TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIiA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Doc 1ap — Tw do — Hanh phiic

Bén 4n sb: 845/2024/DS-ST
Ngay: 27/9/2024
VIV tranh chp 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 phin Hpi dong xét xir so' thim gom c6:

Thdam phdan — Chii toa phién toa: Ba Huynh Thi Nhu Ha.

Cac Hgi tham nhdn déan: Ba L& Thanh Xuan.

Ong Nguyén Thanh Thong.

- Thuw ky phién toa: Ba Nguyén Thi Cam Nhung — Thu ky Toa 4n nhan dan
Thanh phé H6 Chi Minh.

- Pai dién Vién kiém sdt nhan dan Thanh phé Hé Chi Minh: Ba Nguyén
Thi Diém - Kiém sat vién tham gia phién toa.

Ngay 27 thang 9 nim 2024, tai tru s Toa an nhan dan Thanh Ph HS Chi
Minh di xét xtr so tham cong khai vu an thy 1y s6 906/2017/TLST-DS ngay 12
thang 10 nam 2017, vé viéc “Tranh chap hop dong dit coc”.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét x sb 4775/2024/QDST-DS ngay
22/8/2024; Quyét dinh hodn phién toa s6 13163/ 2024/QP-ST ngay 13/9/2024
gilra cac duong su:

Nguyén don: Ong Huynh Qudc A, sinh nim 1960 (C6 mit);

Dia chi: 22 duong B, t6 C, khu phd D (Khu E) phuong G, Quan H, Thanh
phb HO Chi Minh.

Nguoi bao vé quyén, lgi ich hop phap ciia nguyén don: Ong Tran Dinh I —
Thudc doan luat su Thanh phd H6 Chi Minh (C6 mat).

Bi don: Ong Nguyén Binh K, sinh nim 1967 (C6 mat);

Dia chi: 42 duong s N, KDC M, phuong L, Quan O, Thanh phé Hd Chi
Minh.

Nguoi co quyén loi nghia vu lién quan:



1. Ba Qian Q, sinh ndm 1973(Vang mat);
Dia chi: Unit R, No X, Lane U, T, 200021, V, Trung Quéc.
2. Ba Tran Thi Kim S, sinh nam 1971 (Xin ving mit);

Pia chi: 22 duong B, t6 C, khu phd D (Khu E) phudong G, Quan H, Thanh
phd Hb Chi Minh.

Nguwoi lam chirg: Ong B Ngoc Y, sinh ndm 1955 (Xin vang mat).

Pia chi: A30/23 Qudc Lo Al, x4 B1, huyén C1, Thanh phé HO Chi Minh.
NOI DUNG VU AN

Nguyén don trinh bay:

Ngay 5/9/2016, Ong A va vo chong Ong Nguyén Dinh K va Qian Q ky hop
ddng dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat va tai san trén dat doi v6i hai
thira dat s6 226, 227 tai khu phd D3, khu d6 thi moi D1, phuong D1, Thanh ph
E1, tinh G1.

Ngay sau khi ky hop dong, Ong A d3 chuyén vao tai khoan ctia Ong K véi
s6 tién 01 ty dong (chuyén ngay 5/9/2016).

Viéc chuyén tién cho Ong K dugc thuc hién tai tai khoan ctia ong Db Ngoc
Y (la nguoi than cua Ong K), hoa don chuyén tién thé hién: Ong A chuyén cho
Ong K 03 1an véi tong s6 tién: 7.000.000.000d (Bay ty dong).

Sau d6, Ong K noi vi Ong A 1a gidy to dang thé chap tai ngan hang nén
phai giai chap dé 13y gidy to vé méi ky hop dong duoc, theo yéu cau cua Ong K,
ngay 14/10/2016 Ong A di chuyén cho Ong K véi sb tién 1a 2,5 ty dong. Ngay
5/11/2016, Ong A chuyén tiép 3,5 ty ddng dé thuc hién viéc mua ban 16 dit theo
hop dong dat coc di ky, nhung ngay 05/11/2016 1a ngay thir 7 nén viéc chuyén
tién gap nhiéu trd ngai, vi vay Ong K thdng nhét vai Ong A 1a ngay 7/11/2016
giao tiép cho Ong K 3,5 ty dong va ky hop dong trudc mat thira.

Ngay 7/11/2016, Ong A chuyén vao tai khoan cia Ong K véi sb tién 3,5 ty
ddng, sang ngay 8/11/2016 Ong K yéu cau hodn chuyén tién véi Iy do ngay
14/11/2016 Ong K phai dit coc mua nha (day la viéc riéng cia Ong K khong
lien quan dén viéc giao dich mua ban 02 16 dat da ky hop dong dit coc), Ong A
cam két voi K ngay 11/11/2016, Ong A s& chuyén tiép cho K 3 ty, s6 tién con lai
1.396.000.000 d6ng (da trir cac chi phi) anh P4 Ngoc Y da cam két cho muon
dé thanh toan cho Ong K. Chiéu ngay 8/11/2016, Ong K nhén tin cho Ong A Ia
khong ky hop dong, Ong A yéu cau tiép tuc thuc hién hgp dong, nhung Ong K
da chuyén tién vao tai khoan cua 6ng DS Ngoc Y. Ngay 05/9/2016 giao nhan
coc thi thoi diém bat dau thyc hién hop dong 1a ngay 06/9/2016, theo thoa thuan
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thoi gian thuc hién hop dong 1a 60 ngay thi thoi diém két thuc 1a ngay
6/11/2016, nhung ngay 06/11/2016 1a ngay cha nhat nén khong thé chuyén tién,
cong ching hop ddng duogc, vi vdy cac bén théa thuin chuyén tién va ky hop
ddng vao thir 2 ngay 07/11/2016 1a phu hop, Ong A di thuc hién ding theo thoa
thuan, nhung Ong K khong ky hop dong.

Céc tin nhan trao doi gitra Ong A va Ong K vé thuc hién hop déng dat coc
chuyén nhuong quyén sir dung dat dugc thé hién tai vi bang sb: 3821/2017/VB-
TPL Quén H Thanh phd H6 Chi Minh.

Tai thoi diém ky két hop dong tai san dang thé chip tai ngan hang, hop
dong chua dugc sy dong v ctia bén nhan thé chap nén chua phat sinh hiéu luc,
theo Ong K thi ngay 14/10/2016 méi giai chap, ké tir ngay giai chap thi hop
d6ng phat sinh hiéu luc, nén thoi diém két thuc hop dong 1a ngay 14/12/2016,
tinh tir ngdy 7/11/2016 thi thoi han hop dong con 37 ngay va hai bén tiép tuc
thoa thuan dé thanh toan sd tién con lai, ky hop déng chuyén nhuong.

Theo yéu cau caa Ong K thi Ong A cam két thanh toan sé tién con lai vao
cac ngay 11/11 va 14/11/2016, nhu vay Ong A da thanh toan:
7.000.000.000d6ng/11.396.000.000d6ng =61,42%, va cam két thanh toan s tién
con lai theo yéu cau cua Ong K, nhung Ong K cham dit thyc hién hop dong véi
ly do Ong A khong c6 kha nang tai chinh 14 khong cé can cu.

Ong A di nhiéu 1an yéu cau Ong K gip nhau dé giai quyét, nhung dén ngay
12/4/2021 Ong A va Ong K méi gip nhau theo gidy triéu tip ctia toa an, nhu vy thé
hién thiéu thién chi cuia Ong K trong viéc giai quyét tranh chap hop dong.

Do d6, Ong A khoi kién dé nghi Toa an budc bi don tiép tuc thuc hién hop
ddng dit coc chuyén nhuong hai thira dat sb 226,227 tai khu phd D3, khu d6 thi
méi D1, phuong D1. Trong truong hop Ong K khong tiép tuc thuc hién hop
dong thi dé nghi Toa an xem xét cong nhan cho Ong A duoc quyén st dung ddi
v6i thira 227, vi C)ng A da thyc hién dugc 2/3 gié tri cia hop déng dat coc nén
Ong A c6 quyén doi cong nhan quyén sir dung dat.

Trong truong hop Toa tuyén Hop déng dit coc vo hiéu, dé nghi Toa xem
xét thiét hai cia nguyén don theo chénh léch gia theo thoi diém.

Pbi véi yéu cau phan td cua bi don thi Ong A khong dong .

Bi don trinh bay:

Ngay 05/09/2016, Ong K va ba Qian Q cung ky hop dong dit coc dé ban
khu dét tai phuong D1, Thanh phd E1 cho Ong Huynh Qudc A véi gia 1a 11 ty
ddng. Khu dit ndy bao gdm hai (2) 16 dat lién ké sb 226, 227 tai khu phé D3,
khu d6 thi méi D1, Phuong D1, Tp E1, tinh G1, theo cic Gidy ching nhén
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quyén st dung dat sd CA 194182, s6 CA 194181 ngay 30/6/2015 do Uy ban
nhan dan Thanh phd E1 cap.

Viéce ky két cuia 2 bén c6 su chimg kién cua 6ng D Ngoc Y. Hop dong dit
coc do bén mua bién soan sin dya trén nhiing trao ddi trude do.

Tur khi dat coc (06/09/2016) dén khi Ong K thong bao Ong A di vi pham
hop ddng nén viéc mua ban két thuc khong thé tiép tuc, va Ong K chuyén tra
tién lai cho Ong A (ngay 8/11/2016), Ong A khéng tryuc tiép chuyén cac khoan
tién cho Ong K, ma déu 1a do 6ng D6 Ngoc Y dai dién ndp tién mit vao tai
khoan cua Ong K. Do d6 khi chuyén tra lai tién cho Ong A thi Ong K da
chuyén khoan vao tai khoan ong DS Ngoc Y dé giao tra lai Ong A; Tai thoi
diém ky hop dong, Ong K va ba Qian Q 1a vo chong. Tuy nhién dén ngay
26/10/2017 6ng va vo di co6 Quyét dinh ly hon s6 1441/2017/QDST-HNGD do
Toa Gia dinh — Thanh phd H6 Chi Minh ban hanh.

Hién 16 dét trén chua ban cho ai.

Theo diéu khoan hgp dong dit coc thi Ong A sé& dat coc 01 ty dong khi ky
hop dong va hai bén sé cung ky hop dong mua ban tai van phong cong ching
vao ngay 5/11/2016 (60 ngay sau ngay dat coc).

Ngay 06/09/2016, 6ng P Ngoc Y da dai dién Ong A dé ndp khoan tién
mat 01 ty dong vao tai khoan ciia Ong K.

Ngay 14/10/2016, dng DS Ngoc Y tiép tuc dai dién Ong A dé nop thém
khoan tién mat 2,5 ty dong vao tai khoan ngan hang cua Ong K, du Ong K
khong c6 yéu cau. Nhan thay viéc chuyén tién nay khong anh hudng gi dén viéc
xuc tién mua ban nén Ong K van ghi nhan.

Ngay 31/10/2016, Ong K nhan tin thong bao cho Ong A d3 hoan tat giai
chap voi ngan hang, nhiac Ong A ra cong chimg. Ong A xin doi sang ngay thir
hai 07/11/2016 do ngay 05/11/2016 1a ngay thir bay.

Ngay 1/11/2016, Ong A dién thoai dé xin 6ng thong cam do chua c6 du
tién thanh toan, va dé nghi 2 bén ra cong chimg dé hoan tit mua ban trudc mot
16 dat, 16 con lai thi “dé qua Tét”. Nhan thiy dé nghi caa Ong A khéng rd rang
nén dng van xic tién chuan bi cho viéc mua ban nhu binh thuong, tranh bi rii ro
vi pham hop dong.

Ngay 4/11/2016, 6ng ra E1 hoan tat thi tuc x6a chap va nhd ong D6 Ngoc Y
hen gap Ong A t6i 4/11/2016 dé néi 16 lai dé nghi. Tuy nhién, do E1 ¢ bao doi
chuyén bay dén 22:40 tdi nén 6ng nhd 6ng Anh hen Ong A lai hom sau.

Ngay 05/11/2016 (Ngay phai ra céng chung theo diéu khoan hop dong):
v6i su sip xép cua 6ng DS Ngoc Y, Ong K va Ong A gip nhau, Ong A lap lai dé
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nghi theo cudc dién thoai ngay 01/11/2016, khong cho biét cu thé ngay nao co
thé hoan tat ky cong chtng cho 1an thir 2 ma chi néi 1a “dé qua Tét” va sau do 1a
“cudi thang 12”. Ong A con dé nghi thém 1a thay vi ky hop ddong mua ban nhu
thoa thuan ban dau thi hai bén s& ky hop dong ty quyén cho Ong A (dé Ong A
c6 thé sang nhuong cho nguoi khac), sau d6 dng c6 thdong bao cho Ong A 13
khong duogc vi vo 6ng di nudc ngoai tdi ngay 06/11/2016 (trude d6 ba Qian Q da
ky vin ban thoa thuan dé Ong K toan quyén tién hanh tha tuc mua ban, néu nhu
theo dé nghi bo sung thi ba Qian Q s& phai ¢ Viét Nam dé ky mdt vin ban thoa
thuan méi). Ong cho Ong A biét khong thé tach viéc mua ban ra lam hai vi 6ng
can tién dé thanh toan cho giao dich mua ban khac, dong thoi 6ng cho Ong A
xem tin nhan trao d6i va hop dong dit coc gitta Ong K vai bén ban nha ¢ khu
[1Quan O.

Ong A d& nghi Ong K tu di vay ngan hang, du tri 1 4 ty dé bu vao phan
tién Ong A khong thé thanh toan khi dén thoi han nhung ong khong dong y vi
thu tuc vay ngan hang sé& kéo dai tir 2-3 tuan.

Sau d6, ngay 06/11/2016, 6ng lién hé cac noi dé tim cach vay tién du
phong tinh huéng Ong A khong thé thuc hién nghia vu dan dén viéc mua ban
khong thanh, gay anh huong dén viéc mua nha o khu 11 Quan O cua 6ng, co thé
6ng s& bi mat coc nhung 6ng van chd Ong A théng bao clng ra céng ching
trong ngay thir hai 07/11/2016.

Thir hai, ngay 07/11/2016 (2 ngay sau ngdy phai ra cong ching theo diéu
khoan hop dong).

Ngay 07/11/2016, Ong A nhan tin 14 s& chuyén thém cho Ong K 3,5 ty luc
3 gio chiéu, ma khong hen gio ra cong ching, 6ng tra 10i khong thé dap tng dé
nghi ctia Ong A, dong thoi thong bao sé hoan tra lai so tién tinh dén thoi diém
d6 14 3,5 ty (gom 1 ty dat coc va 2,5 ty chuyén ngay 14/10/2016). Ong A goi
dién thoai cho biét da dua tién cho ong P Ngoc Y (khoang 11 gir sang ngay
7/11/2016), nén dng 1ap tirc bao cho dng DS Ngoc Y khong thé tiép tuc viéc mua
ban theo dé nghi cua Ong A.

Ngay 08/11/2016, Ong A lai nhan tin ha s& giri thém 3 ty dong vao thu
sau, ong nhan tin thong bao Ong A d vi pham hop dong va ong sé chuyén tra
tién lai cho Ong A. Do Ong A dugc ngudi quen gidi thiéu nén Ong K khéng
phat vi pham hop dong, tham chi con hd trg Ong A tién 13i ngan hang cho sb
tién Ong K d4 nhén.

Dén khoang 16:00 cing ngdy, ong chuyén khoan toan bd 7 ty (bao gém 1 ty
dat coc, 2,5 ty nhan ngay 14/10/2016 va 3,5 ty nhan ngay 07/11/2016) cho 6ng
Pd Ngoc Y dé nho ong chuyén cho Ong A. Ong B3 Ngoc Y xac nhan di nhan
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dugc sb tién trén va bao sé giao lai cho Ong A sang mai. Pong thoi Ong K din
6ng DS Ngoc Y giir lai 1 ty dong phat coc do Ong A vi pham hop ddng.

Ngay 09/11/2016, Ong A di gip 6ng DS Ngoc Y va nhan lai toan bo sb
tién 7 ty ddng. Dudi ap luc cua Ong A, 6ng D4 Ngoc Y da khong giir lai 1 ty dat
coc nhu Ong K d3 dan.

Ngay 11/11/2016, Ong A gtii cho Ong K mdt 14 thu qua Viber véi ndi dung
quy két Ong K tu ¥ hity hop dong khong dung su that.

Vé yéu cau khoi kién ctia nguyén don thi bi don khong dong y.

Pé nghi Toa an xem xét chap nhan yéu cau phan to cia bi don, budec Ong A
boi thudng cho bi don sé tién 1 ty dong do Ong A vi pham hop dong, va tién 1ai
ngan hang cho sb tién dit coc 01 ty ma bén nguyén don d3 giir trong thoi qua,
tinh tir thoi diém bi don chuyén tién dit coc cho nguyén don trude khi nguyén
don quy két nguoc 1a bi don vi pham hop dong.

Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan trinh bay:

Ba Qian Q: Toa an da tién hanh Uy thac tu phap nhung khong thyuc hién
duoc, do khong c6 nguoi nhan tai dia chi yéu cau.

Ba Tran Thi Kim S xin vang mdt va c¢é bdn khai trinh bay: Do ban cham soc
con nho nén Ba S khong theo chong thuc hién viée ky két hop dong dat coc ngay
05/9/2016 giita chong Ba S va vo chong Ong Nguyén Pinh K va Qian Q vé viéc
chuyén nhuong cac thira dat 226; 227 tai khu phd D3, khu d6 thi méi D1, Phuong
D1, thanh phd E1, tinh G1.

Chdng Ba S c6 muon tién gia dinh chong cong von tur co 1a bay ty dong giao
cho Ong K theo hop dong dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san
trén dat, nén s tién nay khong phai 1a tai san chung ctia vo chong Ba S.

Hop dong dit coc thoa thusn gia mua ban hai thira dat 13 11.574.000.000
dong, chong Ba S di giao cho Ong K bay ty dong, sb tién Ong K nhan cua
chdng Ba S twong dwong hai phan ba gia tri hop dong, vi vy vo chong Ba S yéu
cau Ong K tiép tuc thuc hi¢n viéc mua ban trén co s& hop déng dat coc ngay
05/9/2016.

Nguwoi lam chirg 6ng P6 Ngoc Y xin ving mdt va c6 ban khai trinh bay:

Ong Y c6 mbi quan hé than thiét voi ca hai gia dinh cia Ong Huynh Qudc
A va Nguyén Dinh K. Chinh Ong Y 1a ngudi huéng dan Ong K ciing 6ng di
mua 02 16 dat s 226, 227 tai khu phd D3, khu d6 thi méi D1, phuong D1, thanh
phd E1, tinh G1, va ciing chinh 6ng 13 ngudi méi gidi cho hai bén gip nhau, tu
thoa thuan mua ban, chuyén nhuong 02 16 dat trén.



Do quan hé gia dinh than thiét v6i hai bén, biét nhu cau bén Ong K can ban
va bén Ong A can mua nén Ong Y di dung ra gidi thiéu cho hai bén chuyén
nhuong dat, tién bac hai bén chi tra va xin tam tng thém déu nhd Ong Y chuyén
gitip vi hai bén chua biét nhau, so rui ro trong mua ban giao tién trudc véi ngudi
xa la.

Su viéc cu thé nhu sau:

Thang 09/2016, théng qua Ong Y gidi thiéu, vo chong Ong K va Ong A c6
ky hop dong dit coc chuyén nhuong hai 16 dat trén. Ngay sau khi ky hop dong
Ong A di chuyén tién dit coc 1a 1.000.000.000d (Mot ty dong) cho Ong K.
Khoang dau thang 10/2016, Ong K ket tién c6 nhd Ong Y néi gitp bén gia dinh
Ong A muon thém 2.500.000.000d (Hai ty nim tram triéu dong) va da chuyén
cho Ong K. Tém lai do xa la hai bén s¢ rti ro nén moi viéc giao dich béng tién
déu nhd Ong Y chuyén gitp va Ong Y da thuc hién ding ¥ mong mudn cua ho.

Tiép theo vao dau thang 11/2016, bén Ong A chuyén tiép cho Ong K s6
tién 3.500.000.000d (Ba ty nim tram triéu déng).

Tong cong tinh dén ngay 07/11/2016 Ong A di chuyén cho Ong K
7.000.000.000d (Bay ty dong)

Ngay 11/11/2016, bén Ong A cam két thanh toan tiép sb tién
3.000.000.000d (Ba ty dong) cong sb tién con lai cho bén Ong K nhung bén Ong
K tu ¥ chdm dut hop dong.

Sau d6 bén Ong K chuyén tra lai sé tién 7.000.000.000d (Bay ty déng) vao
tai khoan cua Ong Y, nho Ong Y tra lai cho Ong A va Ong Y da thuc hién nhu
vay.

Tai phién Toa:

Nguyén don, nguoi bao vé quyén va loi ich hop phdp ciia nguyén don trinh bay:

Nguyén don hoan toan khéng c6 13i trong viéc khong thuc hién duoc hop dong;

Hop dong dit coc da thé hién day du cac quy dinh vé ndi dung hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat;

Vé thoi han, hiéu luc cua hop déng dat coc: Quyén va nghia vu cua bén A
(Ong K) da phat sinh ngay khi nhan tién coc (06/9/2016), nhung dén ngay
04/11/2016 bén A mdi giai chap, sau khi giai chap khong thong bao cho bén B
(Ong A) biét; Ong A da hoan thanh nghia vu chuyén tién coc, thoi diém dé bén
B chuan bi cac diéu kién ky hop dong cong chimg 1 thoi han bat dau tir
05/11/2016, thoi gian két thiic viée chuan bi 1a 24h ngay 05/11/2016;



Cac ndi dung vé thoa thuan ky hop dong cong chimg chuyén nhuong duoc
thuc hién trong thoi han hi¢u luc cia hop déng: thoa thuan chuyén tién cho bén
A giai chip ngay 14/10/2016; thoa thuan chuyén tién ky hop ddng chuyén
nhuong ngay 7/11/2016; thoa thuan cam két chuyén tién cho bén A trudc ngay
14/11/2016;

Bén A don phuong cham dut hop ddng, c6 hanh vi tau tan tai san nhim
tron tranh nghia vy;

Tho4 thuan ky hop dong chuyén nhuong ngay 07/11/2016 khong thuc hién
1a do 16i hoan toan ctia bén A;

Viéc bén A tra lai tién cham dut hop dong chuyén nhugng véi 1y do bén B
khong du kha nang tai chinh 1a khong co6 can cu;

Yéu cau cua nguyén don budc bi don tiép tuc thuc hién hop déng dat coc
chuyén nhuong 02 thira dat 226, 227 va néu khong dugc thi budc bi don tiép tuc
thie hién hop dong dit coc chuyén nhuong trude 01 thira dat 227 vi nguyén don
da thuc hién 2/3 nghia vu ctia minh, tinh theo gia cua hop dong dit coc chuyén
nhugng ngay 05/9/2016. Dé nghi ap dung an 1& 55/2022/AL;

Xéc dinh khong ¢o yéu cau phat coc 01 ty dong theo don khéi kién ngay
08/12/2016 va ciing khong c6 yéu cau chi phi boi thuong thiét hai doi véi cac
khoan tién Gy quyén tham gia t6 tung, cong strc, ton that tinh than véi tong sb
tién 14 347.000.000 dong theo don xac nhan yéu cau ngay 24/3/2022;

Khéng dong ¥ dbi v6i yéu cau phan té cua bi don;

Pbi voi sb tién thuc hién uy thac tu phap: 3.000.000d theo Bién lai sb
AA/2019/0092350 ngay 15/12/2020; 200.000d theo Bién lai sé 0019660 ngay
09/01/2020 ciia Cuc Thi hanh 4n Dan sy Thanh phé H6 Chi Minh va 9.700.000d
theo phiéu thu 621 ngdy 15/12/2020 ctia Toa an nhan dan Thanh phd H6 Chi
Minh;

Chi phi t6 tung dé tham dinh, dinh gia gdbm: Chi phi thim dinh tai chd E1
ngay 01/7/2024 1a 20.000.000d, chi phi tham dinh tai san ndp cong ty Thanh Do
22.000.000d;

Tién tam Gng 4n phi da nop 1a 21.000.000d;
Nguyén don dé nghi bi don phai chiu cac chi phi trén.
Bi don trinh bay:

Khong dong y v6i yéu cau khai kién ciia nguyén don. Bén nguyén don di vi
pham hop ddng, bi don khong vi pham bét cir diéu khoan nao ctia hgp dong, vi bang
do nguyén don 1ap khong dung;



Rt lai yéu cdu budc nguyén don phai thanh toan tién 13i cho khoan dit coc bi
chiém dung sé tién 1a: 2.073.025.6684;

Budc nguyén don phai tra lai cho bi don 01 ty ddng do vi pham hop ddng
dat coc;

Déi v6i chi phi t6 tung: V& Uy thac tu phap, chi phi thim dinh thi nguyén don
phai chiu vi nguyén don kién sai.

Pai dign Vién kiém sat nhan din Thanh phé Ho Chi Minh trinh bay
quan diém:

Pai dién Vién kiém sat nhan xét va phat biéu ¥ kién vé viéc tuan theo phap
luat to tung va viéc giai quyét vu an nhu sau:

Vé t6 tung: Tham phan va Hoi dong xét xtr da thuc hién dung cac quy dinh
ctia phap luat. Cac duong su di duoc dam bao thuc hién day du quyén, nghia vu
theo quy dinh. Viéc tuan theo phap luat t tung trong qua trinh giai quyét vu an
dugc dam bao ding phap luat.

Vé ndi dung: Dé nghi khéng chip nhan toan bd yéu ciu cua khoi kién
nguyén don; khéng chip nhan yéu cau phan t cta bi don budc nguyén don tra
01 ty do vi pham hop dong.

Pinh chi yéu cau phan té cta bi don budc nguyén don phai thanh toan tién 13i
cho khoan dit coc bi chiém dung sO tién 12 : 2.073.025.668d do bi don rit yéu cau.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liéu ching ctr co trong hd so vu 4n di duoc
tham tra tai phién tod; cin c&t vao két qua tranh tung tai phién toa; sau khi nghe
dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé HO Chi Minh phat biéu y kién, Hoi
ddng xét xtr nhan dinh.

[1] Vé quan hé tranh chép, thAm quyén giai quyét vu an: Nguyén don khoi
kién tranh chap hop dong dit coc, ngudi c6 quyén loi nghia vy lién quan ¢ nudc
ngoai nén vu an thudc thidm quyén ctia Toa 4n nhan dan Thanh phd HO Chi Minh
theo quy dinh tai Diéu khoan 3 Diéu 35, Piéu 37 BJ luat TS tung Dan su 2015.

[2] V& thi tuc t6 tung: Toa 4n da uy thac tu phap cho ba Qian Q; ba Tran
Thi Kim S ¢6 don xin xét xtr vang mit nén Toa an xét xir vang mat ho theo quy
dinh tai Diéu 227, Piéu 228 B6 luat T6 tung Dén su.

Nguoi 1am ching ong D6 Ngoc Y da c6 10i khai va c6 don xin xét xir ving
mat; nén viéc Véng mat tai phién toa khong anh hudng dén vu an, nén Toa an giai
quyét ving mat ong Anh theo quy dinh tai Diéu 229 Bo luat T tung Dan su.

[3] V& yéu ciu cua nguyén don:



Nguyén don cho rang bi don vi pham hop dong:

Yéu ciu bi don tiép tuc thuc hién hop dé)ng dat coc chuyén nhuong hai
thira dat sb 226, 227 tai khu phd D3, khu d6 thi méi D1, phuong D1. Trong
truong hop bi don khong tiép tuc thue hién hop dong thi dé nghi Toa an xem xét
cong nhan cho Ong A duoc quyén sir dung d6i vdi thira 227, vi Ong A da thuc
hién duogc 2/3 gia tri ctia hop dong dit coc nén Ong A c6 quyén doi cong nhan
quyén sir dung dat;

Can ctr hop dong dat coc ngay 05/9/2016 chuyén nhuong quyén st dung
dat va tai san trén dat déi véi hai thua dat s 226, 227 tai khu phd D3, khu d6 thi
moi D1, phuong D1, thanh phé E1, tinh G1;

Cian ct Gidy chung nhan quyén st dung dat s6 vao s6 cdp GCN:
CH05942/22327 ngay 30/6/2015 do Uy ban nhan dan thanh phé E1 cip cho Ong
Nguyén Pinh K dbi voi thira dat s6 226, to ban do sé 387/2008/TD.BD tai dja
chi 16 s6 226, khu db thi méi Vinh Hoa, phuong Vinh Hoa, Thanh phé El, loai
dat & d6 thi; va Gidy chung nhan quyén st dung dat s6 vao s6 cidp GCN:
CH05943/22327 ngay 30/6/2015 do Uy ban nhan dan thanh phé E1 cap cho Ong
Nguyén Binh K ddi véi thira dat s6 227, t& ban do sé 387/2008/TD.BD tai dia
chi 16 s6 227, khu d6 thi mdi Vinh Hoa, phuong Vinh Hoa, Thanh pho E1, loai
dat & do thi;

Can ct Diéu 358 Bo luat Dan sy 2005, giao dich dat coc trén la dang quy
dinh phap luat nén phat sinh hi¢u lyc;

Can ctr khoan 3 ctia hop dong, sd tién dit coc 1a 1 ty dong cho 02 16 dat
trén va dat coc trudc ngay 08/9/2016. Can clr 101 thira nhan cia hai bén, ngay
sau khi ky hop dong ngay 06/9/2016 Ong A da chuyén khoan cho Ong K sb tién
01 ty dong;

Cin ctr khoan 4 quy dinh: Cham nhat 60 ngay ké tir ngy dat coc, bén A ky
hop dong chuyén nhuong hai thira dat néu trén hodc lam gidy uy quyén toan
dién tai van phong cong chung theo quy dinh. Bén B ¢6 nghia vu thanh toan
100% tong sb tién chuyén nhuong thuc té, sau khi trir di cac chi phi, va s tién
thuc té 1a 11.396.000.000 dong;

Xét trong qua trinh thuc hién: Ong A nhd ong DS Ngoc Y chuyén tién cho
Ong K vao cac ngay 06/9/2016 véi sb tién coc 1.000.000.000 dong, ngay
14/10/2016 chuyén 2.500.000.000d, ngay 07/11/2016 chuyén 3.500.000.000d,
téng cong ba 1an chuyén tién 13 7 ty dong;

Phia nguyén don cho rang c6 thoa thuin 1am thu tuc chuyén nhuong trudc
mot 10;
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Xét theo ndi dung tin nhan giita Ong A va Ong K, (hai bén thira nhan s6
dién thoai va ndi dung tin nhin theo vi béng) thi giao dich thuc hién theo hop
ddng dat coc c6 thay ddi, nhung chwa c6 ¥ kién théng nhat cu thé rd rang vé
phuong an thoi gian thanh toan tiép theo dé ky két hop ddéng chuyén nhuong;

Ngoai cac tin nhin trén, hai bén khong cung cap tai liéu ndo ching minh
thoa thuan thay d6i thoi gian va phuong thtc thuc hién giao dich chuyén
nhuong theo hop déng dat coc;

Ngay 08/11/2016, phia Ong K di chuyén khoan toan bo 07 ty dong qua tai
khoan Ong Y va ngay 09/11/2016 6ng Anh di giao lai toan bo sb tién trén cho
Ong A;

Nhu vay, viéc hai bén thay doi diéu chinh thoi gian thanh toan, sb tién
thanh toan nhung chua c6 sy théng nhat va khéng thuc hién theo ding thoa
thuan noi dung da ky két;

Phia nguyén don cho rang khong dong ¥ viéc hity hop dong nhung khong
co co sd xac dinh 164, khong thuc hién theo nd1 dung thod thuan la 16i cua bén
Ong K. Céc giao dich thanh todn déu qua tai khoan trung gian 1a cua ong D
Ngoc Y va hai bén da hoan trd cho nhau nhiing gi da nhan;

Tt nhitng nhan dinh trén khong c6 co so dé budc phia Ong K phai thuc
hién tiép tuc hop ddéng chuyén nhuong 02 16 dat;

Pdi véi yéu cau nguyén don cho réng néu khong thuyc hi¢n dugc viéc
ChUyén nhuong 02 16 dat thi dé nghi Toa cong nhan budc bi don tiép tuc thuce
hién chuyén nhuong 01 16 dat vi nguyén don di thyuc hién duoc 2/3 gia tri hop
déng dat coc;

Theo hop dong dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat thi gia chuyén
nhuong 02 16 dat 1a 11.574.000.000d;

Cin cir ching thu tham dinh gia s6 213/2024/0107.CNNT ngay 29/7/2024,
két qua thim dinh hai thira dat 226 va 227 to ban d6 sé 387/2008/TD.BD, khu
13, khu d6 thi méi Vinh Hoa, thanh phd E1, Tinh Khanh Hoa Ia
24.726.000.000d;

Cian ct bién ban tham dinh tai chd chua c6 cong trinh trén dat, hién trang
dat tréng khong ¢ cong trinh x4y dung va cay trong co gia tri;

Nhu da phan tich trén, giao dich dat coc c6 thda thuan ndi dung tién hanh
chuyén nhuong quyén st dung dat; vé thoi gian va s tién thanh toan dé thuc
hién hop ddng thi chdm nhét 13 60 ngay ké tir ngay ky hop dong dit coc (tuc 1a
han chot 1a ngay 05/11/2016 dé ky hop dong chuyén nhugng); nhung hai bén
khéng thuc hién dung thoi gian quy dinh; sau d6 Ong K da chuyén tra va Ong A
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da nhan lai toan bd so tién trén; cac bén chua ky két hop dong chuyén nhuong
theo quy dinh, 16i ddn dén viéc khong ky két hop ddong 1a do hai bén; khong phai
co s& xac dinh nguyén don da thuc hién dugc 2/3 gia tri hop dé)ng dat coc;

Déi véi yéu cau budc bi don phat coc 01 ty dong theo don khai kién ngay
8/12/2016, nguyén don xac dinh rat yéu cau, nén Hoi dong xét xtr dinh chi dbi
v6i yéu cau trén.

[4] V& yéu cau phan t6 cua bj don:

Budc nguyén don tra cho bi don 01 ty dong tién dit coc do vi pham hop
déng nén mat coc. Nhu nhén dinh trén, viéc hai bén khong tién hanh ky két hop
ddng chuyén nhuong 13 161 ctia hai bén;

Khi Ong K nhan tién coc ciia Ong A, dong thoi qua cac tin nhan dugc hai
bén thira nhan thi Ong K dé nghi chdm dut hop déng va da chuyén tra lai cho
Ong K tong cac khoan tién da nhan 1a 7.000.000.000d, trong d6 c¢6 01 ty tién dat
coc. Nén khong c6 co s& dé budc phia nguyén don hoan tra lai s tién coc. Do
véy, hai bén da hoan tra cho nhau nhing gi da nhan ké ca tién dat coc. Giao dich
dan su khong thuc hién 13 do 15i ciia hai bén, nén nguyén don khong phai mat
coc 01 ty dong, bi don da hoan tra xong cho nguyén don sd tién trén;

Doi voi yéu cau bdi thuong thiét hai do khoan dit coc 01 ty dong bi chiém
dung 1a 2.073.025.668d. Tai phién toa bi don rat phan t6 d6i véi yéu cau nay
nén Ho1 déng x¢&t xur dinh chi;

Tt nhitng nhan dinh trén khong c6 co chép nhan toan bg yéu cau khai kién
cua nguyén don;

Khéng chap nhan yéu cau phan td ciia bi don vé viéc budc nguyén don tra
cho bi don 01 ty tién dit coc do vi pham hop dong nén mét coc;

Xét nhan dinh cua Vién kiém sat 1a phu hop véi nhan dinh cua Toa an.

[5] Vé an phi dan su so tham: Can ct&t Diéu 147 Bo luat tb tung dan sy nam
2015; Can ct biéu Diéu 12, 24, Dbiéu 25, Diéu 26 Nghi quyét
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Qudc hoi vé
muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi, 1€ phi toa an;

Do yéu cau cia nguyén don khong dugc chip nhan nhung nguyén don 1a
nguoi cao tudi va ¢ don xin mién an phi nén nguyén don duoc mién &n phi.

Yéu cau phan té cta bi don khong dugc chap nhin nén bi don phai chiu an
phi trén yéu cau khong dugc chap nhan.
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Chi phi Uiy thac tu phap, chi phi dinh gi4, tham dinh tai chd: Do yéu cau
nguyén don khong dugc chdp nhan nén nguyén don phai chiu chi phi trén theo
quy dinh tai Diéu 153, Diéu 157 Bo luat T tung Dan su;

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Cin ctr cac Dicu 35, Didu 37, Diéu 147, Diéu 153, Diéu 157, Diéu 217,
Piéu 218, Piéu 227, PBiéu 228, biéu 271, 273, Piéu 479 B6 luat T tung dan
sunam 2015;

Cian ct biéu 358 B6 luat Dan su nam 2005;

Can ctr Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cta Uy ban
Thudng vu Quéc Hoi vé an phi va 1& phi Toa an.

Can cur Luat nguoi cao tudi;

Can ctr Luat Thi hanh an Dan su;

Tuyén xu:

1. Khéng chap nhan yéu cau khai kién ctia nguyén don Ong Huynh Qudc A
vé viéc budc bi don Ong Nguyén Pinh K tiép tuc thuc hién hop déng dat coc
chuyén nhuong 01 thira dat sé 227 tai khu phd D3, khu d6 thi méi D1, phuong
D1, thanh phd E1, tinh G1.

Pinh chi yéu cdu cua nguyén don budc bi don phai chiu phat coc s tién
1.000.000.000d (Mot ty dong) do nguyén don it yéu cau.

2. Khong chip nhén yéu cau phan t6 cta bi don Ong Nguyén Pinh K vé
viéc budc nguyén don tra cho bi don 1.000.000.000d (Mot ty dong) tién vi pham
hop ddng dit coc.

Pinh chi yéu cau phan t6 cua bi don vé viéc budc nguyén don bdi thudng
thiét hai do khoan dit coc 01 ty dong bi chiém dung 13 2.073.025.668d (Hai ty
khong tram bay muoi ba triéu khong trdm hai muoi 1am nghin sdu tram sau
muoi tim dong) do bi don rat yéu cau.

3. Chi phi t tung:

Vé chi phi uy thac tu phap, chi phi thim dinh: nguyén don phai ndp,
nguyén don da ndp xong.

4. An phi so tham: Nguyén don duogc an phi mién. Hoan lai s6 tién tam (mg an
phi nguyén don da ndp 1a 21.000.000d theo Bién lai thu tam {mg an phi, I¢ phi Toa
an s6 AA/2012/07343 ngay 23/12/2016 ctia Chi cuc Thi hanh 4n Dan sy Quén O.
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Bi don phai chiu an phi 1 42.000.000d dugc trir vao sb tién tam tng an phi
da nop 1a 21.000.000d (Hai muoi mdt triéu dong) theo Bién lai thu tam tng &n
phi, 1& phi Toa an s6 AA/2022/0001827 ngay 11/3/2022 cta Cuc Thi hanh 4n
Dan sy Thanh phd HO6 Chi Minh. Ong K phéi ndp thém 13 21.000.000d( Hai
muoi mot triéu déng).

Truong hop ban an dugc thi hanh theo qui dinh tai diéu 2 Luat Thi hanh an
dan sy thi nguoi duoc thi hanh an, ngudi phai thi hanh 4n c¢6 quyén thoa thuan
thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh &n hodc bi cudng ché
thi hanh &n theo qui dinh tai céc diéu 6, 7, 9 Luat Thi hanh an dan su; thoi hiéu
thi hanh an dugc thuc hién theo qui dinh tai diéu 30 Luat Thi hanh 4n dan su.

5. Vé quyén khang céo:

Céac duong su c¢6 miat duoc quyén khang cdo trong thoi han 15 ngay ké tir
ngdy tuyén an, duong sy vang mit duoc quyén khang cao trong han 15 ngay ké tir
ngay nhan dugc ban an hodc ban an dugc niém yét.

Ba Qian Q duoc quyén khang cio trong thoi han 01 thang, ké tir ngdy ban an
quyét dinh duoc niém yét hop 18 theo quy dinh cta phap luat.

Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU SO THAM

- Toa 4n nhéan dan tdi cao; THAM PHAN-CHU TQA PHIEN TOA
- TAND Cép cao tai TP.HCM;

- VKSND Cép cao tai TP.HCM;

- VKSND Thanh phé H Chi Minh;
- Cuc THADS TP.HCM,;

- Chi cuc THADS Quan O;

- Cac duong suy;

- Luu hs vy an. Huynh Thi Nhw Ha
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