu an la dung voi quy dinh tai diém
a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39 B0 luat To tung dan sy nam 2015.

[1.4] Tai phién toa so tham nguyén don rat mat phan yéu cau khoi kién, cu
thé: Nguyén don chi yéu cau ong B ba D1 tra lai sb tién coc d3 nhan la
1.600.000.000 dong, khong yéu cau phat coc. Cap so tham dinh chi xét xtr d6i véi
phan yéu cau khai kién duge rat ciia ba Chau Thi Kim L budc 6ng Lé Vin B, ba
Téng Thi M D1 bdi thuong mot khoan bang sd tién coc da nhan 13 1.600.000.000
déng 1a ding quy dinh tai khoan 2 Piéu 244 B luat T6 tung dan su 2015.

[1.5] Do nguyén don rat mot phan yéu cau khai kién va Cap so tham da dinh
chi d6i voi phan yeu cau dugc rat d6 nén tai phan Quyét dinh ctia ban an so tham,
Cap so thAm ghi “1/ Chap nhan toan bo yéu cau khoi kién cua ba Chau Thi Kim
L~ 13 chua chinh xac, can diéu chinh lai 1a “I1/ Chdp nhdn mét phin yéu cau khoi
kién cua ba Chau Thi Kim L.

Viéc diéu chinh lai cho chinh xac nay khéng lam thay ddi nodi dung da duoc
Cép so tham tuyén xi tai phan quyét dinh cta ban an so tham, khong phai 1a sira
ban an so tham theo quy dinh tai Diéu 309 Bo luat T tung dan su 2015.

[2] Xét noi dung khang céo cua bi don, Hoi ddng xét xtr nhan thay:

[2.1] V& quan hé tranh chip: Cian ctr Gidy nhan coc ngay 25/10/2020 giita bén
nhén coc 13 6ng Lé Vian B, bén dit coc 12 ba Chau Thi Kim L thi: Ong B dong ¥
chuyén nhuong cho ba L thua dat sb 40, to ban d6 144 toa lac tai D duong T,
phuong U, quan T, Thanh phé H vo1 dién tich 4m x 8m, téng dién tich 96m? (33.3
+ dién tich san x 3) v&i gia chuyén nhuong 13 3.700.000.000 dong, da nhan coc dot
1 1a 1.000.000.000 dong, sb tién con lai 2.700.000.000 dc‘mg dot hai dua thém
1.000.000.000 dong nira vao ngay 28/10/2020. “Vay dén ngay ....... ma ong ba .....
Khéng chéng di s6 tlen (vang) con lqi thi Ong (Ba) sé phai chiu madt sé tien ddt
coc trén. Ngwoc lai, néu Bén A thay doz Y kién vé viéc chuyén nhwo’ng ddt thi Bén A
phdi dén bii cho Ong (Ba) gdp doi s6 tien (vang) da nhédn coc”. Gidy nhén coc nay
1a su thoa thuan giita cac bén vé viéc xac lap, thay d6i hoic Cham dirt quyén, nghia
vu dan su theo quy dinh tai Diéu 385 B luat Dan su 2015 nén can xac dinh day 1a
hop dong dit coc.
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[2.2] Cép so thdm cdn ci Diéu 328 Bo luat Dan sy nim 2015 xac dinh thoa
thuan dat coc cua cac bén la dé ¢am bao thuc hién hop dong chuyen nhuong quyen
str dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat tai thira dat sd 40,
td ban dd 144 toa lac tai D duong T, phuong U, quan T, Thanh phd H véi dién tich
4m x 8m, tong dién tich 96m? (33.3 + dién tich san x 3).

Theo tai liéu chimg clr cac bén duong su cung cap, xac dinh nha dat nay co
Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén sé hiru nha & va tai san khac gan lién
v6i dat s6 CM589971, sb vao so cadp GCN: CS 05363 do So Tai nguyén va Mbi
truong Thanh phd H cip ngay 07/12/2018 cip cho ong Lé Vin B, ba Téng Thi My
D1. Theo Gidy ching nhan ndy thi nha dat dugc chuyén nhuong c6 dién tich
khudn vién la 33,3m?, dién tich x4y dung 1a 33,3m?, dién tich st dung 52,7m?.

Nhu vay, ddi tuong dugc cac bén dit coc dé thuc hién chuyén nhugng mua
ban nha dat c6 sy khac nhau vé dién tich nha dat trén thuc té va dién tich nha dat
trén gidy to phéap 1y.

[2.3] Do céac bén thoa thuan viéc dit coc theo mau Giéy nhan coc in san, nén
mot s ndi dung thoéa thuan khac cé lién quan dén viéc thuc hién nghia vu chuyén
nhuogng nha dat khong duge cic bén ghi nhan trén Gidy dat coc da ky két. Cu thé
la:

- Viéc thyc hién thu tuc hoan cong nha (tai thot diém dat coc, can nha da duogc
ong B xay dyng modi theo Gidy phep xay dung sO 501/GPXD ngay 25/3/2019
nhung chua hoan cong, cap moi Gidy ching nhéan quyén st dung dat, quyén so
hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat) chi phi va tho1 gian thyc hién thu tuc
nay duoc cac bén thoa thuan nhu thé nao khong dugc ghi nhan.

- Thot gian thye hién ky Hop dong chuyen nhuong quyén st dung dat, quyén
so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat tai co quan cong chimg ciing khong
duoc thda thuan.

[2.4] Can ct tai liéu chung cr do Véan phong Dang ky dat Thanh pho - Chi
nhanh quan T theo yéu cau ciia Toa an nhan dan quan Téan Phu tai Cong van s6
540/2023/TA.QTP ngay 06/7/2023 1a Vin ban s6 2047/CNTP-PK&CGCN ngay
01/02/2021 vé viéc giai quyét hd so hoan cong cap nhat Gidy ching nhan cia 6ng
Lé Vin B, MSHS 1234/XNTD/21 thé hién: “Truong hop nay do nha xdy dung sai
néi dung gidy phép xdy dung nén CNTP chira ¢é co sé hoan cong cdp nhdt Gidy
chirng nhdn can nha trén theo dé nghi cia éng (ba). Dé nghi ong (ba): Lién hé
Thanh tra 8¢ Xdy dung - PJi Thanh tra dia ban qudn T (s6 G L, phuong S, qudn
T) dé xir Iy viéc nha xdy dung sai ngi dung GPXD hodc tw khdc phuc phan xdy
dung sai phép. Sau d6, dé nghi éng ba lién hé UBND phuwong T xdc nhdn da khdc
phuc phan xdy dwng sai néi dung GPXD truée khi nép lai hé so”. Tai liéu ndy thé
hién, sau khi nhan coc thi 6ng B da c6 di lién hé co quan nha nudc co tham quyén
dé thyc hién thi tuc hoan cong nhung khong duoc chap nhan.

_ [2.5] Can cir quy dinh tai khoan 1, diém d khoan 4 Dicu 95 Luét Dat dai 2013
vé dang ky dat dai, nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat:



“]. Pang ky dat dai la bdt budc doi véi nguoi sit dung dat va nguoi dwoc
giao dat deé quan Iy, dang ky quyén so hitu nha o va tai san khac gan lién voi dat
thwe hién theo yéu cdau cua chu so hitu.

4. Dang ky bién déng dwoc thwc hién doi véi trieong hop da dwoc cap Gidy
churng nhdn hodc da dang ky ma co thay doi sau dady:

.. d) C6 thay déi vé tai san gan lién véi dat so véi ndi dung da dang ky”.

Do 6ng Lé Vin B da xay dyng moi, thay d6i hién trang nha so voi ndi dung
Gidy ching nhén quyén s dung dat quyén s hiru nha & va tai san khac gan lién
v6i dat s6 CM589971, so vao sd cdp GCN: CS 05363 do So Tai nguyén va Moi
truong Thanh phd H cap ngay 07/12/2018 nén 6ng B c6 nghia vu bat budc phai
thuc hién thu tuc dang ky bién dong vé dat dai trude khi chuyén nhuong tai san la
nha dit cho nguoi khac. Pén thoi diém xét xir so tham, ong B van chua thyc hi¢n
xong viéc cap nhat bién dong vé nha dat d6i voi d6i tuong chuyén nhugng nén
khong thé thuc hién nghia vu ctia minh. Hai bén khong thé thuc hién duoc thu tuc
ky lgét Hop dong chuyén nhuong vé nha dat tai co quan cong chimg cd tham
quyeén.

[2 6] Hoi dong xét xur thay rang Trong truong hop nay can cin ctr quy dinh
tai Dleu 407 Bo luat Dan su 2015 vé hop dong vo hiéu, Dicu 408 Bo luat Dan sy
2015 vé Hop dong vo hiéu do ¢ dbi tugng khong thé thuc hién duoc dé xac dinh
hop dong dit coc gitra ba Chau Thi Kim L va 6ng Lé Vin B 13 vo hiéu.

[2.7] Cép so tham nhan dinh: “Ong B dd chuyén nhwong phan dién tich
43.3m? chwa dwrgc Nha nudc cong nhdn quyén so hitu cho ba Kim L la vi pham
Diéu 118 Ludt Nha 6”; “Ong B da ban can nha khéong dung hién trang, giao dich
chuyén nhwong nay sé khéng dwoc co quan nha mede cé tham quyén xdc nhdn khi
lam thii tuc sang tén theo quy dinh phdp ludt” va can ct DPiéu 117, Diéu 122, Piéu
123 B6 luat Dan su 2015 va Diéu 118 Luat Nha ¢ 2014 thi viée dit coc gitta 6ng B
va ba Kim L 14 v hiéu 1a chua chinh xdc vé cin cr phéap 1y khi giai quyét vu an.

[2.8] Vé sb tién da thanh toan giira hai bén, theo xac nhan cua ca hai bén
duong sy thi ngay 25/10/2020 ba Kim Lién thanh T1 cho 6ng B sé tién
1.000.000.000 dong, ngay 04/11/2020 ba Kim L mdi thanh toan tiép s tién
600.000.000 ddng, tong cong la 1.600.000.000 dong.

Can ctr quy dinh tai khoan 1, 2 Piéu 131 B luat Dan sy 2015 vé hiu qua
phap 1y cua giao dich dan su vo hi¢u: “I. Giao dich ddn sw vo hiéu khong lam phat
sinh, thay déi, chdm dit quyén, nghia vu déan su cia cdc bén ké tir thoi diém giao
dich dwoc xac ldp, 2. Khi giao dich dan sy vo hiéu thi cac bén khoi phuc lai tinh
trang ban dau, hoan trd cho nhau nhitng gi da nhdn”. Cap so tham chap nhan yéu
cau khoi kién ctia nguyén don 13 ba Kim L yéu cau 6ng B ba D1 tra lai sd tién coc
d3 nhan 1a 1.600.000.000 dong 1a ding voi quy dinh néu trén. Tuy nhién viée Cép
so tham nhan dinh “Xér ba Kim L khéng yéu cau gidi quyet hdu qua phap Iy cua
hop dong vo hiéu ciing nhw boi thwong thiét hai nén Hoi dong xét xir khéng xem
xét gidi quyét” 1a khong chinh xac boi chap nhan yéu cau khai kién cta nguyén



don vé viéc tra lai sd tién coc di nhan 1a 1.600.000.000 dépg chinh 1a giai quyét
hau qua phap 1y ctua giao dich dan sy vo hi¢u. Cap so tham can rat kinh nghiém.

[2.9] Do s6 tién 1.600.000.000 déng ba Chau Thi Kim L st dung dé dit coc 1a
tai san chung ctia vo chong ba Chau Thi Kim L va 6ng Nguyén H. Ong Lé Van B
nhan coc s6 tién nay dé hai vo ché)ng ong B thuc hién nghia vu chuyén nhuong nha
dat thudc tai san chung ctia vo chong ong Lé Vin B, ba Téng Thi My D1 tai thira
dét sb 40, to ban dd 144 toa lac tai D duong T, phuong U, quan T, Thanh phé H
theo thoa thudn, ba D1 biét va dong ¥ viéc mua ban nha voi ba Kim L, xac nhan co
nhan tién. Do d6 Cap so tham tuyén budc 6ng Lé Van B va ba Tong Thi My DI
cung c6 trach nhiém thanh toan cho ba Chau Thi Kim L, 6ng Nguyén H sé tién dat
coc da nhan 1a 1.600.000.000 dong 14 ding quy dinh.

[3] An phi dan sy so tham:

- Cap Yy thém can ctr khoan 1 Diéu 147 Bo luat To tung dan sy, khoan 2 Piéu
26 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30-12-2016 cua Uy ban Thuong vu
Quéc hoi xac dinh 6ng B ba D1 phai chiu an phi dan sy so tham trén s tién phai
thanh toan 13 1.600.000.000 dong, tuong Gmg voi so tién an phi 1a 60.000.000 dong
la ding quy dinh.

- Cép so tham xac dinh hoan tra cho ba Kim L so tién tam tng an phi da nop
la ding quy dinh.

[4] Ho1 déng xét xtr phtic thim théng nhét voi dé nghi cua Vién kiém sat nhan
dan Thanh pho H6 Chi Minh, gilt nguyén ban an so tham.

[5] Vé an phi dan su phuc tham: Do khang céo khong dugc chip nhan nén
ngudi khang cdo éng Lé Van B phai chiu an phi phiic thim 300.000 ddng theo quy
dinh phép luat tai diém d khoan 1 Piéu 29 Nghi quyét sé 326/2016/NQ ngay 30
thang 12 nam 2016.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

Can ct vao khoan 1 Diéu 308 Bo luat T tung dan sy nam 2015: Khoéng chép
khang céo cua bi don, 6ng Lé Van B, giit nguyén Ban an dan sy so tham s
29/2024/DS-ST ngay 25/01/2024 ctia Toa an nhan dan quan Tan Phu.

Cin clr vao: Khoan 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Diéu 35; diém a khoan 1 Diéu
39; khoan 1 Diéu 147, Diéu 228, Diéu 273 B luat T4 tung dan su; Diéu 117, Pidu
122, bicu 131, biéu 407, Piéu 408 B$ ludt Dan sy ndm 2015; khoan 2 Piéu 26
Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thudong vu
Quéc hdi quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va
1€ phi Toa an;

Tuyén xir:

1/ Chép nhan mot phan yéu cau khoi kién ctia ba Chau Thi Kim L.



Budc 6ng Lé Van B va lgé Téng Thi My D1 ¢6 trach nhiém thanh toén cho ba
Chau Thi Kim L, 6ng Nguyén H s6 tién dat coc da nhén la 1.600.000.000 dong
(Mot ty sau tram tri€u dong).

Thoi han thanh toan: Mot 1an ngay khi ban &n c6 hi¢u luc phép luat.
Thi hanh tai co quan thi hanh 4n dan su c6 thim quyén.

Ké tur ngay nguoi dugc thi hanh an c6 don yéu cau thi hanh an cho dén khi thi
hanh xong tat ca cac khoan tlen phai tra, hang thang bén phai thi hanh an con phai
chiu khoan tién 13i cua sb tién con phai thi hanh an theo muc 13i suat twong tng voi
thoi gian cham thi hanh theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 468 ctia Bo luat Dan sy.

2/ Dinh chi xét xr dbi voi yéu cau khoi kién cia ba Chau Thi Kim L budc 6ng
Lé Van B, ba Tdng Thi My D1 bdi thuong mot khoan tién bang sb tién coc da
nhan 1a 1.600.000.000 dong.

3/ V& an phi dan sy so tham:

- Ong Lé Van B, ba Tong Thi My D1 phai chiu &n phi dan su so tham 1a:
60.000.000 dong (Sau muoi triéu dong).

- Hoan tra cho ba Chau Thi Kim L sO tién tam tng an phi 56.400.000 dong
theo Bién lai thu tién tam ng an phi s6 AA/2021/0036582 ngay 07/11/2022 cua
Chi cuc Thi hanh &n dan sy quan Tan Pha, Thanh phd H6 Chi Minh.

4/ An phi dan sy phac tham: Ong Lé Vian B phai chiu 4n phi 1a 300.000 dong,
dugc can trir vao sd tién 300.000 ddng tam tng an phi phiic thim di ndp theo Bién
lai thu tam Gng an phi s6 AA/2023/000 ngay /02/2024 ctia Chi cuc Thi hanh 4n dan
su quan Tan Pha. Ong Lé Vin B d3 ndp da an phi phuc tham.

5/ Ban 4n phuc tham co hiéu luc phéap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- Toa 4n nhan dan Téi cao; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Toda 4n nhan dan cép cao tai TP. HCM;

- VKSND cép cao tai TP. HCM;

- Vién kiém sat nhan dan TP. HCM;

- Toa an nhan dan quan Tan Phu;

- Cuc Thi hanh dén sy Thanh ph H6 Chi Minh;

- Chi cuc Thi hanh &n dan sy quan Tan Phu;

- Céc duong sy (dé thi hanh);

- Luu. Nguyen Ngoc Tai
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