TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Poc lap - Tw do - Hanh phic

Ban an s6: 801/2019/DS-PT
Ngay: 1 1/9{2019 ‘
V/v Tranh chap hop dong dét coc
chuyén nhugng quyén sur dung dat.
NHAN DANH

NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

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

Tham phén - Chii toa phién toa: Ong Truong Vin Hién.

Cdc Tham phan: Ong Nguyén Tién Diing;

Ong Nguyén Ngoc Tai.

Thu ky Toa an ghi bién ban phién toa: Ba Bui Nguyén Phuong Ngan —
Thu ky Toa an nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh.

Bgi dién Vién kiém sdt nhan dan Thanh pho Ho Chi Minh: Ong DS Dirc Toan
— Kiém sat vién.

Trong cac ngay 18/7/2019, ngay 25/7/2019, ngay 31/7/2019, ngay
12/8/2019, ngay 09/9/2019 va ngay 11/9/2012 tai Toa an nhan dan Thanh pho
Ho6 Chi Minh, dd m6 phién toa xet xu phic tham cong khai vu an dan sy thy Iy

s6 278/2019/TLPT-DS ngay 06 thang 6 nam 2019 vé viéc “Tranh chdp hop
dong dat coc chuyén nhwong quyén sir dung dat”.

Do ban 4n dan sy so tham s 12/2019/DS-ST ngay 24 thang 4 nam 2019
cua Toa &n nhan dan Quan 2, Thanh pho H6 Chi Minh bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtr phiic tham sé 2904/2019/QDPT- DS
ngdy 27 thang 6 nam 2019, Quyét dinh tam ngung phién toa 5O
5820/2019/QDBPT-DS ngay 31 thang 7 nam 2019 va so6 6622/2019/QDPT-DS
ngay 12 thang 8 nam 2019, gitta cdc duong su:

- Nguyén don: 1. Ong Chu Thanh S — sinh ndm 1959.

2. Ba Nguyén Thi P — sinh nim 1967.

Cung dija chi: S6 197/32 A, khu phé 1, phuong Q, Thanh phd B, tinh N.

Nguoi dai dién theo iy quyén: Ba Nguyén Thi Anh P — sinh nim 1980 (c6 mit).

Theo Gidy uy quyén sb 0175 quyén sé 01 TP/CC-SCT/HPGD ngay
18/3/2019 tai Van phong Cong chirng Btru Hoa.

_ Dia chi lién lac: Van phong Cong ty Luat ABD — Toong Coworking Space,
Tang 3, TV, 628C X, phuong U, Quan B, Thanh phé H6 Chi Minh.



Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap: Ludt su Tran Thi Hai A, Cong ty Luét
TNHH MTV ABD, thudc Poan Luét su tinh Pong Nai (c6 mat).

- Bi don: 1. Ong Dwong L - sinh nam 1966.

2. Ba Nguyén Thi M — sinh nam 1980.

Cung dia chi: S6 190C B, phuong H, Quéan B, Thanh phd H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo iy quyén: Ong Ly A T — sinh nim 1977 (c6 miit).

Theo Gidy uy quyén sé 001801 quyén sé6 01.TP/CC-SCC/HPGD ngay
25/02/2019 tai Van phong Cong ching Lé Van Diing.

Dia chi: S6 340/10B dudng M, t6 4, 4p 6B, xa M, huyén C, Thanh phd H6 Chi Minh.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phéap: Luat su Htra Trung K (c6 mat),
Luat su L (vang mat), Van phong Luét su Bui Dinh Ung — Doan Luét su Thanh
pho Ha Noi; Luat su Pham Ngoc H (c6 mat), Cong ty Luat hgp danh Thanh phd
Ho6 Chi Minh.

- Nguoi khang cdo: Bi don 6ng Duong L va ba Nguyén Thi M c¢6 ngudi dai
dién theo uy quyén l1a ong Ly A T (Pon khang cao dé ngay 25/4/2019)

NOI DUNG VU AN

* Nguyén don ong Chu Thanh S, ba Nguyén Thi P do ngwoi dai dién
theo uy quyén ba Nguyén Thi Anh D trinh bay:

Ngay 25/9/2011, ong S, ba P ky voi 6ng L, ba M “Ban thoa thudn va dat coc

sang nhwo’ng ddt nén dy an”’, & nhan chuyén nhuong di véi dat nén sb M36, dién
tich 144m’, thudc du an Khu dan cu Thanh My Loi, Quan 2, Thanh pho Ho Chi Minh
(du an do Cong ty Phat trién Nha Quén 2 dau tu xay dung) theo hop dong mua dat du
an s6 14/HPPD-PTN-DB-TML ky ngay 19/6/2003 va phu luc hop dong sb
14/HDDD-PTN-DB-TML ky ngay 04/6/2004 gitra 6ng L, ba M véi1 Cong ty Phat
trién nha Quén 2. Gia tri chuyén nhuong 13 4.900.000.000 déng. Sau khi ky ban thoa
thuan, ong S, ba P da giao cho dng L, ba M s6 tién dit coc 13 200.000.000 dong.

Ngay 28/9/2011, d6ng S, ba P va ong L, ba M dén Vin phong Cong chimg Thu
buc 1ap hop dong dat coc de dam béao viéc chuyén nhuong va nhan chuyén nhuong
16 dét trén, vé ndi dung glong nhu “Ban théa thudn va dat coc sang nhuong ddt nén
dir dn” ngdy 25/9/2011, gia chuyén nhuong 1a 4.900.000.000 dong.

Viéc thanh toan tién chuyén nhuong dugc chia lam ba 1an, cu thé nhur sau:

+Lan 1: dat coc 200.000.000 dong ngay khi hai bén ky ban thoa thuan.

+ Lan 2: thanh toan 4.600.000.000 d6ng khi hai bén ky hop dong cong
ching viéc chuyén nhuong.

o Lan 3: thanh toan 100.000.000 déng‘khi lam xong thu tyc sang tén hop
dong hoac sang tén trén gidy chirng nhan quyén st dung dat.

Thyc hién hop déng, ngay 30/9/2011 6ng S, ba P da thanh toan thém s tién
4.600.000.000 dong, tong cong da thanh toan 4.800.000.000 dong.



Tai “Ban thoa thudn va dat coc sang nhwong dat nén dw én” ngay 25/9/2011
va Hop déng dat coc ngay 28/9/2011, déu thé hién 15 nodi dung: Sau khi dit coc ma
khong nhan chuyén nhuong 16 d4t thi mat tién dit coc, nguoc lai sau khi nhan tién
coc nhung ddi y khong sang nhuong thi phai tra sd tién bang ba lan s tién da nhan
dat coc. Trong truong hop sau khi vo chéng ong L, ba M nhéan tién dit coc va tién
chuyén nhuong dot hai cua 6ng S, ba P nhung doi y khong sang nhuong nira thi vo
chéng ong L, ba M phai tra lai sO tién dd nhan, dong thoi phai thanh toan mot
khoan tién bang 1,5 sb tién dd nhan, thoi han thuc hién hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat khi ong L, ba M lam tha tuc sang tén han chét ngay
30/12/2011. Trong hop ddng dat coc con thoa thuan viéc ong L, ba M ban giao ban
chinh Gidy phép mua ban chuyén dich nha s6 875/GP-UB ngay 08/8/1991 cua Uy
ban nhan dan huyén Thu Bic, ban chinh hop dong mua ban nha sé 15487/HP-
MBN ngay 24/7/2000 cta cin nha s 190C Nguyén Thi Dinh, phuong An Phu,
Quan 2, Thanh phd H6 Chi Minh thudc quyén sir dung va sd hitu ciia vo chong ong
L, ba M dé 6ng S, ba P luu giit, nham dam bao viéc thuc hién thoa thuan. Truong
hop vo chdng ong L, ba M khong thyc hién viée chuyén nhuong 16 dat nira va
khong chiu tra cac khoan tién nhu da thoa thuan thi éng S, ba P duoc quyén yéu
cau Toa 4n c6 thAm quyén phat mai cin nha trén dé dam bao thu hdi cac khoan tién
ma vo chong 6ng L, ba M phai tra theo thoa thuan.

Sau khi nhén tién chuyén nhuong dot hai cia ong S, ba P, vo chéng ong L,
ba M khong 1am thu tyc sang tén trén hop dong mua dat du 4n véi Cong ty Phat
trién nha Quén 2. Do vudng mic mot s6 thil tuc hanh chinh nén cubi nam 2011
Cong ty Phat trién nha Quan 2 van chua duoc cip gidy chung nhan quyen su
dung dat dbi voi 16 dat s6 M36 nén chua thé sang tén trén chu quyén cho vo
chdéng 6ng L, ba M dugc. Piéu nay da din dén viéc vo chong ong L, ba M vi
pham thoi han sang tén trén hop dong hodc sang tén trén gidy ching nhan cho
ong S, ba P theo nhu hop ddng dit coc, nhung d6 1a do yéu té khach quan nén
ong S, ba P ddng y chd dén khi ong L, ba M dugc cip gidy chimg nhan.

Ngay 03/11/2015, Cong ty TNHH MTV Dich vu Cong ich Quan 2 (tén cii la
Cong ty Phat trién nha Quan 2) dugc Uy ban nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh
cap Glay chimg nhan quyén sir dung dat sé BR 058847 601 v6i 144m” dat, thude 16
dat s6 M36 cta du an Khu dan cu Thanh My Loi 6 s6 thira 1a 256, t& ban d6 sb
30, bo dia chinh phuong Thanh My Loi, Quan 2. Dén ngay 17/4/2018, Cong ty
TNHH MTV Dich vu Cong ich Quén 2 hoan tat viéc cap nhat sang tén trén gidy
chung nhan quyén sir dung dt cho 6ng Duong L. Sau khi biét duoc 6ng Duong L
da dugc cap nhat sang tén trén Gidy chung nhén quyén st dung dét, ong S, ba P di
nhleu lan lién hé va yéu cau vo chong 6ng L, ba M thuc hién viéc sang tén chu
quyén theo nhu Béan théa thudn ngdy 25/9/2011 va Hop dong dit coc ngay
28/9/2011 nhung vo chong & ong L, ba M khong hop tac, khong thyc hién viée ky
hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat, ciing khong chiu tra cac khoan tién
nhu d3 thoa thuan trong Hop ddng dit coc ngay 28/9/2011.

Do do, yéu cau Toa an gidi quyét cac van dé sau:



1. Buoc 6ng Duong L va ba Nguyen Thi M phal tiép tuc thuc hién “Bdn
théa thudn va ddt coc sang nhwong dat nén dw dn” ky ngay 25/9/2011 va Hop
ddng dat coc ky ngay 28/9/2011, ky hop dong cong chimg sang tén trén Gidy
chimg nhan quyén st dung dat sé BR 058847 d6i voi 144m” dat, thudc 16 dat sb
M36 cua du an Khu dan cu Thanh My Loi c6 s thira 1a 256, to ban do sé 30, bd
dia chinh phuong Thanh My Loi cho 6ng S, ba P.

2. Trong truong hop ong Duong L va ba Nguyén Thi M khéng mudn thuc
hién viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat déi véi thira dat trén, thi phai tra lai
toan bo tién di nhan 1a 4.800.000.000 dong va sd tién bang 1,5 lan sb tién
4.800.000.000 déng, twong duong 7.200.000.000 dong theo ding nhu trong ban
thoa thuan ky ngay 25/9/2011 va hop dong dat coc ky ngay 28/9/2011; tong cong 1a
12.000.000.000 dong.

¥ Bj don ong Duong L, ba Nguyén Thi M do ngwoi dai dién theo iy
quyén ong Ly A T trinh bay:

Ong L, ba M thira nhan viéc ky két “Ban théa thudn va ddt coc sang nhirong
ddt nén dy an’” ky ngay 25/9/2011 va Hop déng dit coc ky ngay 28/9/2011, va c6
nhan sd tién 4.800.000.000 dong Phia bj don khong dong v tiép tuc thuc hlen hop
dong, dé nghi Toa an tuyén bd céac thoa thuén trén vo hi¢u. Vi vao thoi diém ky
két hop dong, phia 6ng L, ba M chua duoc cap gidy ching nhan quyén st dung
dat 4 nam sau khi ky két cac thoa thuan, 16 dat du kién giao dich méi duogc cap
gidy chimg nhan cho Cong ty TNHH MTV Dich vy Cong ich Quan 2. Nam 2018
moi cép nhat sang tén cho ong L thong qua hop ddng chuyén nhuong quyén sir
dung dat. Hop dong vo hiéu, hai bén déu c6 151, ong L, ba M tra lai cho 6ng S, ba
P sb tién 4.800.000.000 déng, dé nghi budc tra lai cho bi don giéy to lién quan
dén nha dat s6 190C Nguyén Thi Dinh, phuong An Pha, Quén 2, Thanh phd Ho
Chi Minh.

* Tai ban dn din sw so tham s6 12/2019/DS-ST ngay 24 thing 4 nim 2019
ciia Toa dn nhin din Qudn 2, Thanh pho Ho Chi Minh tuyén xii:

- Cén ct khoan 3 Dicu 26; diém a khoan 1 Diéu 35; diém a khoan 1 Diéu
39: Piéu 147 cta Bo luat td tung dan sy nam 2015;

- Can cirPicu 4, 6,7, 121, 122, 125, 358, 388, 697 ciia BO luat dan sy ndm 2005;

- Can ct khoan 2 Diéu 26 Nghi quyét 326/2016/UBTVQHI14 ngay
30/12/2016 cua Uy Ban Thuong vu Quéc hoi quy dinh vé murc thu, mién, giam,
thu, ndp, quan ly va sir dung an phi va I¢ phi Toa an;

1. Chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don — 6ng Chu Thanh S, ba
Nguyén Thi P: Budc bi don — 6ng Duong L, ba Nguyén Thi M phai tra cho 6ng S,
ba P sb tién 12.000.000.000 dong. Cac bén thi hanh tai co quan thi hanh an dan su
c¢6 thim quyén ngay sau khi ban an c6 hiéu luc phap luat.

Sau khi ong Duong L, ba Nguyén Thi M tra xong cac khoan tién noi trén,
6ng Chu Thanh S, ba Nguyén Thi P c6 trach nhiém tra lai cac gidy to lién quan
dén nha dit s6 190C, Nguyén Thi Dinh, phuong An Pht, Quan 2, Thanh phd Ho
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Chi Minh, gom: Gidy phép mua ban chuyén dich nha s6 875/GP-UB ngay
08/8/1991 cua Uy ban nhan dan huyén Thu DPuc, hop dong mua ban nha so
15487/HD-MBN ngay 24/7/2000.

2. Duy tri cac Quyét dinh ap dung bién phap khan cép tam thdi cho den khi
ong L, ba M thi hanh an xong, gom Quyét dinh ap dung bién phap khan cap tam
thoi s6 01/2019/QD-BPKCTT ngay 24/01/2019 cidm chuyén dich quyén vé tai
san doi voi tai san 13 nha dat toa lac tai s6 190C Nguyén Thi Pinh, phuong An
Phii, Quan 2, Thanh phd HO Chi Minh (thtra dat sb 475, to ban d6 s6 03, phuong
An Pht, Quan 2) theo Hop dong mua ban nha sb 15487/HD-MBN ngay
24/7/2000 va Gidy phép mua ban, chuyén dich nha sb 875/GP-UB ngay
08/8/1991 ctia Uy ban nhan dan huyén Thu Buc, Thanh phé HO6 Chi Minh;
Quyét dinh 4 ap dung bién phap khan cap tam thoi 56 03/2019/Qb- BPKCTT ngay
01/02/2019 cam chuyén dich quyén vé tai san d6i voi tai san 1a thira dat sb 256,
ty ban dd sd 30, bd dia chinh phuong Thanh My Loi, Quan 2 (tai liéu nam
2003), theo Giéy chtrmg nhan quyén st dung dat s6 BR 058847 sb vao s6 CT
48534 ngay 03/11/2015 ciia Uy ban nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh cép cho
Cong ty TNHH MTV Dich vu Cong ich Quan 2, cap nhat chuyén nhuong ngay
17/4/2018 cho 6ng Duong L.

3. Hoan tra cho 6ng Chu Thanh S sé tién 200.000.000 dong theo gidy xéac
nhin phong téa tai san ngay 09/01/2019, s6 s6 0704131 tai khoan
026500098610 va sd tién 200.000.000 dong theo gidy xac nhan phong téa tai
san ngay 01/02/2019, s6 sd 07040484, tai khoan 026500098610 tai Ngan hang
Thuong mai C6 phan Ngoai thuong Viét Nam — chi nhanh Tha Thiém. Ong S
dugc quyén lién hé ngan hang dé nhan lai s6 tién noi trén.

4. V& 4n phi dan sy so tham: Ong Duong L, ba Nguyén Thi M phai chiu 4n
phi dan sy so thim 1a 120.000.000 dong.

Hoan tré cho 6ng Chu Thanh S, ba Nguyén Thj P s6 tién 1a 60.000.000 dong,
theo Bién lai thu tam ng an phi, 1€ phi s6 AA/2017/0015946 ngay 03/01/2019 cua
Chi cuc Thi hanh &n dan sy Quéan 2, Thanh phd H6 Chi Minh.

- Ngoai ra ban an con tuyén quyén khang c4o va thi hanh an cta cic duong
su theo quy dinh cia Bo ludt T6 tung dan sy.

- Bi don 6ng Duong L va ba Nguyén Thi M c6 nguoi dai dién theo uy
quyén la ong Ly A T ndp Don khang cao dé ngay 25/4/2019, noi dung khang
cao toan b ban an so tham.

* Tai phién toa phiic tham:

- Nguoi khang cdo 1a 6ng Duong L, ba Nguyén Thi M c6 nguoi dai dién
theo uy quyén ong Ly A T, nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap Luat su Hua
Tmng K, 1l};ﬁt su Pham Ngoc H thong nhat trinh bay: Kh;'mg cao toan b(f) ban an
so tham, dé nghi Toa phic tham xét xtir theo hudng chap nhan yéu cau khang
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c4o cua bi don, sira toan bd ban an so tham, xac dinh: “Bdn théa thudn va dit
coc sang nhirong dat nén dy an” ky ngay 25/9/2011 va Hop dong dit coc ngay
01/10/2011 v6 hiéu; giai quyét hau qua cia hop dong dit coc vo hi¢u cy thé: budc
bi don 6ng Duong L va ba Nguyén Thi M phai hoan tra toan bo s tién di nhan
ctia nguyén don 6ng Chu Thanh S va ba Nguyén Thi P 1a 4.800.000.000 ddng
(gdm 200.000.000 dong tién dit coc va 4.600.000.000 dong tién chuyén
nhuong), budc ong S va ba P c6 trach nhi€ém hoan tra lai toan bd giéy to nha dat
s6 190C, Nguyén Thi Dinh, phudng An Phu, Quan 2, Thanh phé H6 Chi Minh
cho 6ng L va ba M, Xéc dinh 15i 1am cho hop dong v6 hiéu do cac bén déu co
16i nén thiét hai cac bén ty ganh chiju; Hiy bo cac Quyét dinh ap dung bién phap
khan cép tam thoi s6 01/2019/QD-BPKCTT ngay 24/01/2019 va 03/2019/QP-
BPKCTT ngay 01/02/2019 ciia Toa an nhan dan Quéan 2, Thanh phé Ho Chi
Minh.

- Nguyén don 6ng Chu Thanh S, ba Nguyén Thi P c¢6 nguoi dai dién theo
uy quyén ba Nguyen Thi Anh D, nguoi bao vé quyen va lot ich hop phap luat su
Tran Thi Hai A thong nhét trinh bay: Khong dong ¥ yéu cau khang cdo, dé nghi
Ho1 dong xét xtr phiic thim khong chip nhan yéu cau khang cio cua bi don, y an
so tham.

- Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phd Hd Chi Minh nhén xét viéc
nhimng nguoi tién hanh té tung va nhirng nguoi tham gia t tung trong qua trinh
giai quyet vu 4n & giai doan phuc tham da tuan tha theo cac quy dinh cua phap
luat. Vé noi dung vu an dé nghi Hoi dong xét xtr phuc tham can cur khoan 1 Picu
308 Bo luat T6 tung dan su nam 2015, khong chap nhan yéu cau khang cdo cta
bi don, gilt nguyén toan bd ban an so thém.

NHAN PINH CUA TOA AN

Sau khi nghién ctru cac tai li€u c6 trong ho 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] V& hinh thac: Pon k?hémg cdo cua bi don trong han luat (jjnh, da ndp
tam ung an phi dan sy phic tham theo quy dinh nén hop 1€, duge chap nhan xem
x¢ét theo trinh tu phiic tham.

[2] V& t6 tung:

[2.1] Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap ctia bi don luat su Lé Vinh da
duogc Toa an triéu tap hop I¢, Véng mat tai phién toa phuc tham, khong 10 1y do.
Tuy nhién, ngudi dai dién theo iy quyén cua bi don 6ng Ly A T va nhiing ngudi
bao vé quyén va loi ich hop phap cta bi don luat su Hra Trung K, lut su Pham
Ngoc H xéc dinh khong can co sy tham gia cua ong L. Vi vay, Hoi dong xét xir
quyét dinh xir vang mat ong L.

[2.2] Ngay 26/7/2019, Toa an nhan dan Thanh phdé H6 Chi Minh ¢6 Cong
vin s6 3884/TATP-TLD giri Cong ty TNHH MTV Dich vu Cong ich Quén 2 va
lan lugt ban hanh Quyét dinh tam ngimg phién toa sb 5820/2019/QDPT-DS
ngay 31 thang 7 nim 2019 va sb 6622/2019/QDPT-DS ngay 12 thang 8 nim
2019 voi 1y do can phai xac minh, thu thap bd sung tai liéu, chimg ¢ ma néu
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khong thuc hién thi khong thé giai quyét dugc vu an va khong thé thyuc hién
ngay tai phién toa. Ngay 22/8/2019, Toa an nhan dan Thanh phé Hd Chi Minh
nhan duge Cong vin sé 1008/CL2-KHKD ngay 21/8/2019 cua Cong ty TNHH
MTV Dich vu Céng {ch Quan 2 vé phuc dap Cong vin sb 3884/TATP-TLD
ngay 26/7/2019. Vién kiém sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh, cac duong su
trong vu an da dugc sao chup cac tai li¢u trén.

[2.3] Quan hé tranh chép: Tai phién toa cac bén xac dinh quan h¢ tranh
chap 1a hop dong dat coc cin ctr khdi kién cia nguyén don ciing nhu cin ctr
khang cao cua bi don 1a “Ban thoa thudn va dat coc sang nhwong dat nen du
dn” ngdy 25/9/2011 (BL 22-25) (sau ddy goi tdt la Ban théa thudn ngay
25/9/2011) va Hop dong dit coc ki ngay 28/9/2011, dugc cong ching ngay
01/10/2011 tai Van phong Cong chimg Thi Ptic s6 cong ching 000006095 (BL
42-46) (sau day goi tat la Hop dong ddt coc ngay 01/10/2011). Theo khoan 1
Piéu 358 B luat dan sy 2005 quy dinh: “Bat coc la viéc mot bén giao cho bén
kia mot khoadn tlén .. trong mgt thoi han dé bao dam giao két hodc thuc hién
hop dong dan sy’ Dleu 697 BO luat dan sy 2005 quy dinh: “Hop dong chuyen
nhuwong quyen Sur dung dat la sw théa thudn gma cac bén, theo do béen chuyén
nhwong quyén si dung ddt chuyén giao ddt va quyen sir dung ddt cho bén nhdn
chuyén nhwong, con bén nhdn chuyen nhiwong tra tién cho bén chuyén nhwong
theo quy dinh ciia BY ludt ndy va phdp ludt vé dat dai”, xét hai van ban trén tuy
tén goi khic nhau nhung cung ndi dung la dat coc mC)t khoan tién dé dam bao
thuc hién giao dich sang nhuong nén du an 13 16 dat M36, dién tich 144m’,
thudc du 4n Khu dan cu Thanh My Loi, Quan 2, Thanh phdé H6 Chi Minh. Tirc
dit coc nham muc dich thuc hién hop dé)ng chuyén nhugng (sau khi cac bén ky
Hop dong chuyén nhuong tai Phong Cong chinmg Nha nude Quéan 2 nhu cam két
tai Piéu 2 va Piéu 3.1 cua Hop dong dit coc va Ban thoa thuan). Ngoai ra, cac
bén cung khong cung cAp thém tai liéu chimg ctr nao xac dinh c6 hop dong
chuyen nhuong quyén str dung dat. Do vay Ban thoa thuin ngay 25/9/2011 va
Hop déng dit coc ngay 01/10/2011 chinh 1a hop dong dat coc. Xét, day la hop
ddng dat coc nén khong can tridu tap nhimg nguoi co quyen loi, nghia vu lién
quan hodc nhitng ngudi tham gia t6 tung khac, khong can thuc hién thim dinh,
dinh gia, do v&, cac duong su ciing théng nhat khong yéu cau van dé nay.

[3] V& noi dung:

[3.1] Xét “Ban {ho”a thudn va dat coc sang nhuong dat nén dw an” ngay
25/9/2011 va Hop dong dat coc ki ngay 01/10/2011, dugc cong ching ngay
01/10/2011 tai Van phong Cong chimg Thu Dic s6 cong chimg 000006095.

[3.1.1] Ban thoa thuan ngay 25/9/2011 vé mat chi thé duoc giao két giira
nguyén don 1a 6ng Chu Thanh S, ba Nguyén Thi P v6i bi don dng Duong L, ba
Nguyén Thi M c6 du nang lyc hanh vi dan sy dé giao két va thyc hién hop dong.

[3.1.2] Hop ddng dit coc ngay 01/10/2011 vé mat hinh thtrc duoc xac 1ap
bang vin ban, c6 cong chimg chimg thuc, trén co s tu nguyén thoa thuin cua
hai bén tham gia giao két, khong bi ép budc, ddy 1a van d& ma cac duong su di
théng nhat tai phién toa. V& mit chu thé, Hop dong dit coc ngay 01/10/2011
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duoc giao két gitra nguyén don 14 6ng Chu Thanh S véi bi don 6ng Duong L, ba
Nguyén Thi M c6 di ning lyc hanh vi dan sy dé giao két va thuc hién hop dong.
Tai phién toa nguoi dai dién theo uy quyén cta nguyén don xac dinh tai thoi
diém giao két Ban thoa thuin ngay 25/9/2011, Hop déng dit coc ngiy
01/10/2011, 6ng S, ba P 1a vo chong hop phap, s6 tién dit coc 1a tai san chung
cua ong S, ba P, nhung trén Hop ddng dit coc ngay 01/10/2011 bén dit coc chi
co tén va chir ki ong S.

[3.1.3] V& ddi tuong chuyén nhuong: Tai Piéu 1 Ban thoa thuin ngay
25/9/2011va Hop dong dit coc ngay 01/10/2011 xac dinh: “Bén A4 dong y sang
nhirong lai cho bén B 16 dat M36 dang thudc quyén s¢ hitu cua ben A. Lo ddt nay
thuéce dat die an KDC Thanh My Loi do Cong ty Phat trién nha Quan 2 TP. HCM
xdy dung...”, nhan thay Ban thoa thuin ngay 25/9/2011va Hop dong dit coc ngay
01/10/2011 chua dugc dang ky tai co quan c¢6 tham quyén theo khoan 2 Piéu
401 B luat dan su 2005: “Trong truong hop phdp ludt c¢é quy dinh hop dong
phdi dwgc thé hién bang van ban c6 cong chitng hodc chimg thuc, phdi ding ky
hodc xin phép thi phdi tudn theo quy dinh dé”. Pdng thoi, tai phién toa phiic
thém cac bén déu thira nhan biét rd tinh phap 1y cta 16 dat nén M36 chua thudc
quyen sO hitu hop phap cua ong L, ba M, chua dugc co quan Nha nudc co tham
quyén nao cap Gidy chting nhéin quyen str dung dét tai thoi diém ky két Ban
thoa thuan ngay 25/09/2011 va Hop dong dit coc ngay 01/10/2011.

[3.2] Trong Bén thoa thuan ngay 25/09/2011 va Hop dong dit coc ngay
01/10/2011, tai khoan 2.3 Piéu 1 mé ta dit sang nhuong, hai bén di xac dinh
“Tinh trang chii quyén tai thoi diém sang nhwong: Hop dong mua ddt duw dn ditng
tén éng Duong L va ba Nguyén Thi M ky véi Cong ty Phat trién nha Qudn 2
TP.HCM (bao gom Hop dong s6 14/HPDPP-PTN-PB-TML ngay 19/06/2003 va
Phu luc hop dong s6 14/PHPPP-PTN-PB-TML ngay 04/06/2004 .

[3.2.1] Xét thdy, hop dong va phu luc hop ddng trén khong phai 1a hop dong
mua dit dy an ma 1a Hop dong d6i dat nhan nén nha gita Cong ty Quan 1y va
Phat trién nha Quén 2 v6i ong Vi Qudc Khanh, sau d6 6ng L 1a ngudi tiép nhan
hop dong trén theo hinh thirc “chuyén tén hop déng” cin ctr vao don dé& nghi
dugc chuyén tén hop ddng tir ong Vii Qubc Khanh cho éng Duong L va dugc su
chap thuan cua Cong ty Quan 1y va Phat trién nha Quan 2 (thé hién & Phu luc hop
dong sé6 14/PHPDP-PTN-DB-TML ngay 04/06/2004). Vi viy viéc cic bén xac
dinh Hop dong va Phu luc hop dong trén 1a hop d6ng mua ban dat du 4n va dung
lam can cir xac dinh tinh phap ly cua thira dat M36 1a khong dung. Dong thoi hop
dong nay van chua chdm dut, cac bén chua thuc hién xong cac cam két trong hop
d6ng, chua thanh 1y hop dong.

[3.2.2] Tai phién toa cac bén thira nhan thoi diém nguyén don va bi don ky
két Hop dong dat coc ngay 01/10/2011 thi ong L, ba M chua nhan dugc tai san
theo Hop dong so 14/HPPD-PTN-DB-TML ngay 19/06/2003 va Phu luc hop
dong sé 14/PHPPP-PTN-PB-TML ngay 04/06/2004. Bén ngay 03/11/2015, tai
san nay mo1 dugc hinh thanh dﬁy du vé dién tich, sd thira, t& cin va dugc ban
giao dat, ddng thoi duoc Nha nuée cp Gidy chimg nhin quyén st dung dét,
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quyén so hitu nha & va tai san khac gin lién véi dat s6 BR 058847 s6 vao so
CT48534 nhung khong phai cho 6ng L ma cho Cong ty TNHH MTV Dich vu
Cong ich Quén 2 (dugc chuyén d6i tir Cong ty Quan 1y va Phat trién nha Quan
2). Sau do, Cong ty TNHH MTV Dich vu Cong ich Quén 2 chuyen nhuong lai
cho 6ng Duong L theo Hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat khong co
tai san gan lién véi dat sd cong chimg 000015760 ngay 15/12/2017 tai Van
phong coéng chiung Thi Puc va dén ngay 17/04/2018, 6ng Duong L méi hoan
thanh xong thi tuc sang tén (theo Céng vin s6 405/CNQ2 ngay 07/3/2019 ciia
Vin phong ding ky dat dai TP.HCM — chi nhanh Qudn 2 tra loi Van bdn sé
65/TAQ2 ngay 28/02/2019 cua Toa dn nhan dan Qudn 2). Nhu vay, dén ngay
17/04/2018 thi 6ng Duong L va ba Nguyén Thi M méi c6 quyen su dung hop
phap thira dat s6 256 (tirc 16 M36 trude ddy) va méi c6 du diéu kién dé thyc hién
cac giao dich lién quan dén quyén sir dung dat trén theo quy dinh tai Diéu 168,
Diéu 194 Luat Dét dai 2013.

[3.2.3] Tu nhing phan tich tren cO co so xac dinh “Ban thoa thudn va dat
coc sang nhwong ddt nén dy dn” ngay 25/9/2011 va Hop ddng dit coc ki ngay
28/9/2011, dugc cong chimg ngay 01/10/2011 sb cong ching 000006095 tai
Vién phong Cong ching Thi Dirc chua phat sinh hiéu lyc tir thoi diém hai bén
giao két theo quy dinh B9 luat dan sy, Luat dat dai. Do do, khong co co so dé ap
dung muc 4.9 Piéu 4 Ban thoa thuan ngay 25/9/2011 va Hop dong dat coc ngay
01/10/2011 dé budc bi don bodi thudng cho nguyén don nhu Toa an cip so tham
da nhan dinh.

[3.3] Xét thay, theo khoan 2 Piéu 358 B¢ luat dan sy 2005 quy dinh dat
coc: “...Néu bén nhdn dat coc tir chéi viéc giao két, thuc hién hop do”‘ng dan sy
thi phai tra cho bén dat coc tai san dat coc va mot khodn tien twong duwong gid
tri tai san dat coc, trie truong hop co thoa thuan khac”:

[3.3.1] Tai muc 3.1 Diéu 3 Ban thoa thuan ngay 25/9/2011 va Hop dong dat
coc ngay 01/10/2011: “Pot 1: Ngay sau khi ky ban thoa thudn va dat coc nay,
bén B ddt coc cho bén A so tién la 200.000.000 dong...”, muc 4.8 Diéu 4:

“Truong hop bén A sau khi da nhdn tién dat coc nhung doi y khong sang
nhirong lai 16 ddt M36 cho bén B nita thi ben A phai boz thuong cdc ton that chi
phi co hdi cho bén B vdi so tién bang 03 (ba) lan s6 tién dd nhdn dat coc cua
bén B”. Xet, phia bi don hién nay da dugc cap glay chtng nhan quyén st dung
dat nhung khéng mudn tiép tuc thuc hién hop d6ng, nén phai boi thuong s tién
1a 200.000.000 déng x 3 = 600.000.000 dong cho nguyén don. Ngoai ra, cac
duong sy thira nhan da giao nhan coc dot 1 1a 200.000.000 d@)ng va dé thyc hién
hop dong, ngay 30/9/2011 6ng S, ba P da thanh toan thém sb tién 4.600.000.000
ddng (Bién nhdn tién ngay 30/9/2011 — BL 39). Do d6, tong s tién bi don ong
Duong L va ba Nguyén Thi M phai trd cho nguyén don 6ng Chu Thanh S va ba
Nguyén Thi P 1a 600.000.000 dong (phat coc) + 200.000.000 dong +
4.600.000.000 ddng = 5.400.000.000 ddng, tra lam mdt 1an ngay sau khi ban an
c6 hiéu luc phép luat.



[3.3.2] Ngay khi 6ng Duong L, ba Nguyén Thi M tra xong cac khoan tién
noi trén, 6ng Chu Thanh S, ba Nguyén Thi P ¢6 trach nhiém tra lai cac gidy to
lién quan dén nha dat sb 190C, Nguyen Thi Dinh, phuong An Phu, Quén 2,
Thanh phé H Chi Minh, gom Gidy phép mua ban chuyén dich nha sé 875/GP-
UB ngay 08/8/1991 ctia Uy ban nhan dan huyén Thu Pic, hop dong mua ban
nha s 15487/HD-MBN ngay 24/7/2000.

[3.3.3] Duy tri cac Quyét dinh ap dung bién phap khan cdp tam thoi cia
Toa an nhan dan Quén 2 cho dén khi bi don thi hanh an xong, gom Quyét dinh
ap dung bién phap khan cap tam thoi s6 01/2019/QD-BPKCTT ngay 24/01/2019
cam chuyen dich quyén vé tai san dbi v6i tai san 1a nha dat toa lac tai s 190C
Nguyén Thi Dinh, phuong An Pha, Quan 2, Thanh phé H6 Chi Minh (thta dat
s6 475, to ban dd s6 03, phuong An Ph, Quén 2) theo Hop déng mua ban nha
s6 15487/HD-MBN ngay 24/7/2000 va Gidy phép mua ban, chuyén dich nha sd
875/GP-UB ngay 08/8/1991 ctua Uy ban nhin dan huyén Tha Puc, Thanh phd
Hd Chi Minh; Quyét dinh ap dung bién phap khan cap tam thoi sb 03/2019/Qb-
BPKCTT ngay 01/02/2019 cidm chuyén dich quyén vé tai san ddi voi tai san 1a
thira dat s 256, to ban do s 30, bd dia chinh phuong Thanh My Loi, Quén 2
(tai liéu nam 2003), theo Gidy ching nhan quyén st dung dat s6 BR 058847 s6
vao s6 CT 48534 ngay 03/11/2015 cia Uy ban nhin dan Thanh phd Hd Chi
Minh cap cho Cong ty TNHH MTV Dich vu Cong ich Quan 2, cip nhit chuyén
nhuong ngay 17/4/2018 cho 6ng Duong L.

[3.4] T nhiing phéan tich trén, Hoi dong xét xir c6 can cu dé khong chap
nhan mot phan yéu cau khoi kién cua nguyén don va dé nghi cia dai dién Vién
kiém sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh, chép nhén mot phan yéu cau khang
cao cua bi don nén stra toan bd ban an dan su so tham so 12/20} 9/DS-ST ngay
24 thang 4 nam 2019 cua Toa dn nhan dan Quén 2, Thanh pho H6 Chi Minh.

[3.5] V& 4n phi dn su so tham: bi don phai chiu 4n phi theo quy dinh ctia phép luat.

[3.6] V& an phi dan su phiic thém: do stra 4n so thAm nén nguoi khang cao
khong phai chiu an phi dan sy phic tham, theo quy dinh cua phap luat.

Vi nhitng lé trén,

QUYET PINH

~ - Ap dung Dicu 26, Diéu 147, Diéu 148, Biéu 293, Diéu 306, Khoan 2 Dicu 308,
biéu 313, biéu 315 B luat T6 tung dan sy ndam 2015;

- Ap dung Diéu 122, biéu 124, Biéu 127, Piéu 358, Dicu 401, Piéu 697
Bo6 luat dan sy nam 2005;

- Ap dung Piéu 168, Dicu 194 Luat dat dai 2013;

- Ap dung Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ctia Uy Ban
Thuong vu Qudc hoi.

* V& hinh thirc: Pon khang c4o ctia bi don trong han luat dinh dugc chap nhan.
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* Vé noi dung: Chap nhan mot phan yéu cau khang cdo cta bi don, sira
toan bd ban an dan sy so tham s6 12/2019/DS-ST ngay 24 thang 4 nam 2019
cua Toa an nhan dan Quan 2, Thanh phd H6 Chi Minh.

Tuyén xur:

1. Tuyén bd “Bdn théa thudn va dit coc sang nhirong dat nén dw dn” ngay
25/9/2011 va Hop doéng dat coc ki ngay 28/9/2011, duoc cong chimg ngay
01/10/2011 sé cong ching 000006095 tai Vin phong Cong chung Thu Duc
chua phat sinh hiéu luc tai thoi diém cac bén giao két vé chuyén nhuong quyén
str dung dat.

2. Buoc bi don — 6ng Duong L, ba Nguyén Thi M phai tra cho 6ng Chu
Thanh S, ba Nguyén Thi P sd tién 5.400.000.000 dong (gom tién phat coc 1a
600.000.000 dong, s6 tién dd giao nhan 1a 4.800.000.000 dong), tra 1am maot lan
ngay sau khi ban &n c6 hi€u lyc phap luat.

Ké tir ngay nguyén don c6 don yéu cau thi hanh an, néu bi don chua thi
hanh khoan tién trén thi hang thang bi don con phai chiu khoan tién 13i cua sb
tién con phai thi hanh an twong xtng véi thoi gian va sb tién chua thi hanh an.
LAi suit phat sinh do cham thi hanh dugc thuc hién theo quy dinh theo khoan 2
Diéu 468 Bo luat dan sy.

3. Sau khi 6ng Duong L, ba Nguyén Thi M tra xong khoan tién noi trén,
ong Chu Thanh S, ba Nguyén Thi P c6 trach nhiém tra lai ban chinh céc gidy to
lién quan dén nha dat sb 190C, Nguyen Thi Dinh, phuong An Phu, Quén 2,
Thanh phd H6 Chi Minh, gom Gidy phép mua ban chuyén dich nha sé 875/GP-
UB ngay 08/8/1991 ctia Uy ban nhan dan huyén Thu Pic, hop dong mua ban
nha so 15487/HD-MBN ngay 24/7/2000; Hop dong s6 14/HDDD-PTN-DB-
TML ngay 19/06/2003 va Phy lyc hop dong s6 14/PHDDD-PTN-DB-TML ngay
04/06/2004.

4. Duy tri cac Quyet dinh ap dung bién phap khan cp tam thoi cho dén khi bi
don thi hanh 4n xong, gdm Quyét dinh ap dung bién phap khan cap tam thoi s6
01/2019/QD-BPKCTT ngay 24/01/2019 cdm chuyén dich quyén vé tai san d6i véi
tai san 1a nha dat toa lac tai s6 190C Nguyén Thi Pinh, phuong An Phu, Quan 2,
Thanh phé H Chi Minh (thira dét s 475, to ban dd sb 03, phudng An Pha, Quan
2) theo Hop ddng mua ban nha s6 15487/HD-MBN ngay 24/7/2000 va Gidy phép
mua ban, chuyén dich nha sb 875/GP-UB ngay 08/8/1991 cua Uy ban nhin dan
huyén Thu Dure, Thanh phd HO Chi Minh; Quyét dinh 4 ap dung bién phap khan cap
tam thoi s6 03/2019/QP- BPKCTT ngay 01/02/2019 cam chuyén dich quyén vé tai
san d6i v6i tai san 1a thira dat s6 256, td ban d6 s6 30, bo dia chinh phuong Thanh
M§ Loi, Quan 2 (tai liéu nim 2003), theo Gidy chimg nhan quyén st dung dét sb
BR 058847 s6 vao s6 CT 48534 ngay 03/11/2015 caa Uy ban nhan dan Thanh phd
Hb Chi Minh cap cho Cong ty TNHH MTV Dich vu Cong ich Quén 2, cap nhat
chuyén nhuong ngay 17/4/2018 cho éng Duong L.

5. Hoan tra cho 6ng Chu Thanh S sé tién 200.000.000 dong theo gidy xéac
nhan phong toa tai san ngay 09/01/2019, s6 s6 0704131 tai khoan
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026500098610 va sd tién 200.000.000 dong theo gidy xac nhan phong téa tai
san ngay 01/02/2019, s6 sd 07040484, tai khoan 026500098610 tai Ngan hang
Thuong mai C6 phan Ngoai thuong Viét Nam — chi nhanh Tha Thiém. Ong S
duoc quyén lién hé ngan hang dé nhén lai s6 tién noi trén.

6. Vé an phi dan sy so tha;lm:‘(A)ng Duong L, ba Nguyén Thi M phai chiu 4n
phi dan su so tham 1a 113.400.000 dong.

Hoan trd cho 6ng Chu Thanh S, ba Nguyén Thi P s tién 1a 60.000.000 dong,
theo Bién lai thu tam ng an phi, 1¢ phi s6 AA/2017/0015946 ngay 03/01/2019 cua
Chi cuc Thi hanh an dan sy Quan 2, Thanh phé H6 Chi Minh.

7. An phi dan sy phic thim: Hoan lai cho bi don 6ng Duong L s6 tién tam
tmg 4an phi phuc thim da nop 1a 300.000 dong theo bién lai thu tién sb
AA/2017/0016280 ngay 07/5/2019 ctua Chi cuc Thi hanh an dan sy Quén 2, Thanh
phd H6 Chi Minh; Hoan lai cho bi don ba Nguyén Thi M s tién tam tng an phi
phtc tham da ndp 13 300.000 dong theo bién lai thu tién sé AA/2017/0016281 ngay
07/5/2019 ctia Chi cuc Thi hanh an dan sy Quan 2, Thanh phd H6 Chi Minh

Céc bén thi hanh tai co quan thi hanh an dan sy c6 tham quyén ngay sau khi
ban an ¢o6 hiéu lyc phap luat.

8. Ban 4n phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhén: TM. HQI PONG PHUC THAM

- TANDTC; ‘ THAM PHAN - CHU TQA PHIEN HQP
- TAND cap cao (tai Tp.HCM);

- TAND Quan 2;

- VKSND cép cao (tai Tp.HCM);
- VKSND TP.HCM;

- Chicuc THADS Quaén 2;

- Cac duong su;

- Luu VP, hd so.

Trwong Vin Hién
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