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Ban an s6: 463/2023/DS-PT
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V/v Tranh chap hop ddng dit coc

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

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic thdm géom c6:
Tham phén - Chii toa phién toa: Ong Pham Cong Toai
Cdc Thiam phdn: Ba Pham Thi Thu Ha
Ong Hoang Bich Son
- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi Kim D, Thu ky Toa an nhan dan
Thanh pho H6 Chi Minh.

- Dai dién Vién Kiém st nhan dan Thanh phé Ho Chi Minbh:
Ong Bach Ngoc Hiéu - Kiém sat vién tham gia phién toa.

Trong cac ngay 12, 19 thang 4 nam 2023, tai tru s Toa an nhan dan
Thanh phé H6 Chi Minh xét xtr phuc tham cong khai Vy 4n thu 1y so:
586/2022/TLPT-DS ngay 12 thang 12 niam 2022, vé viéc “Tranh chap hop
ddng dit coc”.

Do Ban 4n dan sy so thim sb 378/2022/DS-ST ngay 24 thang 9 nam
2022 ctia Toa an nhan dan Quan 1, Thanh phd H6 Chi Minh bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir phiic tham s6: 708/2023/QD-PT
ngay 22 thang 02 nam 2023, Quyét dinh hodn phién toa phic tham so:
1071/2023/Qb-PT ngay 14 thang 3 nam 2023, gitta cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Ly Thanh T, sinh ndm 1975; dia chi: 108 C, phuong
Nguyen Théi Binh, Quan 1, Thanh pho H6 Chi Minh; c6 mat tai phién toa.
2. Bi don:
2.1. Ba Nguyén Thi Kim D, sinh nam: 1965; dia chi: 118C B, phuong Bén
Thanh, Quan 1, Thanh phd Ho Chi Minh;
Nguoi dai dién hop phdp cua ba Nguyén Thi Kim D: Ong Nguyén Xuan
T1, sinh nam: 1989 hoac 6ng Lé Hong Q, sinh nam: 1988; cung dia chi: s6 A, ngd



389 H, phuong Nghia Tan, quén cau Gidy, Thanh phd Ha Noi - 1a nguoi dai dién
theo ty quyén (theo Gidy uy quyén lép ngay 10/01/2022 tai Van phong Cong
chimg Mai Viét Cuong, Thanh phd Hb Chi Minh); 6ng T1 c6 mat ngay
12/4/2023, vang mit ngay 19/4/2023; 6ng Q vang mat ngay 12/4/2023, cb mat
ngay 19/4/2023.

2.2. Ong Nguyén Pinh Quéc K, sinh nam: 1981; dia chi thuong tra: to 5,
B, Vinh Hoa, Nha Trang, Khanh Hoa; dia chi lién lac: A duong s6 10 KDC
Nam Long, Tran Trong Cung, ‘phuong Tan Thuén Bong, Quan 7, Thanh phd
Ho6 Chi Minh; c6 vin ban xin vang mat tai phién toa.

3. Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

3.1 Ba Truong M, sinh nam: 1972, dia chi: 108 C, _phuong Nguyén Thai
Binh, Quén 1, Thanh phé H6 Chi Minh; c6 van ban xin vang mat tai phién toa.

3.2 Ba Truong My L, sinh ndgm: 1973 (da chét vao ngay 29/12/2020); dia
chi: 108 C, phuong Nguyén Thai Binh, Quén 1, Thanh pho Ho Chi Minh;

Nguoi thira ké quyén, nghia vu t6 tung ciia ba Truong My L: Anh Ngo
Thién Q1, sinh ndm 2000, dia chi: 108 C, phuong Nguyen Thai Binh, Quan 1,
Thanh ph6 H6 Chi Minh; c6 van ban xin vang mat tai phién toa.

3.§ Cong ty Co phér} Tu van dau tu va Quan 1}'{ Be‘}t dong san S; dia chi:
B Nguyén Hué, phuong Bén Nghé, Quan 1, Thanh ph6é H6 Chi Minh,;

Nguoi dai dién hop phéap ctia Cong ty C6 phan tu van dau tu va quan 1y
Bit dong san S: Anh Nguyén Vian D, sinh nam 1990; dia chi: C/3 Nguyén Thi
Minh Khai, phuong Pakao, Quén 1, Thanh phé H6 Chi Minh (theo Gidy uy
quyén sd 01-12/2020/GUQ ngay 15/12/2020) cd van ban xin vang mat tai
phién toa.

3.4 Ba Nguyén Thi Thu H, sinh nim: 1973, dia chi: 258/38 Nguyén
Cong Tru, phuong Nguyén Théai Binh, Quan 1, Thanh phd Ho Chi Minh; c6
van ban xin Véng mat tai phién toa.

3.5 Anh Nguyén Trong M, sinh nim: 1990, dia chi: B Nguyén Hug,
phuong Bén Nghé, Quan 1, Thanh phé H6 Chi Minh; ¢ vin ban xin vang mit
tai phién toa.

NOI DUNG VU AN:

* Trong don khoi ki¢n, ban khai va cdac bién ban lam vi¢c cua Toa dan va
trong qud trinh gidi quyét vu dn, nguyén don - 6ng Ly Thanh T - va nguoi dai
dién hop phap cua nguyén don trinh bay:

Ngay 16/8/2019, 6ng Ly Thanh T (bén ban, chuyén nhuong, goi tit 1a bén
A) va 6ng Nguyen Pinh Quéc K, ba Nguyen Thi Kim D (bén mua, nhén chuyén
nhuong, goi tat 1a bén B), c6 su chung kién ctia 6ng Nguyén Trong M (bén mdi
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gioi) ky két Hop dong dit coc mua ban nha & va chuyén nhuong quyén sir dung
dat (sau day goi tit 1a hop dong dit coc) voi nhitng ndi dung chinh:

- Déi tuong ciia hop ddng 13 toan bo nha & va quyén st dung dat & tai dia
chi s6 108 C, phudng Nguyén Thai Binh, Quan 1, Thanh phé H6 Chi Minh (goi
tat 1a nha dat sb 108 C) theo Bing khodn dién thd sb 2087, co dién tich dat 1a
81m2, dién tich xay dung la 81m2;

- Gid mua bén 13 30.600.000.000 dong; dat coc 5.000.000.000 dong, bén
B chuyén trudec 50.000.000 dong, ngay 17/8/2019 chuyén ti€p 450.000.000
dong, cham nhat 1a ngay 26/8/2019, thanh toan 4.500.000.000 dong;

- Khi bén A hoan tat xong tat ca thu tuc, gidy t& hd so va ky cong chiing
mua ban thi bén B s& chuyén 24.500.000.000 ddng; khi ban giao nha va hoan
thanh moi thu tuc chuyén nhugng thi bén B giao ndt so tién 1.100.000.000 dong
con lai. Bén A cam két bat dong san néu trén thudc so hitu hop phap ctia bén A,
nha & va thira dat thudc truong hop duoc chuyén nhugng theo quy dinh cia phap
luat, khong bi ké bién dé dam bao thi hanh an; bén B da xem xét ky, biét 1o vé
mat phap ly, hién trang thuc té, gidy to vé quyén so hitu cta nha ¢, thira dat néu
trén, dong ¥ mua va khong khiéu nai vé sau. Bén A (101 ¥ khong chuyén nhuong
hodc vi pham hop dong, hodc khong co thién chi, c¢b tinh giy tro ngai, khong
chiu hoan tit hodc cham tré tién hanh thi tuc mua béan theo yéu cau cta bén B,
thi bén B ¢6 quyén don phuong chdm dut hop dong, bén A phai hoan tra coc va
bdi thudng cho bén B sb tién twong dwong tién coc; bén B dbi ¥ khong mua
hoac vi pham hop déng thi mat toan bo sb tién da dit coc cho bén A.

- Ngoai ra, hop dong con diéu khoan vé phi méi gidi.

Sau khi ky hop dong néu trén, ba D biét 6ng Ly Thanh T con 02 nguoi chi
la ba Truong My L va ba Truong M nén cac bén bo sung Piéu 5 vao hop dong.
Theo d6: bén B chiu trach nhiém 1am tat ca cac thil tuc va chi phi tir khi nhan
quyét dinh thi hanh an cho dén khi ra s6 d6 va cam két cho bén A duoc ¢ lai dén
hét thang giéng am lich nim 2020; bén A chiu trach nhiém giao quyét dinh thi
hanh &n, dong thué thu nhap c4 nhan, chiu phi cong chimg, tra phi méi gisi. Sau
khi bo sung Diéu 5, bén A gém ong Ly Thanh T, ba Truong My L, ba Truong
M; bén B gdm ong Nguyén Dinh Quéc K, ba Nguyén Thi Kim D va bén moi
gi6i 1a 6ng Nguyén Trong M da ky, ghi rd ho tén.

Thyc hién hop dong, ong Ly Thanh T, ba Truong My L, ba Truong M da
nhan va st dung khoan tién 05 ty ddng do ba Nguyen Thi Kim D dat coc; thu
tuc xin cap gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san
khac gin lién v6i dat ddi voi can nha s6 108 C, phuong Nguyén Thai Binh,
Quan 1, Thanh phé H6 Chi Minh do Céng ty TNHH Do dac - Thiét ké - Xay
dung va Xu ly mdi truong AG thyuc hién véi chi phi la 200.000.000 dong theo
Hop dong tu van va dich vu sd 020-2019/HPAG ky ngay 20/8/2019 véi ba
Nguyén Thi Kim D.



Ngay 23/12/2019, Phong Quén ly D6 thi Quan 1 ban hanh Vén ban sO
428/QLDT-QHXD (sau day goi tat 1a Van ban s0 428) gui 6ng Ly Thanh T,

cung cap thong tin quy hoach tai khu dat s6 108 C, phuong Nguyén Thai Binh,
Quén 1, Thanh phé H6 Chi Minh.

Ngéy 07/01/2020, Uy ban nhan dan Quén 1 cép gidy ching nhan quyén
su dung dat, quyén so hiru nha & va tai san khac gin lién v6i dat (sau day goi tat
la giay chiung nhan) d6i v6i nha & va quyén sir dung dat ¢ tai dja chi 108 C,
Phuong Nguyén Thai Binh, Quan 1, Thanh phdé H6 Chi Minh cho 6ng Ly Thanh
T (s6 CR 779650), ba Truong My L (s CR 779649), ba Truong M (s6 CR
779648).

Ngay 12/6/2020, ba Nguyén Thi Kim D c¢6 Thong bao sb 01 gui 6ng Ly
Thanh T, ba Truong My L, ba Truong M. Theo d6, ngay 08/6/2020, ba da gap
ong T, yéu cau 6ng T khiéu nai giup Van ban sd 428, nhung 6ng T khong dong
y. Trong truong hop can nha khong bi quy hoach va cho xay dung kién c6 thi ba
tiép tuc thuc hién hop dong da ky. Truong hgp co quan chire nang khong chap
nhén nhiing ndi dung trén thi ba yéu cau ong T, ba L, ba M tra lai soO tlen da dat
coc la 05 ty dong Ba chip nhéan mat 200.000.000 dong chi phi Xin cap gidy
chu’ng nhan quyén su dung dat quyén so hu’u nha & va tai san khac gan lién voi
dat. Ba yéu cau Ong T, ba M, ba L thu xép thoi gian cu thé dé cac bén thuong
luong, giai quyét vé hop dong da ky.

Ngay 20/7/2020, 6ng Ly Thanh T c6 thu thong bao giri ba Nguyén Thi
Kim D. Theo d6, sau nhiéu 1an ong (dai dién bén ban) moi ba Nguyén Thi Kim
D dén phong cong ching dé cong chung hop dong chuyen nhuong theo dung
thoa thuan cua hop dong dit coc, nhung bén mua nhiéu 1an khét hira rdi khong
dén, tri hodn viéc giao két hop dong, gy thiét hai cho bén ban. Ngay 12/6/2020,
bén mua thong bao bang vin ban s& khong mua nha véi nhimg 1y do khong phu
hop véi hop dong ma hai bén da ky két. Bang van ban nay, 6ng thong bao hiy
hop dong da ky ngay 16/8/2019.

Nhu véy, sau khi duoc cap gidy ching nhan quyen su dung dat quyén so
hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat ddi voi nha dat sd 108 C, nguyén don
d3 nhiéu 1an bang van ban va trao doi qua dién thoai, yéu cau ba Nguyén Thi
Kim D ra cong ching ky hop dong mua ban nha nhung ba D khong thuc hién.
Do d6, nguyén don khoi kién yéu cau huy hop dong dit coc, budc bi don mét
toan bd sd tién da dit coc 1a 05 ty dong.

Pbi voi viée b1 don Nguyén Thi Kim D yéu cau tuyén bd hop dong dit

coc vo hi¢u va yéu cau nguyén don, ba Truong M, ba Truong My L phai hoan
tra lai 05 ty dong tién coc, nguyén don khong déng v, vi:

- Truéce khi ky hop dong dat coc, ngay 10/8/2019 nguyén don da giao cho
ong Nguyen Trong M, nhén vién moéi gidi cua Cong ty C6 phan tu van dau tu va
quan ly Bat dong san S vin ban Xac nhan sé 186/XN - QLDT ngay 8/6/2015
ciia Phong Quan 1y d6 thi Quan 1 (sau dy goi tat 13 vin ban s 186), c6 ndi
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dung x4c nhan cin nha 108 C, phuong Nguyén Théi Binh, Quin 1, Thanh phd
Hd Chi Minh duge phép xay dung 5 ting, nha ndm trén hém quy hoach 6m40 -
8m10, nén bén modi gidi ¢o trach nhiém thong tin lai cho khach mua nha. Khi ky
hop ddng dit coc, nhan thiy nodi dung ctia hop ddng ghi nhan bén mua da biét rd
vé tinh trang phap 1y cua can nha, nén nguyén don khong truc tiép noéi lai vé quy
hoach v6i bén mua. Mit khac, sau khi nhan dugc van ban sd 428, bi don
Nguyén Thi Kim D van hira v6i nguyén don sé tiép tuc thanh toan tién va hen
nguyén don di cong ching lam thu tyc mua ban nha; nho nhan vién ngéan hang
tén Nguyén Vin Ba gip nguyén don nhan ban photo glay cht quyén nha dé lam
thu tuc vay ngan hang. Diéu nay chimg t6 bi don Nguyen Thi Kim D biét rd tinh
trang cin nha, nén khong thé c¢6 viéc nham 14n hay Iira doi.

- Su chénh léch vé dién tich cin nha gitta gidy chung nhan véi bang
khoan dién tho 1a su kién khach quan ma bén mua phai nhén thuce r6. Dién tich
can nha ghi trong hop dong dat coc 1a 81m2 can cir theo gidy to do ché do cii
cap. Sau khi duoc cap gidy ching nhan, dién tich cin nha co tang hay giam la do
co quan nha nudc do vé lai cho phi hop véi hién trang thuc té, cong tic quan 1y
dat dai, bén nguyén don khong cd tinh cung cép sai thong tin, bén mua khong
nham 14n vé ndi dung nay. Mat khac, can nha dugc ban theo toan bd hi¢n trang
chtr khong tinh theo don gia m2.

- Tai thoi diém ky két hop dong dit coc, ong Ly Thanh T, ba Truong M va
ba Truong My L 1a nhiing ngudi dugc thira ké cin nha theo Quyét dinh cong
nhan sy thoa thudn cua cac duong su s6 1172/2017/QBST-DS ngay 06/9/2017
cua Toa an nhan dan Thanh pho Ho6 Chi Minh, nén 14 chu thé ¢6 quyén giao két
hop dong dit coc. Bén mua biét rd tai thoi diém ky két hop dong dat coc thi cin
nha dang trong thoi gian 1am thu tuc cdp gidy ching nhan va van chap nhan ky
hop déng. Theo quy dinh cia B luat Dan sy nam 2015, dat coc Ia dé bao dam
cho giao két hodc thyc hién hop dong, khong bat budc phai 1ap thanh vin ban.
Khoan 3 Diéu 167 Luat Dat dai ndm 2013 va Diéu 122 Luat Nha ¢ nim 2014
khong quy dinh hop df)ng dit coc chuyén nhuong nha dat phai cong chimg, ching
thuc. Do do, hop dong dat coc ky ngay 16/8/2019 khong vi pham quy dinh vé
hinh thtc, vé chil thé, khong vi pham diéu cAm ctia phap luat. Chi khi ndo tai thoi
diém ky két hop dong chuyen nhugng ma bén ban khong phai 1a cha sé hitu hoac
tai san mua ban khong c6 gidy ching nhan thi mai sai quy dinh. Cac bén nhén
thire 16 dleu nay, nén tai Bleu 2 cta hop dong dit coc c6 ghi “Khi ben ban hoan
tat xong tat ca cac thu tuc, gidy to hd so va ky cong chirng mua ban...

* Tai Don phan 16 dé ngay 29/12/2020, ban khai va cdc biég ban lam viéc
cua Toa dn va trong qud trinh gidi quyét vu dn, bi don - ba Nguyen Thi Kim D -
va nguoi dai dién hop phdp cua ba D trinh bay:

Hop ddng dit coc mua ban nha ¢ va chuyén nhuong quyén st dung dat ky
ngay 16/8/2019 vo hiéu, vi:



- Tai hop déng dit coc, cac bén xac dinh dbi tuong cua hop dong 1a “toan
bo nha ¢ va quyén st dung dat tai 108 C, phuong Nguyen Thai Binh, Quan 1,
Thanh phé H6 Chi Minh”. Trong khi ban chat cua quyén st dung dat 1a quyén
tai san, loai tai san nay phai dugc nhan thire va hiéu theo glay chimg nhan do co
quan nha nudc c6 tham quyén cong nhan. Khi ky hop ddng dit coc, bén ban
chua dugc co quan nha nude c6 tham quyen cap gidy chung nhan. Chinh vi vay,
nhan thirc ctia cac bén tai thoi diém giao két hop dong vé tai san 1a khong day
da, phu hop theo quy dinh cua phap luat dan dén c6 sy nhim 1an trong viéc xéac
dinh tai san.

- Tai muc a, myuc b Piéu 1 ctia hop dong cac bén xac dinh dién tich thira
dat 1a 81 m2, dién tich nha ¢ 1a 81 m2. Theo ndi dung céc gidy chimg nhan duoc
cAp moi, thi dién tich thira dat chi ¢6 74,4 m2, dién tich nha chi ¢6 73,5m2. Nhu
vay, tai thoi diém ky két hop dong cac bén da nham le~1n khi xac dinh dién tich
clia toan bo tai san 1a d6i tugng cua hop dong trén gidy to tai thoi diém ky két
hop ddng véi dién tich thuc té duge cap gidy chimg nhan quyén st dung dat.

- Cac bén ky két hop dong dat coc nhung khong xac dinh giao dich dit
coc 14 d6i twong ctia hgp dong ma thoa thuan dat coc chi 1a mot phuong thic
thanh toan. Theo do, viéc dat coc dugc xac dinh la phuong thirc thanh toan cu
thé tai Dot 1, thé hién tai Diéu 2 cua hop déng. Hon nira, ndi dung cac diéu
khoan cua hop ddng khong huéng dén muc dich giao dich 1a dat coc ma hudng
dén muc dich 1a giao dich mua ban, chuyén nhuong khi cac bén c6 thda thuan vé
gia mua ban, chuyén nhuong; phuong thirc thanh toan, hinh thirc thanh todn, tién
d6 thanh toan. Noi dung cam két cua cac bén ciing hudng dén mot giao dich
chuyén nhuong, mua ban tai san. Nhu vay, tai thoi diém ky két hop dong cac
bén di c6 sy nham 1an khi khong xac dinh rd rang muc dich giao két hop dong.

- Tai Piéu 3 cta hop dong, bén ban cam két “Bat dong san néu trén thudc
so hitu ctia Bén A, nha ¢ va thia dat thude truong hop duoc chuyen nhuong
theo quy dinh cioa phap luat”. Bang khoan dién tho, Quyét dinh so
1172/2017/QDST-DS ngay 06/9/2017 cua Toa an nhan dan Thanh phd Ho6 Chi
Minh, Quyét dinh s6 2147/QD- -CTHADS ngay 10/9/2019 ctia Cyc Thi hanh an
dan sy Thanh pho Ho6 Chi Minh vé viéc giao tai san cho ngudi dugc thi hanh an
khong phai la gidy to phap ly dé xac dinh bén ban 14 chu sé hitu tai san hay xac
dinh diéu kién dé tai san duoc chuyen nhuong. Nhu vy, tai thoi diém giao két
hop ddng cac bén di co su nham 1an khi xac dinh d6i twong ciia hop dong 1a tai
san thudc so hiru ctia bén ban va thudc trudng hop duge chuyén nhuong.

Qué trinh thyc hién hop ddng co phat sinh cac yéu t6 khach quan 1am
thay d6i d6i tuong ctia hop dong, lam cho myc dich giao két hop dong khong dat
duoc, nhu‘ng cac bén chua théa thuan duoc voi nhau veé phuong an giai quyet
dan dén viéc cac bén chua thuc hién hét cac noi dung cua hop dong Cu thé 13,
thay doi vé dién tich can nha va thong tin vé quy hoach sir dung dat. Bén moi
gidi va 6ng T déu cho biét thira dat khong bi quy hoach, nén bén mua da tin
tudng va yén tam dé ky két hop dong. Pén khi di thuc hién thi tuc cip gidy
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chtng nhén, can cr Vin ban s6 428/QLDT-QHXD ngay 23/12/2019 cua Phong
Quan ly d6 thi Quén I, bén mua moi phat hién dbi tuong cua “hop ddng nam
hoan toan trén quy hoach hém, nha & duoc cip phép xdy dung tbi da khong qua
3 tang, mat do xay (dung khong qua 80%. Nhu vy, dbi tugng ctia hop dong da
bi giéi han, thay d6i rat nhiéu, khong con dugc nhu hién trang ma bén mua da
dugc xem trudc khi cac bén ky két hop dong. Nhitng giéi han va thay d6i néu
trén dan dén dbi tugng cia hop dong tai thoi diém cac bén ky két hop dong
khong thé thuc hién duge. Qua trinh giai quyét vu an, trong budi lam viéc hoa
giai gan nhét ph1a nguyén don giao ndp Vin ban s 186/XN-QLDT ngay
08/6/2015 vé viéc xac nhan quy hoach dbi véi cin nha sé 108 C, _phuong
Nguyén Thai Binh, Quan 1. Nhu vay, ong T da khong trung thuc, co y giau
thong tin vé quy hoach khi khong thong bao, khong giao Van ban sé 186 cho
bén mua nham 1am cho bén mua tin tudng, nhﬁm 1an vé phap 1y quy hoach thira
dat dé dat coc, giao tién cho bén ban gay thi¢t hai cho bén mua.

- Theo noi dung Quyét dinh s6 1172/2017/QDST-DS ngay 06/9/2017 cua
Toa an nhan dan thanh phé H6 Chi Minh, thi tai san néu trén 13 tai san so hitu
theo phén Tai thoi diém ky két hop dong dit coc, doi tugng cua hop dong chua
duoc cap gidy chung nhan va dang bi ké bién theo Quyet dinh s6 3011/QD-
CTHADS ngay 17/9/2018 ctia Cuc Thi hanh an Thanh phé H6 Chi Minh. Pén
ngay 10/9/2019, Cuc Thi hanh an dan sy Thanh phd H6 Chi Minh méi ban hanh
Quyét dinh s6 2147/QD-CTHADS vé viéc giao tai san cho nguoi duge thi hanh
an cho dng Ly Thanh T, ba Truong M va ba Truong My L. Tai hop dong dit
coc, cac bén cam két “Bit dong san néu trén thudc s& hitu cia Bén A, nha ¢ va
thira dat thudc trudong hop dugc chuyén nhugng theo quy dinh cua phap luat” 1a
khong ding sy that. Khi ky hop dong dat coc, bén ban khong co day du nang luc
phap luat, nang lyc hanh vi dé thyc hién giao két hop dong dat coc dé ky két hop
dong mua ban, chuyén nhuong toan b can nha nén viéc bén ban ky két hop
déng dit coc dd vi pham diém b khoan 1 Piéu 117 ctua Bo luat Dan sy nim

2015.

- Tai hop déng dit coc, cac bén xac dinh d6i tuong cua Hop déng la “toan
bo nha & va quyén st dung dét tai dia chi s6 108 C, phudong Nguyén Thai Binh,
Quan 1, Thanh phé HO Chi Minh”. Ban chat cua viéc cac bén ky hop dong dat
coc 14 hira mua htra ban d6i voi tai san néu trén va cac bén xéac dinh théa thuan
dat coc chi la mot phuong thirc thanh toan cho vi¢c mua ban tai san. Hon nira,
tai thoi diém ky két hop dong, toan bd tai san néu trén dang bi ké bién dé thi
hanh 4an theo Quyét dinh s6 3011/QDCTHADS ngay 17/9/2018 ctia Cuc Thi
hanh an Thanh phé HO Chi Minh. Do d6, hop dong dit coc vo hiéu do vi pham
diéu cAm cua luat, cu thé vi pham khoan 9 Diéu 6, diém ¢ khoan 1 Piéu 118
Lu4t Nha ¢ nam 2014, diém ¢ khoan 1 Diéu 188 Luit DAt dai nam 2013.

Do hop dong dit coc v0 hi¢u nén bi don khong dong ¥ v6i yéu cau khoi
kién cta nguyén don, yéu cau nguyén don va ngudi cé quyén loi, nghia vu lién



quan 12 ba Truong M, ba Truong M¥ L phai hoan tra cho bi don 05 ty dong dit
coc da nhan.

Vé yéu S:éu budc nguyén don, ba Truong M, ba Truong My L hoan tra
200.000.000 dong chi phi lam giay ching nhan, bi don xin rut lai va tu nguyén
chiu chi phi nay.

* Trong qud trinh gidi quyét vu dn, éng Nguyén Pinh Quéc K - bi don -
va vo la ba Truong Thi Thu V trinh bay:

Trong sudt qua trinh trao doi giita cac bén, ong Ly Thanh T khéng thong
bao cho 6ng K ciing nhu ba Nguyén Thi Kim D biét hién trang quy hoach cta
cin nha, néu nhu biét thong tin vé quy hoach thi 6ng K va ba D khdng dam ky
két hop dong dit coc. Sau khi biét can nha nam hoan toan trong quy hoach, 6ng
K va ba D dua ra nhiéu giai phap de giai quyét hai hoa trén tinh than hd tro,
tranh gay thiét hai cho nhau, nhung tat ca cac phuong an nay 6ng T déu khong
dong ¥.

Ong K va ba V xac dinh khong c6 quyén loi hay nghia vy trong vu an
nay, vi tién coc va toan bo cac chi phi lién quan dén giao dich 1a cua ba Nguyen
Thi Kim D, 6ng ba khong dong gop gi. Ong ba d¢ nghi vang mit trong cac budi
lam viéc, phién xét xir va dé nghi Toa an giai quyét vu an theo quy dinh cia
phép luat.

* Trong qud trinh gidi quyét vu dn, ba Trdn Thi Phwong D va dai dién
hop phdp cua ba Truong My L - nhitng nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan -
trinh bay:

Thépg nhat v6i ni dung trinh bay ctua nguyén don Ly Thanh T va dé nghi
Toa an chap nhan yéu cau khot kién cua nguyén don, khong chap nhan yéu cau
phan to cua bi don Nguyén Thi Kim D.

* Trong qud trinh gidi quyét vu an, anh Ngd Thién Q1 |a nguoi ké thira
quyén va nghia vu to tung cua ba Truong My L trinh bay:

Anh 12 con rudt cua ba Truong M§ L, ba L da mat vao ngay 29/12/2020.
Vu viéc tranh chap v6i bén mua nha 14 ba Nguyén Thi Kim D, ong Nguyén Dinh
Quoc K da c6 ong Ly Thanh T thay mat gia dinh giai quyét. Anh dong y Vol y
kién, 16i trinh bay cua ong T va Xin vang mit trong toan bo qua trinh giai quyét
vu 4n caa Toa an nhan dan cac cap.

* Trong qud trinh gidi quyét vu dn, bd Nguyén Thi Thu H - nguoi c6
quyén loi, nghia vu lién quan - trinh bay:

Vao cubi nam 2019, dugce biét ong Ly Thanh T ¢ y dinh ban cin nha 108
C, phuong Nguyén Thai Binh, Quén 1, Thanh phd HO Chi Minh nén ba cé gidi
thiéu cho nguoi moi gidi 1a 6ng Nguyén Trong M dé 6ng T va 6ng M ban
chuyén moi gidi ban nha. Mot thoi gian sau, ba c6 ching kién 6ng T giao cho
6ng M Vin ban s6 186/XN-QLDT ngay 08/6/2015 ciia Phong Quan ly d6 thi
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Quan 1. Ong T ¢6 nho ba xac nhan sy viéc nay, nén ba da viét vao mdt sau cta
Vin ban s 186 ndi dung “Téi tén: Nguyén Thi Thu H c6 xac nhan to thong bao
nay tur anh T goi cho anh M”, sau do6 ky tén xac nhan. Trén phan ndi dung ma ba
viét 1a phan ndi dung do 6 ong M viét, ky va ghi ho tén. Trong viéc mdi gioi nay,
ba chi duoc Ong T gui it tién tra, nuoc nén khong c6 quyén va nghia vu lién
quan gi va Xin vang mit trong sudt qua trinh Toa an giai quyét vu an.

_ * Trong qua trinh giai quyét vu dn, dng Nguyén Trong M - nguoi c6
quyén loi, nghia vu lién quan - trinh bay:

Ong x4c nhan ba Nguyén Thi Thu H c6 gi6i thiéu dé 6ng va ba H cung
moi gioi ban can nha 108 C, Phuong Nguyen Thai Binh, Quan 1, Thanh phé Ho
Chi Minh, phi méi gioi la 600.000.000 dong Tai thoi diém moi gidi, 6ng 1a
nhan vién ctia Cong ty C6 phan Tu van Pau tu va Quan 1y bat dong san S, ong
c¢6 bao cho cong ty biét viéc mdi gidi can nha. Néu moi gidi thanh cong, ong va
cong ty dugc huong phi 1a 300.000.000 dong.

Ong va ba H 1am viéc truc tiép voi dai dién bén mua 1a ong Nguyén Dinh
Quéc K. Khi moi gioi, ong khong biét cin nha nam trong quy hoach va ciing
khong biét Vin ban s6 186. Ong va 6ng K co kiém tra qua phan mém dién thoai
thi can nha khong thé hién nam trong quy hoach. Sau d6, 6ng K dan ba D dén
xem nha, r0i cac bén ky hop ddng dit coc. Cac bén cin ctr vao bang khoan dé
thong nhat dién tich can nha 1a 81m2 cht khong tién hanh do vé thuc té cin nha.
Sau néy, 6ng T c6 nhd dng viét xac nhan vao mit sau ctia Van ban s6 186. Nghi
1a viét xac nhan dé hop thtrc hoa thi tuc nén éng da Vlet ndi dung xac nhan vao
mat sau van ban nay nhung khong nh¢ 16 thoi gian viét. Bén nay, 6ng moi chi
nhan phi méi gi6i 1a 5.000.000 dong, con ba H d3 nhan 100.000.000 déng. Ong
da nghi viéc tai cong ty nén khong theo viéc méi gidi néu trén. Ong dé nghi Toa
an giai quyét vu an theo quy dinh ciia phap luat va xin vang mit & cap so tham,
phuc tham.

* Trong qua trinh giai quyet vu dan, anh Nguyen Van D la nguoi dai di¢n
theo uy quyén cua Cong ty C6 phan Tw van dau tw va Quan 1y bdt déng san S -
nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan - trinh bay:

Nguoi dai dién theo phap luat cua cong ty khong ky hop dong nao véi
nguyén don, bi don. Sau khi nhén dugc thong béo cua Toa an, cong ty da tim
hiéu va dugc biét anh Nguyen Trong M - nhan vién hop tac dich vy voi cong ty -
c6 thé da lam viéc truc tiép voi nguyén don, bi don. Cong ty va anh Man da
ngung hop tac tir 31/12/2019. Céng ty hoan toan khong lién quan gi dén giao
dich mua ban nha nay.

* Tai Ban dn so tham so 378/2022/DS-ST ngay 24/9/2022 ciia Toa dn
nhan dan Qudn 1, Thanh pho Ho Chi Minh da xu:

1. Dinh chi xét xu d6i v6i mot phan yéu cau phan t6 cia bi don Nguyén
Thi Kim D vé viéc yéu cau 6ng Ly Thanh T, ba Truong M, ba Truong My L (c0
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6ng Ngd Thién Q1 la nguoi ké thura quyén va nghia vu t6 tung) phai hoan tra
200.000.000 dong 1a chi phi Xin cap gidy chimg nhan quyen str dung dat quyén so
hitu nha & va tai san khac gin lién véi dit cho nha & va dit ¢ tai dia chi 108 C,
Phudng Nguyén Thai Binh, Quén 1, Thanh phé H6 Chi Minh.

2. Khong chip nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don Ly Thanh T vé
viée yéu cau huy Hop dong dit coc mua ban nha & va chuyén nhuong quyén su
dung dat ky ngay 16/8/2019 va budc ba Nguyen Thi Kim D, 6ng Nguyén Dinh
Quéc K phai mit sé tién coc 1a 5.000.000.000 dong.

3. Chap nhan yéu cau phan t6 ctia Bi don Nguyén Thi Kim D:

Tuyén bd Hop dong dit coc mua ban nha & va chuyén nhuong quyén st
dung dat ky ngay 16/8/2019 gilta 6ng LY Thanh T, ba Truong M, ba Truong My
L vai ba Nguyen Thi Kim D va dng Nguyén Pinh Quoc K vo6 hiéu.

(A)ng, Ly Thanh T, ba Truong M, ba Truong My L (c6 anh Ngo Thién Q1
la nguoi ke thira quyén va nghia vu t6 tung) phai tra lai cho ba Nguyen Thi Kim
D s6 tién coc da nhan 1a 5.000.000.000 (nam ty) dong.

Ghi nhén sy tu nguyén cua ba Nguyén Thi Kim D chiu phi Xin cap gidy
ching nhan quyén sir dung dat quyén sé hiru nha ¢ va tai san khac gan lién véi
dat cho nha o va dat ¢ tai dia chi 108 C, Phudng Nguyen Théi Binh, Quan 1,
Thanh phd H6 Chi Minh 1a 200.000.000 (hai trdm triéu) dong.

Ngoai ra, ban an con quyét dinh vé tién 1ai cham thi hanh an, &n phi, viéc
yéu cau thi hanh an va quyén khang cao cua cac duong su.

Ngay 04/10/2022, dng Ly Thanh T, ba Truong M va anh Ngé Thién Q1
ndp don khang cdo toan bd ban an so tham, yéu cau Tda an cip phuc tham sira
an so tham theo huéng chip nhan yéu cau khoi kién cta nguyén don, khong
chap nhén yéu cau phan t6 ciia bi don.

* Tai phién toa phiic tham:
- Nguyéndon - ong Ly Thanh T - van giit nguyén néi dung khdng cdo, yéu
cau khoi kién. Dong thoi trinh bay:
+ Khi ky hop dong dit coc, bi don da biét 1 tinh trang phap 1y cta can
nha, thé hién tai muc 2 Piéu 3 ctia hop dong.

+ Bén ban da cung cap toan bd cac gidy to nha va bén mua la nguoi di
lam thu tuc dé dugc cap gidy chung nhan moi. Sau khi duoc cap gidy ching
nhan, nguyén don d3 nhiéu 1an yéu ciu bi don dén phong cong chimg dé thuc
hién viéc ky hop dong mua ban nha va chuyen nhuong quyén sir dung dat nhung
bi don khong thuc hién. Bi don biét vé quy hoach, biét dugc nodi dung gidy
chtng nhan vén hira sé& tiép tuc thanh toan tién va hen di cong chimg 1am thu tuc
mua ban nha vao cac ngay 24/3/2020 va 08/6/2020.

Nhitng diéu nay ching t6 khong co viée nham 13n nao trong viéc mua ban
chuyén nhuong nha va quyén sir dung dt tai cin nha néu trén, ban an so tham
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xac dinh hop déng dat coc vo hi¢u 1a khong c6 can ctr. Bi don da vi pham hop
ddng dit coc, d& nghi Hoi dong xét xir phiic thAim chdp nhan khang cdo cua
nguyén don; sira ban an so thdm va chip nhan yéu cau khoi kién cua nguyén
don, khong chdp nhan yéu cau phan té cua bi don, dé nghi Toa 4n tuyén hay bo
hop dé)ng dat coc, bude bj don mat toan bo tién coc 1a 05 ty déng.

- Ong Nguyén Xudn TI - nguoi dai dién hop phdp cia bi don ba Nguyén
Thi Kim D - trinh bay:

+ Ba D va 6ng Nguyén Dinh Quéc K 14 ban bé v6i nhau. Tuy 6ng K c6
dung tén trén hop dong dat coc voi tu cach 1a mot trong nhitng bén mua, bén dat
coc, nhung thuc chit toan bo tién dit coc, cac chi phi khac lién quan dén giao
dich déu chi do ba D bo ra; tai cip so thim 6ng K va vo 1a ba V da x4c nhan noi
dung nay. Do vay, cac quyén, nghia vu lién quan vé tai chinh dé nghi Hoi dong
xét xtr xem xét cho chi minh ba D.

+ Thira nhan sau khi ky hop dong dat coc ngay 16/8/2019, ba D biét 6ng
Ly Thanh T con 02 ngudi chi 1a ba Truong My L va ba Truong M, nén cac bén
bo sung cac ndi dung vao trang 6 ciia hop dong. Sau do, bén A gém Ong Ly
Thanh T, ba Truong My L, ba Truong M; bén B gom éng Nguyén Pinh Qudc
K, ba Nguyén Thi Kim D va bén méi gioi 1a ong Nguyén Trong M di ky, ghi rd
ho tén.

+ Xéc nhén, ngay 12/6/2020 ba Nguyén Thi Kim D c6 Thong bao sb 01
gui 6ng Ly Thanh T, ba Truong My L, ba Truong M véi nhitng ndi dung nhu
nguyén don da trinh bay.

+ Thtra nhan ba Nguyén Thi Kim D c¢6 nha‘:ln tin, n61 chuyén qua dién
thoai vo6i ong Ly Thanh T véi nhitng ndi dung da th€ hi¢n thanh van ban ma 6ng
T da giao ndp cho Toa an cap so tham la dang.

+ Tuy nhién, diéu quan trong nhét 12 hop dong dit coc ma hai bén da ky
két vo hiéu ngay tur khi ky két, khong lam phat sinh quyén va nghia vy cia cac
bén ké tir khi xac 1ap. Hop dong v6 hiéu do:

e Bén mua nham lan vé d6i tuwong, tin tuong 1a thira dat co dién tich 1a
81m2 va nha & c6 dién tich xay dung 1a 81m2 theo nhu bang khoan.
Nhung khi dugc cap mai, thi dién tich thira dat va dién tich nha & bi giam.

e Bén mua nham lan tinh trang phap 1y vé quy hoach, xdy dung khong bi
gidi han. Theo Vin ban s6 186, nha duoc phép xay dyng 5 tang, con
theo Van ban s6 428 thi nha chi dugc phép xay dung 3 tang. Do nha dét
bi gidm dién tich, bi gidi han khi xay dung, nén muc dich cua bén mua
khong dat dugc.

e Khi ky két hop dong dit coc, bén ban chua c6 day du tu cach phap ly.
Ban chét cua viéc cac bén ky hop dong dit coc 13 hira mua hira ban d6i
vO1 tal san néu trén va cac bén xac dinh théa thuan dat coc chi la mot
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phuong thirc thanh toan cho viéc mua ban tai san. Hon nira, tai thoi
diém ky két hop ddng, toan bo tai san néu trén dang bi ké bién dé thi
hanh 4an theo Quyét dinh s6 3011/QD-CTHADS ngay 17/9/2018 cia
Cuc Thi hanh an dan sy Thanh phé HO Chi Minh. Do d6, hop ddng dat
coc vO hiéu do vi pham diéu cAm cua luat.

Tir nhitng phan tich trén, dé nghi Hoi dong xét xtr phiic thim khong chép
nhan khang cao cta 6ng Ly Thanh T, ba Truong M va anh Ng6 Thién Q1; gilr
nguyén Ban 4n so tham s6 378/2022/DS-ST ngay 24/9/2022 ciia Toa 4n nhan
dan Quan 1, Thanh phé H6 Chi Minh.

- Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé Ho Chi Minh phdt biéu y
kién vé viéc tuan theo phap ludt cua chu toa, Hoi dong xét xu, viéc chap hanh
phap luat cua cac duwong sy va vé noi dung nhu sau:

+ V@& viéc tuan theo phap luat t6 tung cua Tham phan, Hoi dong xét xir,
Thu ky phién toa: tir khi thy 1y vu an téi thoi diém nay, Tham phan Chu toa
phién toa, cic Tham phan tham gia phién toa da chap hanh dung cac quy dinh
cta Bo luat T6 tung dan su trong qua trinh giai quyét vu an tai Toa an cap phiic tham.

+ V& viéc chap hanh phap luat ctia nguoi tham gia to tung: doi véi duong
su, tur khi Toa an cép phtc tham thu Iy vu an cho dén thoi diém xét xur tai phién
tdoa hom nay da thyuc hién dung cac quy dinh tai Diéu 70, Diéu 71, Biéu 72, Piéu
73, Diéu 234 ctia B luat T tung dan su.

+ Vé viéc gidi quyét vu an dan su, qua két qua tranh tung tai phién toa,
cac ching c, tai liéu c6 trong ho so vu an, nhan thay:

Tai diém 1.1, khoan 1, Diéu 3 ctia hop dong, “Bén A cam két bdt déng san
néu trén thudc sé hitu hop phdp ciia bén A, nha & va thira dat thuéc truong hop
dwoc chuyén nhwong theo quy dinh ciia phdp ludt; khéng bi ké bién dé dam bdo
thi hanh an.”. Cam két ndy cua bén ban 1a khong dung véi tinh trang phap 1y
clia can nha tai thoi diém giao két hop dong dit coc, vi 6ng T, ba M, ba L chua
phai 1a dong s hitu ddi vi toan bd cian nha, con cian nha dang 13 tai san thi hanh
an. Can ct Biéu 122, 131 cua Bo luat Dan sy nam 2015 théy réng giao dich dan
su vO hi¢u khong lam phat sinh, thay doi, cham dut quyén, nghia vy dan sy cua
cac bén ké tir thoi diém giao dich xac lap.

Ba Truong My L chét sau khi Toa an nhan dan Quan 1 thu ly giai quyét
vy an vao ngay 12/10/2020, cap so tham x4c dinh anh Ngb Thién Q1 ké thira
quyen nghia vu tb tung cua ba Linh la dung theo quy dinh tai Diéu 74 cua Bo
luat Té tung dan sy. Tuy nhién, cip so thim chua xac dinh ba L c6 dé lai di san
hay khong, gia tri di sdén ma anh Q1 dugc hudng la bao nhi€u, ma budc anh Q1
cuing 6ng T, ba M tra 05 ty déng cho ba D 1a thu thip chimg ct chwa day du.

Vi vay, dé nghi Hoi dong xét xtr phuc tham huy Ban an so thér,n sé
378/2022/DS-ST ngay 24/9/2022 cta Toa an nhan dan Quan 1, Thanh pho Ho
Chi Minh.
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NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liéu c6 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] Xét thay, nhitng nguoi khang céo 1a ba Truong M, anh Ngo Thién Q1
va nhitng nguoi cé quyeén loi, nghia vu lién quan khac c6 don xin xét xir Vang mat.
Do d6, can ctr theo quy dinh tai khoan 2, khoan 3 Piéu 296 cta Bo luat To tung
dan su nim 2015, Hoi dong xét xtr phuc tham tién hanh xét x&r vu an vang mat
cac duong su.

[2] Do ndi dung cac khang cao cua 6ng Ly Thanh T, ba Truong M, anh
Ngd Thién Q1 1a dé nghi stra an so tham, chap nhén yéu cau khoi kién cua
nguyén don; ndi dung nay trai ngugc vdi yéu cau phan t6 cta bi don. Vige chap
nhan yéu ciu ciia mot bén, duong nhién dan dén khong chap nhéan yéu cau cia
bén con lai. Do vay, Ho1 déng xét xtr phiic tham s& xem xét, phan tich, giai quyét
ndi dung khang c&o ctia nguyén don, ngudi co6 quyén loi, nghia vu lién quan va
yéu cu phan t6 ctia bi don ba Nguyén Thi Kim D cung luc.

[3] Trong qua trinh chuan bi xét xir phuc tham, nguyén don ong Ly Thanh
T giao ndp lai file ghi &m cudc goi qua dién thoai gitta 6ng Ly Thanh T véi ba
Nguyén Thi Kim D ngay 29/5/2020 va giita 6ng T v6i ong Nguyén Dinh Qubc
K ngay 09/7/2020 kém theo ban ghi; hinh chup ndi dung tin nhan trén zalo trao
do6i gitra 6ng T voi ba D cac ngay 03/3/2020, 18/3/2020. Tai phién toa so tham
ngay 14/9/2022 va tai phién toa phuc tham, 6ng Nguyén Xuan T1 - ngudi dai
dién hgp phap cua bi don ba Nguyén Thi Kim D - di thira nhan ba D d3 nhan va
gui tin nhan qua tng dung zalo; trao doi qua dién thoai véi nguyén don nhiing
ndi dung nhu tai liéu, chung cr ma nguyén don da giao ndp. Do vay, can cir
khoan 2 Diéu 92, khoan 1 Diéu 94, khoan 2 Diéu 95, Dicu 96 ctia B luat T6
tung dan su, Hoi dong xét xtr chap nhan ddy 13 cac ching ctr clia vu 4n va xem
Xét, danh gia, st dung cing véi cac tai liéu ching ctr khac co trong hd so vy an.

[4] Tai phién toa phuc tham, ngudi dai dién hop phéap cta bi don ba
Nguyén Thi Kim D thira nhan, sau khi ky hop ddng dit coc ngay 16/8/2019, cac
bén thoa thuan va bo sung thém Piéu 5 & trang 6 ctia hop dong, véi cac ndi dung
“_ Bén mua + Chiu trach nhiém lam tat ca cdac thi tuc va chi phi dé ra s6 do
mdi (tir khi nhdn quyét dinh thi hanh én cho dén khi ra sé do ciia bén bdn) ... -
Bén ban + Chiu trach nhiém giao quyét dinh thi hanh dn ...”. Bén A gdm 6ng
Ly Thanh T, ba Truong My L, ba Truong M; bén B gom ong Nguyén Dinh
Quédc K, ba Nguyén Thi Kim D va bén mdi gidi 1a ong Nguyén Trong M da ky,
ghi 10 ho tén. Vi vay, Hoi déng xét xur xac dinh ndi dung & trang 6 1a ndi dung
khong tach roi véi hop ddng dat coc ngay 16/8/2019.
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[5] Xét cac ndi dung trinh bay cua cac bén, ¥ kién phat biéu cia Kiém sat
vién, Hoi dong xét xur xét thay:

[6] Ddi v6i ¥ kién cua Kiém sat vién dé nghi hiy ban an so tham do Toa
an cap so tham thu thap chimg ctr chua day du:

- Can ctr Quyét dinh cong nhan sy thdéa thudn cua ciac duong su s6
1172/2017/QDST-DS ngay 06/9/2017 ctia Toa 4n nhan dan thanh phd HO Chi
Minh, Quyét dinh s6 2147/QD-CTHADS ngay 10/9/2019 ctia Cuc Thi hanh an
dan sy Thanh phd HO Chi Minh va 03 gidy chimg nhan do Uy ban nhan dan
Quan 1 cép ngay 07/01/2020 cip cho 6ng Ly Thanh T (s6 CR 779650), ba
Truong My L (s6 CR 779649), ba Truong M (s6 CR 779648), c6 cin cir xac
dinh ba L 12 mot trong ba dong sé hitu d6i voi nha dat s6 108 C.

Quan h¢ phap luat tranh chap trong vu an nay la “Tranh chap vé hop
dong dat coc” , 5O tién dat coc tranh chéap 1a 05 ty dong c6 gia tri nho so voi gid
tri nha dat sb 108 C. Viéc hoan tra cho bi don sb tién coc 05 ty dong (néu cd),
cling da duoc dam bao bang gia tri nha dat s6 108 C.

Vi vay, ¥ kién ctia Kiém sat vién dé nghi huy an so tham vi cho rang cap
so tham thu thap chung ctr chua day du 1a khong c6 can cir nén khong duoce chap nhan.

[7] Diéu 328 cta B luat Dan sy ndm 2015 quy dinh vé dit coc nhu sau:

“1. Dat coc la viec mot bén (sau ddy goi la bén dat coc) giao cho bén kia
(sau ddy goi la bén nhdn ddt coc) mét khoan tién hodc kim khi quy, da quy hodc
Vit ¢é gid tri khdc (sau ddy goi chung 1d tai san ddt coc) trong mét thoi han dé
bdo dam giao két hodc thuwc hién hop dong.

2. Truong hop hop dé‘ng duoc giao két, thwee hién thi tai san dat coc dwoc
tra lai cho bén dat coc hodc dwoc trie dé thwc hién nghia vu tra tién...”

Cin ctr vao ndi dung hop dong dit coc cac bén da thoa thuan ky két ngay
16/8/2019, bén mua giao cho bén ban s6 tién 05 ty dong dé bao dam giao két
hoac thuc hién hop déng trong mot thoi han ma cac bén da thoa thuan. Truong
hop hop dong duoc giao két, thuc hién thi sé tién 05 ty dong nay dugc trir dé
thue hién nghia vu tra tién cho bén mua. Nhu viy, ndi dung hop ddng dit coc
cac bén da thoa thuan, ky két phu hop voi quy dinh cua phap luat nhu néu trén.
Quan diém, 1ap luan cua bi don cho rang, cac bén ky hop dong dit coc 1a hira
mua hira ban d6i véi tai san va cac bén xac dinh thoa thuin dit coc chi 1a mot
phuong thirc thanh toan cho viéc mua ban tai san la khong dung.

[8] Déi twong ctia Hop dong dat coc ngay 16/8/2019 ghi nhan tai Piéu 1
1a nha dat tai dja chi 108 C di duoc cap Bang khoan dién tho s6 2087. Theo tai
liéu nguyén don giao ndp 1a Bang khoan dién tho s6 2087 ngay 26/10/1967 cta
Ty dién dia Sai Gon (ché do cil) cap. Tuy tai thoi diém ky hop dong dat coc, ong
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Ly Thanh T, ba Truong M, ba Truong My L chuwa phai 1a dong s& hitu ddi voi
toan bo nha dat sd 108 C. Nhung tai Piéu 5 cua hop déng dat coc, cac bén co
thoa thuan “Bén mua chiu trach nhiém lam tat ca cde thii tuc va chi phi dé ra sé
dé méi (tir khi nhdn quyét dinh thi hanh én cho dén khi ra sé dé ciia bén ban)”;
“Bén ban chiu trach nhiém giao quyét dinh thi hanh én”. Con tai muc 2 Piéu 2
ctia hop dong, cac bén c6 thoa thuan “Khi bén ban hodn tat xong tdt ca thi tuc,
gidy to h6 so va ky cong chimg mua ban thi bén mua sé chuyén sé tién
24.500.000.000 dong”. Trén thuc té, bén mua da nhan day du gidy to, hd so cua
cin nha, trong d6 c6 Quyét dinh s6 2147/QD-CTHADS ngay 10/9/2019 ctia Cuc
Thi hanh an dan sy Thanh phé H6 Chi Minh, vé viéc giao tai san cho ngudi
dugc thi hanh én cho 6ng Ly Thanh T, ba Truong M va ba Truong My L. Sau
do, chinh bén mua dé ky hop dong dich vu vé1 Cong ty AG dé thuc hién thi tuc
Xin cap gidy ching nhan quyén str dung dat quyén so hiru nha ¢ va tai san khac
gan lién véi dat doi voi nha dat cho bén ban. Den ngay 07/01/2020, thi nha dat
s6 108 C duoc Uy ban nhan dan Quan 1 cap gidy ching nhan.

[9] Nhu vdy, c6 co so xac dinh rang tai thoi diém giao két hop dong, tuy
bén ban va tai san vao tinh trang chua dugc mua ban, nhung cac bén déu hiéu 6
tinh trang phap 1y ctia nha dat s6 108 C. Bén mua dong ¥ s& tién hanh mua ban
sau khi bén ban duogc cip gidy chimg nhan, cac bén sau d6 da tién hanh cac tha
tuc can thiét dé co thé tién hanh viéc mua ban theo quy dinh cua phap luat. Do
vay, hop dong dat coc khong v6 hi¢u do vi pham diéu cAm va vi pham diéu kién
vé chii thé nhu Toa 4n cap so tham nhan dinh 1a c6 can ci va dung phap luat.

[10] Thoi diém ky két hop dong dit coc, bén ban cung cip cho bén mua
Bang khoan dién tho sé 2087. Theo d6, dbi twong hop dong 1a nha, dat tai dia
chi s6 108 C ghi nhan dang theo md ta vé can nha ghi trén Bang khoan dién tho
s6 2087 ¢ dién tich 81 m2. Nha, dat hién trang van nhu mo ta trong bang khoan
dién thd, bén ban khong xay dung, stra chira, coi ndi hay thu hep dién tich dat o,
dién tich nha & ma ban tron. Viéc co quan c6 tham quyén do, v&, cap gidy ching
nhén tuy thudc quy hoach, quan ly, cting nhu sai 1éch vé sé li¢u gitra thuc dia va
trén tai lidu, ching tir qua thoi gian. Vi vay, khi céap glay chimg nhan méi thi
dién tich cua thira dat bi giam con 74,4 m2 1 viéc co thé 1y giai dugc va lut da
du tri truong hop nay khi quy dinh tai khoan 5 Diéu 98 Luét Dat dai nim 2013
vé truong hop do dac thuc té khac voi so liéu ghi trén gidy to.

[11] Viéc nha dat s6 108 C bi giam dién tich khi cap d6i gidy ching nhan
1a yéu t6 khach quan, bén ban khong c6 18i. Pong thoi, tai muc 2 Diéu 3 ciia hop
dong dat coc ngay 16/8/2019 cac bén da thoa thuan va xac nhan “Bén B (bén
mua) dd xem xét ky, biét ré vé mdt phap 1y va hién trang thuc te cua nha o, thira
ddt néu tai Piéu 1 ciia Hop dong nay va cdc gidy to vé quyén Ny hwu nha o,
quyén sir dung ddt trén va dong ¥ mua ma khéng c6 khiéu nai vé sau”. Vi vay,
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1ap luan cua bi don va Toa an cép so thAm cho réng hop dé)ng dat coc vo hiéu do
nham lan vé dién tich la khong dung va khong duoc chap nhan.

[12] Trong hop ddng dit coc dd ky két, bén ban khong c6 cam két hay
gilta hai bén ciing khong c6 thoa thuén vé tinh trang quy hoach ctia nha dét dan
dén vo6 hiéu cua hop dong. Hién nay, thong tin quy hoach dugc cung cap cong
khai bang nhiéu hinh thtrc nhu tra ctru truc tuyén hodc yéu cau cung cap dir lidu
dat dai, bén mua hoan toan cé thé ty minh tim hleu trude khi mua hodc yéu cau
chinh bén ban lién hé véi co quan c6 tham quyén dé cung cap thong tin (néu
mudn). Mit khac, viéc tim hiéu vé tinh trang phap 1y, tinh trang quy hoach dbi
v6i mot tai san khi mua ban c6 gia tri 10n 13 viéc ma nguoi mua can phai lam,
khong thé d6 18i cho bén ban.

[13] Pong thoi, khi ky hop dong dit coc, bi don da biét rd tinh trang phap
Iy ctia cin nha, thé hién tai muc 2 Piéu 3 cua hop dong dat coc “Bén B (bén
mua) dd xem xét ky, biét ré vé mdt phap Iy va hién trang thiee té ciia nha 6, thira
dat ... va dong y mua ma khéng cé khiéu nai vé sau”. Dén thoi diém hién tai, nha
dat s6 108 C khong thudc dién da c6 quyét dinh thu hoi dat, da co thong bao giai
tda, pha dd nha & ciia co quan c6 tham quyén. Can nha c6 day du diéu kién tham
gia giao dich theo quy dinh cua phap luat.

[14] Hon nita, theo cac thoa thuan dit coc dd ky két, hai bén xac dinh mua
ban va gia mua ban la tron nha dat s6 108 C, khong tinh don gia theo m2. Sau
khi c6 Van ban so 428 cua Phong Quan ly d6 thi Quan 1, ba D van hta voéi
nguyén don sé tiép tuc thanh toan tién va hen nguyén don di cong chimg lam thu
tuc mua ban nha hay nho nhan vién ngén hang di gdp nguyén don nhén ban
photo gidy chil quyén nha dé lam tha tuc vay ngan hang. T1ep theo, ¥ chi cua cac
bén con dugc thé hién tiép tuc sau khi dugc thong bao bang tin nhin qua tng
dung zalo ngay 03/3/2020 vé gidy chimg nhan dugc cap, ngay 18/3/2020 ba D
cling tra 101 dén ngay 24/3/2020 khong kip thi s& chuyén tra mot khoan tién nita;
hodc tai cudc goi ngay 29/5/2020 ba D xac nhén s& ra cong chu’ng hop dong vao
ngay 08/6/2020. Céac ndi dung nay thé hién va x4c dinh ring, cac bén khong co
su nham 13n vé d6i trong cua hop dong nhu bi don trinh bay va Toa an cp so
tham da nhén dinh.

[15] Vi vay, viéc bi don cho ring nguyén don che dau tinh trang quy
hoach cta cin nha va Toa an cip so thim nhan dinh rang thong tin quy hoach c6
thay d6i la noi dung méi, thay doi ddc diém cia tai san mua ban ma khi giao két
hop dong cac bén khong thé biét dugc va cling thudc trudng hop nham 1an, 1am
giao dich vo hi¢u la khong c6 can cu.

[16] Can cir myc 2 Diéu 2 ciia Hop dong: “Sau khi dd dong y gid mua
ban, bén mua sé dat coc 5.000.000.000 dong”. Viéc dat coc khong ghi nhan ro
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la cho viéc giao két hodc thuc hién hop déng, nén dugc xem la dam bao cho ca
viéc giao két 1an thuc hién hop ddng. Nguyén don dua ra ching cr vé viéc phia
bi don ba D tri hodn viéc ky két hop ddng cong ching va sau d6 1a khong dong ¥
viée ky két, cling nhu ndi dung ghi &m cua ddng bi don 6ng K vé viéc ba D
khéng tiép tuc mua nha. Qua trinh giai quyét vu an, bi don ba D va 6ng K ciing
thé hién rd y chi, xac nhan khéng mudn tiép tuc thuc hién viéc mua ban véi
nhiéu 1y do nhu hop déng dat coc vo hi¢u hodc do quy hoach, do hién trang thay
d6i, thé hién 6 y chi khong tiép tuc mua cin nha. Do bi don c6 18i lam cho hop
dong khong dugc giao két, thuc hién, nén can cir vao thoa thuan tai muc 2 Diéu
3 hop dong dat coc ngay 16/8/2019 va khoan 2 Piéu 328 cua Bo luat Dan sy
nam 2015, yéu cau ctia nguyén don vé viéc hay bo hop dong dit coc va bi don
mat s6 tién coc 5.000.000.000 dong 1a c6 cin ctr, ding quy dinh ciia phap luat.

[17] Nhimg phén tich trén la quan diém cua Hoi dong xét xir d6i véi y
kién ctia dai dién Vién kiém sat cho rang hop dong dit coc ngay 16/8/2019 vo
hiéu va cac ¥ kién tranh luan cua bi don vé huéng giai quyét vu an.

[18] Nhan thay, khang cdo cua 6ng Ly Thanh T, ba Truong M, anh Ngb
Thién Q1 1a c6 can ¢t nén duoc chép nhan. Vi vay, stta mot phén ban an so
tham, chdp nhdn yéu cau khoi kién ctia nguyén don 6ng Ly Thanh T, khéng
chap nhan yéu cau phan t6 ctia bi don ba Nguyén Thi Kim D vé viéc tuyén bd
hop ddng dat coc ngay 16/8/2019 vé hiéu va budc phia nguyén don phai tra lai
cho bi don ba D sé tién coc 5.000.000.000 dong.

[19] Nhitng quyét dinh khac cua ban an so tham khong bi khang cao,
khang nghi c6 hi€u lyc phap luat ké tir ngay hét thoi han khang cdo, khang nghi.

[20] Vé an phi:

- An phi dan sy phuc tham: do stra ban an so tham, chap nhan khang céo
nén dng Ly Thanh T, ba Trwong M, anh Ngd Thién Q1 khong phai chiu an phi
dan su phtc tham, tra lai cho cdc duong su tién tam Ung 4n phi phtic tham da
nop.

- An phi dan su so thim dugc sura lai nhu sau:

+ Nguyén don 6ng Ly Thanh T khong phai chiu &n phi dan sy so tham do
yéu cau khoi kién dugc chap nhan. Hoan lai sb tién tam tng an phi ma 6ng Ly
Thanh T da ndp theo cac bién lai thu tam irng an phi, 1€ phi Toa an cua Chi cuc
Thi hanh 4n dan sy Quén 1, Thanh phé H6 Chi Minh gdm 300.000 dong theo
bién lai s6 AA/2019/0029808 ngay 12/10/2020 va 56.500.000 dong theo bién
lai s6 AA/2019/0029809 ngay 12/10/2020.

+ Bi don 6ng Nguyén Dinh Qudc K x4c dinh toan bo sb tién
5.000.000.000 dong la cua ba Nguyén Thi Kim D, éng khong co y kién gi va
khong c6 yéu cau phan t6 nén khong phai cuing chiu 4n phi phan t6 cling véi ba
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D va phi cung chiu an phi khong co gia ngach 300.000 ddng voi bi‘% D déi véi
yéu cau khaoi kién cua nguyen don dugc chap nhan. Bi don ba Nguyén Thi Kim
D con phai chiu thém an phi la 1a 113.000.000 ddng do phan té khong dugc chap

nhan; cén trir vao s tién tam tng an phi 3.000.000 dong di ndp, ba D con phai
ndp thém 110.000.000 dong.

Vi cac 1€ trén,
QUYET PINH:

Cian ct khoan 1 Dicu 147, khoan 2 Diéu 148, khoan 2 Picu 308, Picu
309, biéu 313 cua B luat T6 tung dan sy nam 2015,

Ap dung khoan 3 Diéu 292, khoan 2 Piéu 328 ctia Bo luat Dan sy nam 2015;

Ap dung khoan 2, 5 Diéu 26, khoan 3, 4 DPiéu 27, khoan 2 Diéu 29 Nghi
quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Qudc
hoi quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va str dung an phi va 1¢
phi Toa an;

Chép nhan yéu cau khang céo cua nguyén don 6ng Ly Thanh T, ba
Truong M, anh Ng0 Thién Q1;

Stra Ban an so tl}ém s6 378/2022/DS-ST ngay 24/9/2022 ctia Toa an nhan
dan Quan 1, Thanh ph6é H6 Chi Minh.

Xur:

1. Dinh chi xet xtr dbi voi mot phan yéu cau phan t cta bi don Nguyén
Thi Kim D vé viéc yéu cau ong Ly Thanh T, ba Truong M, ba Truong My L (cO
6ng Ngd Thién Q1 1a nguoi ké thira quyén va nghia vu t6 tung) phai hoan tra
200.000.000 (hai tram triéu) dong 1a chi phi Xin cap gidy ching nhan quyen su
dung dat quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gin lién vdi dat cho nha o va dat o
tai dia chi 108 C, Phuong Nguyén Théi Binh, Quéan 1, Thanh phé H6 Chi Minh.

2. Chap nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don 6ng Ly Thanh T:

2.1. Huy b6 Hop déng dit coc mua ban nha ¢ va chuyén nhuong quyén st
dung dat ky ngay 16/8/2019 giira 6ng Ly Thanh T, ba Truong M, ba Truong My
L v&i ba Nguyen Thi Kim D va 6ng Nguyén Pinh Quoc K.

~_ 2.2. Budc ba Nguyén Thi Kim D va ong Nguyén Pinh Quéc K phai mét
s0 tién coc 1a 5.000.000.000 (ndm ty) dong.

3. Khong chap nhan cac yéu cau phan t cta bi don ba Nguyén Thi Kim
D ve:
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3.1. Yéu cau tuyén bd Hop ddng dit coc mua ban nha ¢ va chuyén
nhuong quyén str dung dat ky ngay 16/8/2019 giita 6ng Ly Thanh T, ba Truong
M, ba Truong My L véi ba Nguyén Thi Kim D va dng Nguyén Dinh Quéc K vo
hiéu.

3.2. Yéu cau budc éng Ly Thanh T, ba Truong M, ba Truong My L ¢6
6ng Ngd Thién Q1 la ngudi ké thira quyén va nghia vu t6 tung phai tra lai cho ba
Nguyén Thi Kim D s tién coc d3 nhan 1a 5.000.000.000 (nim ty) dong.

4. Ghi nhan sy ty nguyén cua ba Nguyén Thi Kim D chiu phi Xin cap gidy
ching nhan quyén st dung dat quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién voi
dat cho nha & va déat ¢ tai dia chi 108 C, Phuong Nguyen Thai Binh, Quan 1,
Thanh phd H6 Chi Minh 12 200.000.000 (hai trdm triéu) dong.

5. Nhing quyét dinh khac ctia Ban an so tham khong bi khang cdo, khang
nghi c6 hi¢u luc phép luat ké tir ngay hét thot han khang cao, khang nghi.

6. An phi dan sy so tham:

6.1. Nguyén don ong Ly Thanh T khong phai chiu an phi dan sy so tham.
Tra cho 6ng Ly Thanh T tién tam tng 4n phi da ndp theo cac bién lai thu tam
tmg an phi, 1& phi Toa an cta Chi cuc Thi hanh an dan sy Quan 1, Thanh phd Hb
Chi Minh gdm 300.000 (ba tram nghin) dong theo Bién lai s6 AA/2019/0029808
ngay 12/10/2020 va 56.500.000 (nim muoi sdu triéu ndm trim nghin) dong theo
Bién lai s6 AA/2019/0029809 ngay 12/10/2020.

6.2. Bi don ba Nguyén Thi Kim D va 6ng Nguyén Dinh Qudc K lién déi
cung chiu an phi dan sy khong c6 gia ngach 300.000 (ba tram nghin) dong.

6.3. Bi don ba Nguyén Thi Kim D chiu 4n phi dan su SO tham c6 gia
ngach 113.000.000 (mot trim mudi ba tridu) dong. Trir vao so tién tam Gng an
phi ba Nguyén Thi Kim D da ndp 3.000.000 (ba triéu) dong theo Bién lai thu
tam ung an phi, 1& phi Toa an s6 AA/2019/0030279 ngay 30/12/2020 ciia Chi
cuc Thi hanh 4n din sy Quén 1, Thanh phé H6 Chi Minh. Ba D con phai ndp
110.000.000 (mét tram mudi triéu) dong.

7. An phi dan sy phiic thim: nhiing ngudi khang cao ong Ly Thanh T, ba
Truong M, anh Ngd Thién Q1 khong phai chiu én phi dén sy phtic tham. Hoan
tra lai tién tam mg an phi phiic tham ba Truong M, ong Ly Thanh T, anh Ngd
Thién Q1 mdi nguoi da ndp 300.000 (ba trim nghin) dong theo cac Bién lai thu
tién tam tng an phi, 18 phi Toa an s6 AA/2022/0000458 ngay 11/10/2022, sb
AA/2022/0000459 ngay 11/10/2022, s6 AA/2022/0000460 ngay 11/10/2022 cia
Chi cyc Thi hanh an dan sw Quan 1, Thanh phd Ho Chi Minh.

Trudng hop ban an duge thi hanh theo qui dinh tai Diéu 2 Luét Thi hanh an
dan sy nam 2008 (dugc sua doi, bo sung ndm 2014) thi nguoi dugce thi hanh an
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dan su, nguoi phai thi hanh an dan su c6 quyén thoa thun thi hanh an, quyén yéu
cau thi hanh 4n, tu nguyén thi hanh an hoac bi cudng ché thi hanh 4n theo qui
dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luét Thi hanh 4n dan sy nim 2008 (duogc sua
d6i, b6 sung nam 2014); thoi hiéu thi hanh 4n duoc thuc hién theo qui dinh tai
Piéu 30 Luét Thi hanh an dan sy ndm 2008 (duoc stra ddi, bo sung nam 2014).

Ban an phlc tham c6 hiéu luc phép luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhin: , TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- Toa &n nhan dan t6i cao; A AN - ’ i .
_TANDCC tai TPHCM: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND TPHCM,;
- TAND Q.1 TPHCM;
- Chi cuc THADS Q.1 TPHCM;
- Cac duong su;
- Luu (KD/25).

Pham Cong Toai
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