TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO A Poc lap — Tw do — Hanh phic

Ban 4n s6: 383/2018/DSPT
Ngay: 18/4/2018
V/v Tranh chip hop ddng dit coc
mua ban nha ¢ va chuyén nhuong
quyén st dung dét &

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO A

- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic tham gom co:

Thém phdn - Chii toa phién toa: Ong Vit Buc T.

Cdc Thiam phdn:

1. Ong Lé Ngoc T1

2. Ba Phan Thi T2

Thw ky Toa dan ghi bién bdn phién toa: Ba L& Poan Thyuc T3 — Thu ky Toa an
nhan dan Thanh phé A

Dai di¢n Vign Kiém Sdt nhin dan Thanh phé A tham gia phién toa: Ba HO Thi
HT - Kiém sét vién.

Trong cac ngay 12 va 18 thdng 4 nam 2018, tai phong xtr 4n Toa an nhan dan
Thanh phd A xét xir phtc tham cong khai vy an dan sy thu Iy sb: 406/DSPT ngay 14
thang 9 nam 2017, vé viéc “Tranh chap hop dong dit coc mua ban nha & va chuyén
nhuwong quyén sir dung dat o”.

Do ban an din sy so thim sb: 386/2017/DS-ST ngay 31/10/2017 cua Toa 4n
nhan dan Quén Z07, Thanh phd A bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir phiic thim sb 744/2018/QDPT ngay 27
thang 02 niam 2018 va Quyét dinh hodn phién toa dan sy phic tham sb
1599/2018/QDPT ngay 21 thang 3 nam 2018 gitra cac duong su:

Nguyén don: Ong Van Tién H, sinh ndm 1957 (ving mat).

Dia chi: 103 Tinh 16 10, thi trAn C0, huyén CO0, Thanh phd A.

Dai dién theo uy quyén ctia nguyén don: Ba Phan Thi Thanh HO1, sinh nim 1978
(c6 mat).

Dia chi: 176 PL, Phuong Y03, Quan Z05, Thanh phé A.



Bi don: Ong Lé Hoai KO, sinh nim 1973 (viang mat).

Dia chi: 18/35B/5 KN, phuong KB, Quan Z01, Thanh phd A.

Pai dién theo uy quyén cta bi don: Ong Pham H V, sinh nim 1954 (viang mat khi
tuyén an).

Dia chi: 02 Nguyén Thanh Y01, phuong KD, Quéan Z01, Thanh phé A.

Nguoi bao vé quyén va nghia vu hop phap cho bi don: Ong Phan Huy KP— Luat
su Vin phong Luét su VB — thudc Poan luat su Thanh phd A (co mit).

Nguoi bao vé quyén va nghia vu hop phap cho bi don: Ba TD- Luét su Vin
phong Luét su Duong DT — thudc Poan luat su Thanh phd A (c6 mit).

Nguoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan:

1. Ong Nguyén PS01, sinh ndm 1958 (c6 don xin ving mat);

Pia chi: 793/62/12 ST, khu phd 4, phudng HT04, Quan Z07, Thanh phd A.

2. Ba Tran Thi HTT1, sinh nim 1962 (ving mit);

Pja chi: 103 Tinh 16 10, thi trAn CO, huyén CO0, Thanh phd A.

Dai dién theo uy quyén ctia nguyén don: Ba Phan Thi Thanh HO1, sinh nim 1978
(c6d mat).

Pja chi: 176 PL, Phuong Y03, Quan Z05, Thanh phd A.

3. Ngin hang XYZ(ving mit);

Pia chi: 266-268 NNK, Phuong Y08, Quan Z03, Thanh phé A.

4. Cong ty TNHH DOK(ving mit).

Pia chi : 653/19 TQ, Phuong Y001, quan VV3, Thanh phé A.

Pai dién hop phap: Ong Lé Hoai KO.

Nguroi lam chirng: Ong Nguyén PS01, sinh nim 1958 (c6 don xin ving mit).

Pia chi: 793/62/12 ST, khu phd 4, phudng HT04, Quan Z07, Thanh phd A.

Nguwoi khang cdo: Bi don — 6ng Lé Hoai KO.

NOI DUNG VU AN:

Tai don khoi kién ngay 03/12/2015, trong qua trinh thu thdp ching cu, hoa giai
va tai phién toa so tham, nguyén don - éng Van Tién H c6 dai dién theo uy quyén la
ong Nguyén Van SN, ba Phan Thi Thanh HOI trinh bay:

Thong qua sy mdi gidi cia dng Nguyén PSO1, ngay 18/9/2015 ong Lé Hoai KO
(bén A), 6ng Vin Tién H (bén B) va 6ng Nguyén PSO01 (bén C) co6 ky két “Hop ddng



dit coc mua ban nha” (viét tit 1a Hop dong) khong cé cong ching v6i mot s thoa
thuan chinh nhu sau:

Bén A ban, chuyén nhugng cho bén B 02 cin nha - dat khuon vién tai dia chi s6
18E/6 va 18F/6 khu phd 4, phuong HT04, Quin Z07, Thanh phd A c¢6 tong dién tich
733m” 1a 100% dat thd cu (viét tit 1a bat dong san) va co thoi gian st dung 1au dai. Gia
chuyén nhuong 47.500.000 ddéng/m?, téng gia tri hop ddng la 34.817.500.000 ddng,
duoc thanh toadn lam 03 dot: Dot 01: Ngay 18/9/2015 bén B dit coc sb tién
3.000.000.000 ddng; dot 02: Trude ngay 06/10/2015 ngay sau khi ky hop dong mua
ban tai phong cong ching thi bén B thanh toan tiép sé tién 30.817.5000.000 dong; dot
03: Sau khi hoan tat cac thu tuc khai thué va bén B duoc cip gidy chiung nhan thi
thanh toan sd tién con lai 1a 1.000.000.000 déng. Bén B chiu thué trudc ba, chi phi
nhan gidy ching nhan va phi dich vu méi gidi cho bén C 1a 100.000.000 dong. Bén A
chiu chi phi xin gidy x4c nhan cin nha di sip dé b6 tic hd so ding bo cip dbi s6 moi.
Néu bén A d6i y khong thyc hién hop dong thi phai boi thuong gip do6i s tién da
nhéan; Bén B ¢6 trach nhiém thanh toan tién ding thoi han, néu bén B ¢b tinh cham tré
hoic gay kho khin thi mat toan bo sb tién da thanh toan cho bén A.

Ngay sau khi ky hop dong trén, ong H di dit coc cho ong KO s tién
3.000.000.000 (ba ty) dong va dugc 6ng KO cung cap ban phd t6 hai gidy chirmg nhan
quyén sé hitu nha & va quyén st dung dat ¢. Ngoai ra, ong KO khong cung cip thém
thong tin nao khac lién quan dén tinh trang phap 1y cua bat dong san.

Ngay 06/10/2015 6ng H, 6ng K0, 6ng SO1 gap nhau va 6ng H nhan dugc ban phd
t6 “Ban do hién trang vi tri” cda bat dong san da duoc kiém tra noi nghi¢p ngay
30/9/2015 thi méi biét mot phﬁn bét dong san c6 dién tich 153,78 m’ bi quy hoach
nam trong ranh céng vién cdy xanh. Vi vdy, éng H va ong KO ky “Phu luc hop dong
dat coc mua ban nha” ngay 06/10/2015 (khong c6 cong chiung) dugc ong SO1 lam
chtng, voi ndi dung: Ngay tién hanh 1am hop dong cong ching s& duoc thoa thuin sau
khi hai bén gdp nhau vao ngay 13/10/2015.

Ngay 26/10/2015 6ng H va 6ng KO c6 mat tai Van phong Cong chung HPM. Tai
day, 6ng KO dbi lai ban v& hién trang vi tri nha - dit sé 18F/6 khu phd 4, phuong
HTO04, Quan Z07, Thanh phé) A béng ban dd hién trang vi tri da duogc kiém tra noi
nghiép ngay 23/10/2015 (6ng H chi nhin duoc ban photo). Theo ban vé& nay thi phan

dién tich bi quy hoach cong vién cdy xanh khong c6 gi thay doi so v6i ban dd hién



trang vi tri ky ngay 30/9/2015. Ong KO c6 yéu cau Van phong Thira phat lai quan VV3
lap vi bﬁng xac nhan sy viéc va hen lai ngay 02/11/2015 hai bén tiép tuc thuc hién hop
dong.

Ngay 02/11/2015 hai bén c¢6 mat tai Van phong Cong ching HPM. Hai bén da
cling xuat trinh gidy to dé yéu cau cong ching va can bd thy Iy hd so cho biét du diéu
kién tién hanh cong chimg sang tén nhung khong c6 ban chinh hd so bt dong san nén
khong cong ching duge. Ong KO giai thich rang: Ong 1a khach hang than thiét nén
dang gtri ban chinh hd so bat dong san tai Ngan hang XYZ- Chi nhanh BOO(viét tit 1a
Ngén hang). Vi vay, éng H va ong KO hen lai ngay 10/11/2015 s& dén Ngan hang dé
ky két hop dong cong chimg. Ong KO c6 yéu cau Vian phong Thira phat lai quan VV3
lap vi bﬁng xac nhan su viéc.

Ngay 10/11/2015 6ng H, 6ng KO c6 mat tai Ngan hang va lac nay ong H mdéi
biét: Ong KO di thé chip bt dong san cho Ngan hang dé bao dam khoan ng vay cua
Cong ty TNHH DOK (viét tat 1a Cong ty CK) do ong KO lam giam déc. Ong H dé nghi
giam gia dbi voi phan dién tich dit bi quy hoach cong vién ciy xanh hodc tra lai s6
tién dit coc nhung 6ng KO khong dong y. Ong H c6 yéu cAu Vian phong Thira phat lai
quan P00 1ap vi bang; ong KO ciing c6 yéu cau Vin phong Thira phat lai quan VV3
lap vi bﬁng xac nhan su viéc.

Nay ba HO1 dai dién cho 6ng H yéu cau duoc tiép tuc thuc hién hop dong va
ddng ¥ gilt nguyén gia da thoa thuan ban dau. Truong hop ong KO khong dong v tiép
tuc thyc hién hop dong thi tra lai cho 6ng H sé tién coc 1 3.000.000.000 dong vi da
che gidu thong tin mot phan bat dong san bi quy hoach.

Tai cac ban ty khai, trong qua trinh thu thdp chung cir, hoa gidi va tai phién toa,
bi don - éng Lé Hoai KO c6 dai dién theo uy quyén la éng Pham HO1 V trinh bay:

Ong KO 13 chi s¢ hitu, sir dung hop phap bat dong san theo cac Gidy ching nhan
quyén so hitu nha ¢ va quyén sir dung dat ¢ hd so goc sé 11439/2000 do Uy ban nhan
dan Thanh phd A cip ngay 05/10/2000 va s6 11953/2000 do Uy ban nhan dan Thanh
phd A cép ngay 12/10/2000 (da dugc S Pia chinh - Nha dat Thanh phd A cip nhat
cung ngay 18/12/2000).

Bi don x4ac nhan 101 trinh bay ctia nguyén don vé viéc ky két hop dong dit coc,
ndi dung ctia hop ddng va sé tién da nhan coc nhu nguyén don da trinh bay o trén 13

ding.



Ong H d3 khong TVKchi thuc hién hop dong va nhiéu 1an dua ra cac yéu cau trai
voi quy dinh cua phap luat hi¢én hanh va khong cé trong thoa thuan cua hai bén trong
hop ddng ngay 18/9/2015, cu thé: Ong H yéu ciu 6ng KO phai ky mot ban cam két véi
ndi dung 6ng KO khong tranh chdp v6i ong H phan dit vong cung xung quanh cau
00D. Viéc 6ng H yéu cau 6ng KO cam két nhu trén 1a trai phap luat va khong co trong
thoa thuan cta hai bén khi ky két hop dong vi phan dat vong cung ndy khong nim
trong cac gidy ching nhan quyén s¢ hiru nha & va quyén st dung dit & ma ong KO
duoc cong nhan. Ong H con dua ra 1y do c¢6 mot phan dién tich bt dong san bi quy
hoach dé yéu cau giam gia d6i véi dién tich dat bi quy hoach 1a khong chinh dang.
Ong H 1 ngudi mua, nhan chuyén nhuong thi phai ¢ trich nhiém tim hiéu vé quy
hoach, ngudi ban khong c6 nghia vu cung cap thong tin ndy. Viéc c6 mot phan dién
tich dat nam trong ranh quy hoach va viéc bat dong san dang thé chip cho Ngan hang
khong 1am anh huéng dén viée thuc hién hop dong. Ong KO van chuyén nhuong day
da 733m” dat ¢ di dwoc cong nhan dang nhu trong gidy ching nhan cho éng H va
Ngan hang sin sang giao ban chinh hd so phap 1y ctia bat dong san dé hai bén ky két
hop ddng cong chimng.

Ong H c6 tinh gay khé khin, khong ky hop dong cong chimg nham kéo dai va
cham tré thanh toan cho ong KO0. Diéu nay d vi pham Khoan 2 Diéu 3 cia Hop dong
la: “Trach nhiém cua bén B 1a thanh toan cho bén A dung thoi han. Néu c¢b tinh cham
tré hodc gy kho khin thi mét toan bo sb tién d3 thanh toan cho bén A”. Nhu vdy, hai
bén khong ky két duoc hop dong cong chung 1a do 16i cua 6ng H. Pén nay, do thoi
gian d3 lau nén ong KO khong ddng ¥ tiép tuc thuc hién hop dong véi ong H nira.
Ngoai ra, do 6ng H vi pham Khoan 2 Diéu 3 cua hop déng nén phai bi mét
3.000.000.000 (Ba ty) dong tién dit coc.

Nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan - Ngan hang XYZcé dai dién theo 1y
quyén la éng Nguyén Vian TVKtrinh bay tai ban tw khai ngay 01/6/2017, ngay
12/7/2017:

Cong ty TNHH DOK(viét tat 1a Cong ty CK) do ong Lé Hoai KO lam giam ddc
cO quan h¢ tin dung véi Ngan hang.

Ngay 14/5/2015 Cong ty CK va Ngan hang c6 ky két Hop dong tin dung sd
LD1513400084 voi ndi dung: Ngan hang cho Cong ty CK vay 46.500.000.000 dong,

thoi han vay: 12 thang, phuong thirc vay: Han muc tin dung, thoi diém tra hét no:



14/5/2016. Bé dam bao cho khoan vay & trén thi ong KO voi tu cach 1a chu sé hitu, sir
dung da thé chip tann bd bat dong san cho Ngan hang. Cac hop dong thé chip tai san
d3 duoc Phong Cong chimg PQ ching nhan s cong chimg 018217 ngay 14/5/2015, sb
cong chung 043022 ngay 20/10/2016 va da dugc dang ky giao dich bao dam

Ong KO c6 @& nghi véi Ngan hang cho 6ng dugc ban, chuyén nhuong bét san thé
chap dé thanh toan mot phan khoan vay cho Cong ty CK. Ngan hang dong y dé nghi
ctia ong KO v6i diéu kién moi giao dich thanh todn déu dugc thuc hién qua Ngan hang
va Cong ty CK thanh toan diy du toan bd von gbc va 1ai vay phat sinh dén thoi diém
thanh toan ddi voi phﬁn du no dugc dam bao bﬁng bat dong san néu trén va/hoac dugc
hoan d6i boi cac bat dong san khac c6 gia tri dam bao tuong duong.

Theo d& nghi cta 6ng KO thi Ngin hang d cir nhan vién dem toan bd ban chinh
ho so phap 1y cua bat dong san cung ong KO tham du cac budi lam viéc thoa thuan dé
ky két hop dong mua ban, chuyén nhuong bat dong san giita ong KO va éng H tai Vin
phong cong ching Quan Z07. Tuy nhién, trong cac budi lam viéc, 6ng KO va ong H
khong théng nhat ky két duoc hop dong cong chirmg nén nhan vién Ngan hang phai
dem hd so phap 1y vé cit giir. Riéng budi lam viéc céng chimg mua ban, chuyén
nhuong 1an 03 giita ong KO va 6ng H dién ra ngay tai tru s& Ngan hang vio ngdy
10/11/2015 nén khi nao hai bén théng nhét ky duoc hop dong cong chimg thi nhan
vién Ngan hang s& dem ho so phéap 1y ciia bat dong san dén dé tién hanh thu tuc cong
ching.

Hién nay, bat dong san van dang thé chap tai Ngan hang. Trudong hop ong KO va
ong H thoa thuan tiép tuc thuc hién hop déng mua ban, chuyén nhuong bt dong san
hodc trong truong hop Toa an xét xir chap nhan yéu cau cua 6ng H vé viée budc tiép
tuc thyc hién hop d@)ng thi Ngan hang s€ tao diéu kién dé ong KO, ong H thuc hi¢n
theo thoa thuén hoa giai thanh/phan quyét ctia Toa 4n trén co s& dam bao dugc cac
diéu kién sau: Viéc thanh toan toan bd gia tri cua hop d@)ng mua ban con lai (ngoai )
tién dit coc) phai duoc thuc hién thong qua tai khoan ctia 6ng KO tai Ngan hang, theo
d6 bén mua, bén ban va Ngan hang sé& tién hanh ky két hop dong trung gian thanh toan
bat dong san theo mau biéu cua Ngan hang va s tién thanh toan phai dugc dung dé
thanh toan ddy du cho toan b du ng cép tin dung cua Cong ty CK bao gdm von vay,

1di phat sinh va cac khoan phi phat sinh (néu c6) tai thoi diém Ngan hang thu no.



Ngan hang khong c6 yéu cau doc 1ap trong vu an nay va 6ng TVK dé nghi dugc
vang mit khong tham gia giai quyét, xét xir vu an, dong thoi dé nghi Toa 4n xem xét
xtr Iy theo quy dinh phép luét trén co s¢ dam bao quyén va loi ich hop phap ciia Ngan
hang.

Ngueoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan - ba Tran Thi HTTI ¢6 dai dién theo uy
quyén la ba Phan Thi Thanh HOI trinh bdy trong qud trinh thu thdp chimg cit, hoa
giai va tqi phién toa:

Ba HTTI 1a vo cua 6ng H. Ong H dung tién 1a tai san chung cua vo cHOl dé
mua, nhan chuyén nhuong bat dong san cua 6ng KO. Ba HTT1 biét va dong y dé ong
H ky hop dong dit coc véi 6ng KO.

Ba HTT1 c6 cung yéu ciu v6i H trong vu 4n nay. Truong hop Toda an budc ong
KO phai tra lai tién coc thi ba HTT1 d@)ng y dé mét minh ong H nhan lai toan bd.

Tai ban tir khai ngay 07/01/2016, ngay 14/9/2016 ngueoi cé quyén loi, nghia vu
lién quan dong thoi la nguoi lam chieng éng Nguyén PSOI trinh bay:

Ong c6 gi6i thiéu cho 6ng H mua bat dong san cua 6ng K0. Ong ciing tham gia
ky két hop ddng dit coc mua ban nha ngay 18/9/2015 véi tu cach 1a ngudi 1am ching
theo yéu cau cua 6ng H. Néu hop dong mua ban, chuyén nhuong duogc thuc hién hoan
tat thi 6ng H s& tra cho 6ng 100.000.000 dong chi phi mdi gidi.

Dbi v6i tranh chép gilta ong H va ong KO thi ong khong co y kién gi ma dé Toa
an giai quyét theo quy dinh cta phép luat. Ong chua nhin duoc khoan tién méi gi6i
nao va khong c6 yéu cau tranh chap gi vé khoan tién chi phi méi gisi 100.000.000
ddng. Ong dé nghi dugc ving mit khong tham gia qua trinh giai quyét, xét xir vu 4n.

Bdn dn ddn si so tham sé 386/2017/DS-ST ngay 31/10/2017 ciia Toa dn nhén
ddan Qudn Z07 da tuyén nhu sau:

- Can ¢t vao khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, Diéu 36, diém ¢ khoan 1
biéu 39 B luat td tung dan sy nam 2015;

- Can ctr vao diém ¢ khoan 1 Diéu 11 Lugt Nha ¢ ndm 2014;

- Can ctr vao Diéu 131, khoan 1 Diéu 451, khoan 1 Diéu 468 B0 luat dan sy ndm
2015;

- Can clt vao Diéu 357; Diéu 468 Bo luat dan sy nam 2015;

- Can ¢t vao Luat Thi hanh 4n dan sy nam 2008, duoc sta doi bd sung nam

2014;



- Can cilr vao Luat phi va 1 phi nam 2015; Nghi quyét s 326/2016/UBTVQH 14
nim 2016 quy dinh v& vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung 4n phi va
1€ phi Toa an;

Tuyén xu:

1. Tuyén bd hop ddng dit coc mua ban nha do 6ng Van Tién H, ong Lé Hoai KO
ky ngay 18/9/2015 bi v6 hiéu do nham 1an.

2. Budc 6ng Lé Hoai KO hoan tra cho 6ng Vin Tién H sb tién coc la
3.000.000.000 (Ba ty) dong.

Ngoai ra ban 4an so thim con tuyén vé an phi dan sy so thim va quyén khang cdo
cua cac duong su.

Ngay 01/11/2017, bi don — 6ng L& Hoai KO c6 don khang cao toan bg ban an so
tham.

Tai phién toa phiic thim;

Nguyén don khong rat don khai kién. Bi don khong rat don khang cao. Cac bén
duong sy khong thoa thuan duoc voi nhau vé viée giai quyét vu an.

Bi don - 6ng Lé Hoai KO c6 dai dién theo uy quyén 1a ong Pham H V va cac luat
su bao vé quyén, loi ich hop phap cua bi don cung trinh bay: Trong don khoi kién
cling nhu tai budi lam viéc, nguyén don da thira nhan viéc nguyén don biét viéc hai
gidy chtrng nhin quyén sé hitu nha ¢ va quyén sir dung dat & ddi voi 02 can nha - dat
khuon vién tai dia chi s6 18E/6 va 18F/6 khu phd 4, phuong HT04, Quan Z07, Thanh
phd A d3 duogc thé chap cho Ngan hang XYZ— Chi nhanh BB. Hop dong giita hai bén
khong thé cong chimg 13 do phia nguyén don yéu cau giam gia dat do mot phan dién
tich 153,78 m” bi quy hoach niam trong ranh coéng vién cdy xanh 1a khong dung su that
do bi don van dang quan 1y, str dung 6n dinh va chua bi co quan nha nha nudc c6 tham
quyén thu héi. Pong thoi phia nguyén don ciing thira nhan hgp dong khong thuc hién
duoc 1a do phia nguyén don doi giam gia dit va bi don khong chip nhin chir khong
phai do bi don khéng thyuc hién theo hop dong da thoa thuan. Do d6, dé nghi Hoi dong
xét xtr chap nhan khang céo cua bi don, stra ban an so tham, khong chip nhan yéu cau
khéi kién cua nguyén don.

Nguyén don — 6ng Van Tién H va ngudi co6 quyén loi, nghia vy lién quan — ba
Tran Thi HTT1 c6 dai dién theo uy quyén 1a ba Phan Thi Thanh HO1 trinh bay: Hai
bén khong thuc hién duoc hop dong do bi don khong cho nguyén don biét vé viéc hai



gidy chirg nhan quyén sé hiru nha ¢ va quyén st dung dat & d6i voi 02 cin nha - dat
khuon vién tai dia chi sé 18E/6 va 18F/6 khu phd 4, phuong HT04, Quén Z07, Thanh
phd A da thé chap cho Ngan hang XYZ— Chi nhanh BOOchir khong phai 13 gui giir tai
san nhu phia bj don noéi. Trong truong hop nha va dat ma hai bén chuyén nhuong dang
thé chap tai Ngan hang va tai san ndy c6 dang ky giao dich dam bao thi thoa thuan ctia
hai bén vé viéc ky hop dong tai cong ching va bén mua thanh todn tién cho bén ban 1a
khong thé thuc hién duoc. Ngoai ra, bi don cam két trong hop d@)ng dat coc 1a ban cho
nguyén don 100% dét thd cu voi tong dién tich 733m?. Tuy nhién, mot phan dién tich
153,78 m” bi quy hoach nim trong ranh cong vién ciy xanh la khong dung nhu thoa
thuan gitta hai bén nén nguyén don c6 dé nghi giam gia dit vi van con dang trong giai
doan thoa thuan gifta hai bén. Do d6, dé nghi Hoi dong xét xir giit nguyén ban an so
tham, khong chip nhan khang céo ciia bi don.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé A phat biéu quan diém vy 4n:

1. V& tha tyc t6 tung: Pon khang cdo cua cic duong sy 1am trong han luat dinh
nén hop 18, dé nghi Hoi dong xét xtr chap nhan. Thim phan, Hoi dong xét xir va nhitng
ngudi tham gia phién toa chdp hanh dung quy dinh cta phép luat trong qué trinh giai
quyét vu an & giai doan phuc tham.

2. V& noi dung khang céo cua duong su:

Toa 4n cip so tham xac dinh quan h¢ tranh chap 14 chua chinh xac, dé nghi Toa
an cp phuc thim xac dinh lai cho ding ban chit vu an. Ong KO di cung cip ban photo
02 gidy chtrng nhan quyén st dung dat cho bén ong H nén viéc 6ng H khong biét phan
dién tich ndm trong quy hoach 1a khong c6 cin ct. Do d6, dé nghi Hoi dong xét xir
chép nhan khang c4o cta bi don, sira ban an so thim.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién cutu tai li€u, ching cr c6 trong hd so vu an dugc thim tra tai
phién toa va cin ctr vao két qua tranh luan tai phién toa. Hoi dong xét xir xét thiy:

1. V& t6 tung:

1.1. Nguyén don (bén mua) khoi kién yéu cau bi don (bén bén) tiép tuc thuc hién
hop ddng dit coc mua ban nha ¢ va chuyén nhuong quyén sir dung dat ¢ hodc phai tra
lai tién coc nén day la tranh chép vé giao dich dan sy hop déng dat coc mua ban nha &
va chuyén nhuong quyén st dung dat. Toa an cp so tham xac dinh quan hé tranh chip

la ding quy dinh phap luat.



1.2. Bon khang cdo ctia 6ng L& Hoai KO lam trong han luat dinh; 6ng KO da lam
thi tuc khang cdo dung theo quy dinh cua phap lut nén co co sé chip nhan.

1.3. Nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan — 6ng Nguyén PSO1, Ngan hang
XYZva Cong ty trach nhiém hitu han DOKvéng mit tai phién toa thudc truong hop da
duogc téng dat hop 1& cac vin ban t6 tung dé tham gia phién tod, c6 don xin ving mit
tai Toa 4n nhan dan cac cip trong qua trinh giai quyét vu an. Cin ct vao khoan 2 Diéu
296 Bo luat T6 tung dan sy nam 2015, Toa an tién hanh xét x{r vang mit nhitng nguoi
c6 quyén loi, nghia vu lién quan nay.

2. V& noi dung:

Qua yéu cau khang cdo ctia bi don va 15i trinh bay cta cac duong su tai phién toa
phuc thim, Hoi dong xét xir nhan thay:

2.1. Theo 101 trinh bay cia nguyén don dugc bi don va cac duong sy khac thira
nhan phi hop voi cac tai liéu, chimg ctr co trong hd so vu an ¢ co s& xac dinh ngay
18/9/2015, 6ng KO va éng H d3 ky Hop ddng dit coc mua ban nha va quyén sir dung
dat co téng dién tich 1a 733m2, loai dét thd cu toa lac tai sb 18E/6 va sd 18F/6 khu phé
4, phuong HT04, Quan Z07, Thanh phd A. Theo hop dong hai bén thoa thuin gia mua
ban 13 47.500.000 ddng/m?, thanh toan lam 03 dot. Pot 01: ngay 18/9/2015 dit coc sb
tién 1a 3.000.000.000 ddng; Dot 02: trude ngay 06/10/2015 ngay khi ky hop dong mua
ban tai phong cong chimg chuyén tén sang cho bén B (6ng H) thi bén B (6ng H) thanh
toan tiép sb tién con lai 1a 30.817.500.000 d@)ng; Dot 03: sau khi hoan tit cc thu tuc
khai thué va bén B (6ng H) dtng tén trén s6 HOI thi thanh toan sb tién con lai 1a
1.000.000.000 ddng.

Ong KO thira nhan sau khi ky hop déng da nhan 3.000.000.000 dong tién coc cua
ong H, day 1a tinh tiét, sy kién khong phai ching minh theo quy dinh tai khoan 2 Diéu
92 B6 luat tb tung dan sy nam 2015.

Xét thfiy, tai Diéu 1 cua Hop déng dit coc hai bén thoa thuan di tuong cua hop
dong 1a: “Tong dién tich cia hai cin nha néu trén la 733m>2 Téng dién tich 733m? da
chuyén muc dich sir dung va dd ngp thué sir dung ddt, tong dién tich 733m? la 100%
dat thé cw va cé thoi han sir dung lau dai”. Tuy nhién, tai Cong van s6 22/UBND-
QLDT ngay 03/01/2017 cta Uy ban nhin dan Quan Z07 lai thé hién:

“Vi tri nha ddt s6 18F/6 va s6 18E/6 khu phé 4, phwong HT04, Qudn Z07, Thanh

phé A ¢6 chire ndng quy hoach khu ddn cw hién hitu, phia nam chiu anh huéng boi
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hanh lang bdo vé ven rach 00D, phia Tdy chiu dnh hudng béi dwong sé 3 16 gidi quy
hoach 20m? phia Bdc chiu dnh hieéng boi dweong die phong 16 gidi quy hoach 12m?”.

Cin ctr Ban d6 hién trang vi tri s6 2531/2015 do Cong ty TNHH Po dac — Thiét
ké Xay dung NPD lap ngay 19/9/2015 duoc kiém tra ndi nghiép ngay 30/9/2015; Cin
ctr Ban d6 hién trang vi tri s6 2750/2015 do Cong ty TNHH Po dac — Tu van Kién Oc
1ap ngay 15/10/2015 duge kiém tra ndi nghiép ngay 23/10/2015 xac dinh tong dién
tich nam trong ranh quy hoach 1a 153,78m?2.

Can ctr Cong vin s 22/UBND-QLDT ngay 03/01/2017 cta Uy ban nhin dan
Quan Z07 ¢6 ndi dung: “Déi véi phan dién tich cé chire nang quy hoach dwong die
phdng, hanh lang bdo vé ven rach: Can civ Ludt xdy dung sé 50/2014/QHI13 ngay
18/6/2014 ciia Quoc Héi, chii dau tw khong dwoc phép xdy dung cong trinh”.

Can cu quy dinh tai khoan 1 biéu 699 B luat dan sy nam 2005 vé nghia vu cia
bén chuyén nhuong quyén st dung dat “Chuyén giao dat cho bén nhdn chuyén nhwong
du dién tich, dung hang dat, loai dat, Vi tri, s6 hiéu va tinh trang dat nhw da théa
thuan”.

Vé thoi diém cong khai quy hoach, tai Cong van s6 22/UBND-QLDT ngay
03/01/2017 cta Uy ban nhan dan Quan Z07 c¢6 ndi dung:“Péi véi vin dé cong khai
quy hoach: D6 dn diéu chinh quy hoach chi tiét xdy dung dé thi (quy hoach phdn khu)
ty 16 1/2000 khu déan cw phwong HT04, Qudn Z07 dwoc duyét kém Quyét dinh s6
5391/0D-UBND ngay 30/9/2013 cia Uy ban nhdn ddn Thanh phé da dwoc cong khai
quy hoach vao thang 04/2014”.

Tir cac cdn ¢ néu trén c6 co so xac dinh tai hop ddng, hai bén thoa thuin chuyén
nhuong 733m? dat, 100% la dat thdé cu, so dung lau dai. Nhung trén thuc té co
117,83m? nam trong ranh quy hoach, dbi v&i phan dién tich nam trong ranh quy hoach
nay ngudi st dung dit khong duoc phép xdy dung cong trinh trén dit, diéu nay anh
hudng truc tiép dén quyén loi ctia ngudi nhan chuyén nhuong. Nhung khi giao két hop
ddng ong KO 1a bén chuyén nhuong khong théng bao cho éng H 1a bén nhan chuyén
nhuong biét thong tin quy hoach di duoc cong khai trude d6 (tir thang 4 nam 2014) 1a
vi pham vé nghia vu cung cip thong tin. Diéu nay 1am cho 6ng H di bi nhan 1an vé ddi
tuong hop dong khi ky két hop dong va dit coc cho éng K0. Do d6, Toa an cip so
tham xac dinh Hop ddng dit coc mua ban nha ngay 18/9/2015 giira 6ng H va éng KO
bi v6 hiéu do bi nham 14n theo quy dinh tai Piéu 131 B6 luat dan sy nam 2005 1a ding.
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Can ¢t quy dinh tai Piéu 137 B luat dan sy nam 2005 vé hau qua phap 1y cua
giao dich dan sy v6 hiéu:“I. Giao dich dén si vé hiéu khéng lam phdt sinh, thay déi,
cham dirt quyén, nghia vu ddn s ciia cdc bén ké tir thoi diém xdc lap. 2. Khi giao dich
dan sw vo hiéu thi cac bén khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhiing
gi dd nhdn; néu khéng hoan tra dwgc bang hién vit thi phdi hoan trd bdng tién, trir
truong hop tai san giao dich, hoa loi, loi tirc thu dwoc bi tich thu theo quy dinh cua
phdp ludt. Bén ¢ 16i gay thiét hai phdi béi thuwong”.

2.2. Can ¢t vao cac tai liéu, ching ctr c6 trong hd so vu an, hai bén khi ky hop
ddng dit coc mua ban nha dat thi tai san dang bi thé chip tai Ngin hang XYZ~ Chi
nhanh BOOva ding ky giao dich dam béo tai Chi nhanh Vin phong dang ky dat dai
Quan Z07. Tai Diéu 2 cua Hop déng dat coc mua ban nha hai bén thoa thuan “Ngay
khi bén A ky hop déng mua bdn tai phong céng chimg chuyén tén sang cho bén B thi
bén B thanh todn tiép so tién con lai la: 30.817.500.000 dong”. Tuy nhién khong co
chtng ctr thé hién Ngan hang dong y giai chap tai san dang thé chip trudc, xoa ding
ky giao dich dam bao dé cac bén tién hanh ky hop ddng mua ban tai phong cong ching
roi bén mua chuyén tién vao tai khoan cta bén ban tai Ngin hang. Phia bén mua
(nguyén don) ciing khong dong y thanh toan theo phuong thirc nay. Vi vdy, viéc hai
bén khong thé thuc hién theo Diéu 2 cua Hop déng dat coc mua ban nha la c6 co so
nhu nguyén don trinh bay.

Nhu vdy, Toa an cdp so tham tuyén budc 6ng KO phai tra lai cho éng H
3.000.000.000 ddng (ba ty ddng) tién coc da nhan 14 c¢6 can ct phép 1.

Tir cac nhan dinh trén, Hoi ddng xét xir khéng ¢ co sé chap nhan khang cdo cua
ong Lé Hoai KO, giit nguyén ban an so tham sb 386/2017/DS-ST ngay 31/10/2017 cua
Tda 4n nhan dan Quan Z07, Thanh phd A.

Tda an cap phiic tham chi c6 thim quyén xem xét trong pham vi khang cdo cua
duong su. Nhimng noi dung cia ban 4n so tham khong bi khang cdo, khang nghi da
phat sinh hi¢u lyc phap luat.

3. V& an phi:

Do giir nguyén ban an so tham nén dng Lé Hoai KO phai chiu 4n phi dan su phuc
thim theo khoan 1 Diéu 29 Nghi quyét sé 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12
nam 2016.

Vi cac I€ trén,
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QUYET PINH

Can ctr khoan 1 Diéu 308 Bo luat td tung dan sy nam 2015;

Can cr vao vao Diu 48 ctia Nghi quyét sd: 326/2016/UBTVQH14, ngay 30
thang 12 nim 2016 cua Uy Ban Thuong Vu Qudc Hoi quy dinh vé muc thu, mién,
giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va 1¢ phi Toa én;

Tuyén xu:

1. Khong chdp nhan khang cdo cua ong Lé Hoai KO. Giit nguyén ban an so thim
s6 386/2017/DS-ST ngay 31/10/2017cta Toa an nhan ddn Quan Z07, Thanh phd A vé
viéc “Tranh chap hop dong dit coc mua ban nha & va chuyén nhuong quyén sir dung
dat 6",

1.1. Tuyén bd hop ddng dit coc mua ban nha do 6ng Vin Tién H, 6ng Lé Hoai
KO ky ngay 18/9/2015 bi v6 hiéu do nham 1an.

1.2. Budc 6ng Lé Hoai KO hoan tra cho 6ng Vian Tién H sb tién coc 1a
3.000.000.000 dong (ba ty dong).

1.3. K& tir ngay 6ng Vian Tién H c6 don yéu cau thi hanh an, néu 6ng Lé Hoai KO
cham thi hanh an thi phai tra 13i sudt dugc xac dinh bang 50% muc 13i suit giéi han
quy dinh tai khoan 1 Diéu 468 Bo luat dan sy nam 2015 d6i véi sd tién cham thi hanh
tuong tng v6i thoi gian cham thi hanh tai thoi diém thi hanh.

2. An phi dan sy so tham:

Ong L& Hoai KO phai chiu an phi dan sy so thdm 1a 92.000.000 dong (chin muoi
hai triéu dong).

Ong Vin Tién H khong phai chiu 4n phi dan sy so thim. Hoan tra cho ong H s
tién tam Gng an phi di nop 1a 71.408.750 dong (bay muoi mét triéu bdn trim 1& tam
ngan bay trim nim muoi déng) theo bién lai thu tién tam tUng 4an phi sb
AC/2014/0009842 ngay 23/12/2015 va s6 AC/2017/0024495 ngay 25/10/2017 caa Chi

cuc Thi hanh an dan sy Quan Z07, Thanh phé A.
3. An phi dan su phuc tham:
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Ong Lé Hoai KO phai chiu 4n phi dan sy phtic tham 13 300.000 dong (ba trim
ngan dong), duoc cin trir v6i sb tién tam Gmg an phi dan su phuc tham 1a 300.000 dong
ma 6ng KO da ndp theo bién lai thu tién s6 AA/2017/0024584 ngay 10/11/2017 cta
Chi cuc Thi hanh 4n dan sy Quan Z07, Thanh phd A. Ong KO dd ndp du tién 4n phi
dan su phuc tham.

4. Trudng hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Didu 2 Luét Thi hanh an
dan sy thi nguoi duoc thi hanh an din sy, nguoi phai thi hanh 4n dan sy ¢ quyén thoa
thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh 4n, tu nguyén thi hanh 4n hoic bi cudng ché
thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh an dan su; thoi hiéu thi
hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat Thi hanh an dan su.

5. Ban 4n phuc tham c6 hiéu luc phéap lut ké tir ngdy tuyén an.

Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
“TAND Téi cao; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
-TAND Cép cao tai Tp.HCM

-VKSND Cip cao tai Tp.HCM

“-VKSND Tp.HCM;

“TAND Quén Z07;

- Chi cyc THADS Quan Z07;

-Céac duong su;

~Luu. Vii Dirc T
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