TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Péoc lap — Ty do — Hanh phiic

Ban 4n s6: 81/2018/DS-PT

Ngay: 19/01/2018

V/v:“Tranh ghdp doi tié‘n’ dat coc chuyén
nhwong quyén sw dung dat”

’ ‘ NI:IAN DANH )
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

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

Thdm phdan — Chii toa phién toa: Ba Phan Thi Lién

Cdc Tham phén: Ong Nguyén Pinh Birc

Ba Nguyén Dirc Hanh

- Thu ky phién toa: Ong Lé DPinh Quyén — Thu ky Toa 4an nhan dan
Thanh phé H6 Chi Minh.

- Dai dign Vign kiém sdat nhin dan Thanh phé Ho Chi Minh tham gia
phién toa: Ba Pinh Thi Thao — Kiém sat vién.

Trong cac ngay 16 va 19 thang 01 nam 2018 tai tru s& Toa an nhan
dan Thanh phd HO Chi Minh xét xir phuc tham cong khai vu an thu 1y sd
583/2017/TLPT-DS ngay 06 thang 11 nam 2017 vé viéc “Tranh chip doi
tién dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dat”.

Do ban an déan sy so tham s 384/2017/DS-ST ngay 28/9/2017 cia
Toa an nhan dan Quan MO0, Thanh phé Hb Chi Minh bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir phiic tham sé 2895/2017/Qb —
PT ngay 05/12/2017, Quyét dinh hoan phién toa s6 7505/2017/QD — PT ngay
29/12/2017, Quyét dinh dua vu an ra xét xtr s6 3269/2017/QP — PT ngay
29/12/2017, gitra cac duong su;

- Nguyén don : Ong Tran Anh T, sinh nim 1976

Dia chi: 161A/ 14 duong L, phuong B1, Quan M1, Thanh phé Ho Chi
Minh.

Nguoi dai dién theo uy quyén: Ong Lam Quang Q, sinh nim 1979

Dia chi: 76 T, phuong P, Quan T, Thanh phd H6 Chi Minh (vin ban uy
quyén ngdy 23/5/2017) (c6 mat).

- Bi don: Ong Nguyén L, sinh nam 1965

Dia chi: 601/12/15 dudng C, phudng M5, Quan MO, Thanh phd HO Chi
Minh.



Nguoi dai dién theo ty quyén: Ong Nguyén Ngoc L, sinh nim 1969

Dia chi: 20A P, phudng B3, Quan T, Thanh phé Ho Chi Minh (vin ban
uy quyén 1ap ngay 07/12/2017) (c6 mat).

NOI DUNG VU AN:

Trong don khoi kién ngay 12/5/2017 va cac 101 khai tiép theo, nguyén
don 1a Ong Tran Anh T c6 nguoi dai dién hop phap 1a Ong Lam Quang Q
trinh bay:

Ngay 11/4/2017 bi don 1a Ong Nguyén L c6 nhan coc cua éng T
450.000.000VND d¢ bao dam cho viéc hai bén giao két hop ddng chuyén
nhuong quyén st dung dat. Cu thé, 6ng L cam két s& chuyén nhugng cho 6ng
T dién tich 246m? dét toa lac tai phuong H, Quan T, Thanh phé HO Chi Minh
véi gia 5.300.000.000VND (Theo Gidy ching nhan quyén st dung dat s V
914953, to ban d6 sb 6, thira dat s6 1353-31 do Uy ban nhan dan Quan T cép
ngay 27/02/2003). Ngay 12/4/2017 theo dé nghij cua 6ng L, ong T da dit coc
thém cho 6ng L 1.050.000.000VND, ddng thoi hai bén cam két ngay
12/5/2017 hai bén s& ra Cong chung ky hop ddng chuyén nhuong quyén sir
dung dién tich dat néu trén véi gia 5.300.000.000VND.

Do 6ng T va 6ng L 1a ban nén 6ng T tin tuéng 6ng L khi ddt coc, nhung
vi sQ dat bi quy hoach nén sau khi dit coc cho 6ng L, ong T da chu dong yéu
cau ong L tra ciu va dé nghi co quan Nha nudc co6 thAm quyén cung cip
thong tin vé tinh trang phap 1y ciia dién tich dat néu trén, dén ngay 03/5/2017
Uy ban nhan dan Quan T d3 ban hanh Chimng chi quy hoach sé 728/CCQH-
UBND véi nhiéu ndi dung, trong d6 co:

- Can ¢t phap 1y vé quy hoach ty 18 1/2000 c6 lién quan dén 16 dat:

+ Khu dat thudc 16 31 ctia ban dd quy hoach tong mit bang ty 1& 1/500
khu nghién ctu hdi thao khoa hoc va nha & cua can by cong nhan vién
Truong Pai hoc B, phuong H duoc Kién tric su Truong Thanh phd phé duyét
tai cong van sb 900/KTS.T-QH ngay 16/3/1994.

+ Chtrc nang sir dung dat: Nha vuon (mau song 1ap).

+ Chi tiéu sir dung dat quy hoach db thi tai ban ve téng mit bang quy
hoach ty 1€ 1/500 nhu sau: Dién tich xay dung 97m?, tang cao mot trét mot
lau.

Do ong L khong trung thyc khi thong tin khong day du vé déi tuong cia
hop ddng ma hai bén s& ky két sau khi nhan coc ciia 6ng T, nén 6ng T khong
chap nhan ky hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat néu trén ma da
nhiéu lan yéu cau ong L trad lai toan bo s6 tién da nhan coc cua ong T 1a
1.500.000.000VND, nhung 6ng L khong thuc hi¢n nén ong T khdoi ki¢n yéu
cau Toa 4n nhan dan Quan MO huy gidy dit coc va budc éng L tra lai cho ong



T toan b so ti€n da nhan coc néu trén ngay sau khi ban an cua Toa an c6 hi¢u
luc phap luét.

Sau khi nop don khéi kién va duge Toa an thu Iy vu an, 6ng T c6 don
yéu cau 4p dung bién phap khan cdp tam thoi 1a “CAm chuyén dich quyén vé
tai san dbi voi tai san dang tranh chdp”. Sau khi xem xét cac ching ctr lién
quan dén yéu cau ap dung bién phap khan cip tam thoi cua 6ng T 1a co can
clr, nén ngdy 04/7/2017 Toa 4n nhan dan Quan MO di ra quyét dinh sb
16/2017/QD-BPKCTT 4p dung bién phap khan cap tam thoi 1a “Cam chuyén
dich quyén vé tai san dbi voi tai san dang tranh chap” d6i véi ong T.

Tai ban ty khai ngay 22/6/2017 va nhiing 10i khai tiép theo, bi don 14
Ong Nguyén L c6 ngudi dai dién hop phap 1a 6ng To Tuong T trinh bay:
Trong hai ngay 11 va 12/4/2017, sau khi hai bén thong nhét y kién, nén 6ng L
c6 nhan coc cua 6ng T tong s6 tién 1.500.000.000VND dé bao dam cho viéc
hai bén giao két hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat nhu ong T trinh
bay la ding va hoan toan tu nguyén. Tuy nhién ong T da khong thuc hién
dung cam két 1a ngay 12/5/2017 hai bén cing ra Céng ching dé thuc hién
viéc ky két hop ddéng chuyén nhuong quyén sir dung dat 246m’ toa lac tai
phuong H, Quan T, Thanh phé H6 Chi Minh véi gia 5.300.000.000VND
(Theo Gidy ching nhan quyén sir dung dat s6 V 914953, to ban do sd 6, thira
dat s6 1353-31 do Uy ban nhan dan Quan T cap ngay 27/02/2003) 14 vi pham
thoa thuan. Do d6 6ng L chép nhan hay thoa thuan dit coc, nhung khong chap
nhan tra lai tién coc vi 6ng T da vi pham thoa thuén nén phai mat coc va dé
nghi Toa an khong chap nhan yéu cau cia 6ng T.

Ban 4n so tham d3 tuyén:

~ Tuyén bd cac giao dich sau ma Ong Tran Anh T va Ong Nguyén L da ky
két la vo hiGu: “Hop dong dat coc” ngay 11/4/2017 va “Giay thoa thuén
chuyén nhuong quyén st dung dat va giao nhan tién coc” ngay 12/4/2017.

Chép nhan yéu cau cta éng T, budc 6ng L tra cho ong T s6 tién dd nhan
coc 1a 1.500.000.000VND (Mot ty nam tram triéu dong) ngay sau khi Ban an
co hiéu luc phép luat.

Trong truong hop ong L cham thue hién nghia vu tra tién, thi hang thang
ong L con phai tra cho 6ng T tién 13i ddi voi s6 tién cham tra, nhung khong
dugc vuot qua 10%/nim tuong ung voi thoi gian cham tra tai thoi diém tra
tién.

Tiép tuc duy tri quyét dinh ap dung bién phap khan cap tam thoi sb
16/2017/QD-BPKCTT ngay 04/7/2017 Toa an nhan dan Quan MO la “Cam
chuyen dich quyén vé tai san ddi voi tai san dang tranh chap” d6i voi ong L
cho dén khi thi hanh an xong. Sé tién 100.000.000VND 6ng T di ndp vao tai
khoan phong toa ctia Ngan hang thuong mai ¢ phan Sai Gon Thuong Tin
(Phong giao dich H) ngay 16/6/2017, dé thyc hién bién phap bao dam s& duoc
xtr Iy khi c6 quyét dinh khac ctia Toa an.



Ngoai ra, ban an so tham con tuyén vé tién 13i cham thi hanh an, 4n phi
va quyén khang cdo, quyén va nghia vu thi hanh 4n cta cac dwong su theo
quy dinh cua phap luat.

Ngay 06/10/2017 bi don Ong Nguyén L khang cio toan bo ban an so
tham.

Tai phién toa phuc tham, bj don van gitr nguyén yéu cau khang cdo; cac
duong su khong thong nhat dugc phuong &n hoa giai.

Nguyén don yéu cau dugc gitr nguyén ban an so tham vi dat chuyén
nhuong khong con ding dién tich chuyén nhuong do c¢6 quy hoach con 97

m’/246 m’ va chi duoc xay dung 1 trét mot lau, hon nita trén dat con ton tai
08 phong tro ma chua dugc cap nhét quyén so hiru trén Gidy chting nhan
quyén sir dung dat chuyen nhuong va lién quan dén viéc ‘nhimg nguoi O tro
nén giao dich chuyén nhuong quyén su dung dat khong thé thuc hién duoc, bi
don phai hoan tré lai toan bo sd tién da nhén coc cho nguyén don la phu hop.

Bi don khong chip nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don vi cho rang
dat chuyén nhuong thudc quy hoach cong vién cay xanh tir nam 1999 va nam
2006, co ghi 16 trong Gidy chimg nhan quyén st dung dat, cap nhat thong tin
quy hoach toan bo dat ngay sau phan cap nhat chi quyen str dung dat cho 6ng
L (Bi don), bén nhan chuyén nhuong — éng T biét rat rd va c6 xem hién trang
dat dang ton tai cac phong tro nhung hai bén tu nguyén chuyén nhugng toan
b dat theo hién trang vi dat van duoc cho phép giao dich chuyen nhuong, khi
dat coc hai bén tu nguyén thoa thuén ndi dung néu khong mua mat coc, khong
ban dén coc gap d6i nén nguyén don ty ¥ khong mua thi mat coc; do do bi
don yéu cau stra ban an déan sy so tham; khong chap nhén yéu cau doi tién coc
va yéu cau duoc huy bo bién phap khan cap tam thoi cdm chuyén dich quyén
vé tai san ddi véi tai san dang tranh chp.

Pai dién Vién Kiém sat nhan dan Thanh phé) HO Chi Minh nhén xét
Chu toa va Ho1 déng xét xur, duong su da thuc hién ding cac qui dinh cua Bo
luat T6 tung dan su.

Vé ndi dung: D& nghi Hoi déng xét xir chdp nhén yéu cau khang cao
ctia bi don, stra ban an dan su so tham, khong chap nhén toan bo yéu cau khoi
kién cua nguyén don do nguyén don cho rang khi thoa thuén dat coc bén bi
don c6 cung cp ban sao y ching thuc Gidy ching nhan quyén sir dung dat
khong c6 ndi dung quy hoach cho nguyén don nhung bén bi don khong thtra
nhan 16i khai nay cta nguyén don va nguyén don khong cung cap duoc chimg
ctr nay nén khong du co s& xéac dinh bi don che giau thong tin quy hoach khi
nhan coc cua nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai li¢u c6 trong hd so vu an dugc tham tra tai
phién tda va can cu vao két qua tranh luan tai phién toa, Hoi dong xét xtr nhan
dinh:



Xét yéu cau khang cdo cua bi don — Ong Nguyén L yéu cau khong chap
nhan yéu cau khdi kién cia nguyén don - Ong Tran Anh T do éng T di vi
pham nghia vu dugc qui dinh trong ndi dung hop dong giao dich dit coc: vi
pham vé thoi han thue hién giao dich va c6 hanh vi don phuwong huy bo cac
diéu khoan d3 tu nguyén thoa thuan, ky két. Do do, ong T phai chiu mét sd
tién d3 coc.

[1] Xac dinh hai bén tranh chép vé tién dit coc duogc quy dinh tai biéu
328 B luat dan sy nam 2015, dé xir 1y tranh chép doi lai tién dit coc cta bén
mua dbi v6i bén ban can 1am rd bén mua vi sao khong tiép tuc mua nita, néu ¥
chi chu quan ctia bén mua thi bén mua phai mét coc vi giao dich dat coc nham
dam bao giao két hop dong.

[2] Bén nhdn chuyén nhuong cho rang bén chuyén nhuong quyén sir
dung dét che giéu viéc dat chuyén nhuong bi quy hoach nén sau khi dat coc
thi bén mua tim hiéu va biét dugc dat bi quy hoach thong qua chimg chi quy
hoach s6 728/CCQH — UBND ngay 03/5/2017 cua Uy ban nhan dan Quan T
cap nén tir chéi khong giao két hop déng chuyén nhuong tai Phong cong
ching vao ngay 12/5/2017 nhu hai bén dé cam két thoa thudn, ¥ kién nay cta
nguyén don khong phu hop thuc té vi thong tin quy hoach da c6 tir naim 1999
va 2006 trudc khi dat coc chuyen nhuong va duoc thé hién 13 trén Gidy ching
nhan quyén st dung dit cip cho bén chuyén nhuong — 6ng L nam 2008, viéc
thong tin quy hoach néu tai chimg chi quy hoach sb 728 chi 1a mot phﬁn quy
hoach trudce day, cang c6 191 cho bén nhan chuyén nhuong.

[3] Glay ching nhan quyen stt dung dat c6 sd vao sb cap Gidy chung
nhén quyén st dung dat s6 01970/QSDD/10B do Uy ban nhan dan Quan T
cAp ngay 27/02/2003 c6 ndi dung cap nhat thong tin chuyén nhuong cho Ong
Nguyén L tir ngay 03/3/2008 va ghi rd vi tri khu dét thuéc quy hoach khu cay
xanh theo ban d6 quy hoach tong thé sir dung dat theo quyét dinh s6 5287/QD
— UB QLDT ngay 14/4/1999 cua Uy ban nhan dan Thanh phé vé viéc phé
duyét quy hoach chung Quén T, Thanh phé Ho Chi Minh. Do do6 thong tin
quy hoach da thé hién 13 trén Gidy ching nhéan quyén st dung dat cap cho
Ong Nguyén L, nén nguyén don cho rang bi don khi chuyen nhuong dat dua
cho xem ban photo c6 x4c nhan sao y ban chinh khong thé hién thong tin quy
hoach 1a khong dung thyc té, tai phién toa dai dién nguyén don xuat trinh ban
photo khong c6 xac nhén sao y ban chinh va de trong phan cap nhat thong tin
cua Glay ching nhan quyén st dung dat sd vao sé cAp Gidy chimg nhan
quyén st dung dat s6 01970/QSDD/10B ngay 27/02/2003 néu trén va cho
rang bi don dua cho xem ban photo nay la khong phu hop vi khong c6 dau
dong sao y ban chinh va khong thé dugc x4c nhan sao y ban chinh vi khong
dung ban chinh & phan khong c6 cap nhat thong tin nhu néu trén. Do d6 1oi
trinh bay ctia nguyén don cho rang khong biét thong tin dat chuyén nhuong bi
quy hoach cong vién cay xanh la khong phu hop nhan dinh trén.



[4] Mic du dat vuéng quy hoach mot phan nhung van dugc phép giao
dich, cu thé dat trudce khi chuyén nhuong da tung dugc T chap dam bao khoan
tién vay cho ngan hang va di duoc giai chip xong, sau d6 dugc hai bén
duong sy giao dich dét coc. Do d6 viéc giao dich dat coc khong bi vo hi¢u vé
chu thé, dbi tuong. bai dién nguyén don cho rang co xem hién trang dat khi
giao dich, nay cho rang chi giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat do 08
can phong tro trén dat chua duogc cap nhat quyén s¢ hitu tai san c6 trén dat,
nén vi¢e giao dich chuyen nhu’orng quyén st dung dat s& khong thuc hién
duge vi diéu nay. Xét thay noi dung nay khong lam anh huong dén viéc ky
két hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat g1u’a hai bén vi hai bén da
biét & sy ton tai cua 08 phong tro va ty nguyén giao dich dat coc chuyen
nhuong toan bo quyén sir dung dit theo hién trang.

[5] Xem xét ndi dung thoa thuan cua hai bén khi xac 1ap van ban “Hop
doéng dat coc” ngay 11/4/2017, hai bén c6 tranh chap vé chit viét tay ma
nguyén don xac dinh do nguyén don ghi thém vao hop dong chuyén nhuong
ong L (Bi don) ky x4c nhan. Hoi dong xét xir xét thiy tai phién toa, bi don
phu nhan toan bd nodi dung chir viét dugc 6ng T (Nguyén don) ghi theo ¥ chi
ong T, bi don khi ky ting trang hop dong duge danh may khong c6 ndi dung
ghi tay thém nay. Do d6 khong c6 can ctr xac dinh bi don — 6ng L ky tén xac
nhan noi dung ghi thém, Hoi ddng xét xir khong c6 cin ctr xac dinh ndi dung
nay di duoc hai bén tu nguyén thoa thuan, khong c6 cin ct chap nhan ¥ kién
cua nguyén don theo ndi dung da ghi thoa thuan chuyen nhuong thém nay.
Hon nira theo bi don thi “Hop ddng dit coc” quyén st dung dat va ngay
11/4/2017 da duoc hai bén huy bo khi xac 14p gidy giao nhan tién dit coc
ngay 12/4/2017 nén bi don khong con giit ban chinh “Hop ddng dit coc”
ngay 11/4/2017 1a phu hop vi ngdy 12/4/2017 da gop sd tién coc 02 lan téng
cong 1.500.000.000 dong.

[6] Nguyén don khi khoi kién doi tién coc can cur Gidy thoa thuan
chuyén nhuong quyen st dung dat va giao nhén tién dat coc ngay 12/4/2017
va sau d6 da dugc bd sung thém “Hop ddng dit coc” ngay 11/4/2017, xet
Gidy thoa thuan chuyén nhuong quyén str dung dét va giao nhan tién dit coc
ngay 12/4/2017 hai bén chi thoa thuan khong mua thi mat coc va khong ban
thi dén coc gap doi. Tai phién toa dai dién nguyén don cho rang c6 nodi dung
thoa thuan “...co Van de tranh chdp khiéu nai lién quan dén 16 dat néi trén thi
bén A phai tra lai sb tién dat coc cho bén B va bdi thuong cho bén B mot sO
tién bang sO tién d4 dat coc...” nén nay hai bén tranh chap thi bi don phai tra
lai s6 tién coc cho nguyén don Hoéi dong xét xur xét thay tranh chap trong
truong hop thoa thuan nay 1a tranh chap cta nguoi khac dbi véi bén chuyén
nhuong lam anh hudéng viéc thuc hién chuyén nhuong cho bén nhan chuyén
nhuong chir khéng phai tranh chép giita hai bén nguyén don — bi don nhu y
kién ctia nguyén don vi nhu vay chang 18 nguyén don khéi kién tranh chap thi



bi don phai tra coc va dén coc theo thoa thuén 1a khong hop 1y, khong dung
voi tinh chat ctia giao dich dat coc.

[7] Do khéng chép nhan yéu cau khoi kién coa nguyén don, nén dbi véi
yéu cau cua bi don khang cao xin huy bo bién phap khan cip tam thoi ngan
chin chuyén dich tai san 1a pht hop can duoc chip nhan.

Vi cac 1€ trén;
QUYET PINH:

Ap dung Khoan 2 biéu 148, Khoan 2 Diéu 308 Bo luat T tung dan sy
nam 2015;

Ap dung Diéu 328 B0 luét dan sy nam 2015;

Ap dung Ngh1 quyet s6 326/2016/UBTVQH ngay 30/12/2016 quy dinh
vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va 18 phi Toa an;

Chép nhan toan bd yéu cau khang cdo cua bi don — Ong Nguyén L, sira
ban 4n dan su so tham sb 384/2017/DS — ST ngay 28/9/2017 va Quyét dinh
stta chita bd sung ban an so thdm sb 37/2017/QD — SCBSBA ngay
27/10/2017 ctia Tda 4n nhan dan Quan MO, Thanh phd HS Chi Minh.

Khéng chap nhan yéu cau khdi kién cia nguyén don Ong Trin Anh T
doi bi don — Ong Nguyén L hoan tra lai sb tién dat coc 1.500.000.000 dong
(Mot ty nam tram triéu dong) theo “Hop ddng dit coc” ngay 11/4/2017 va
“Glay thoa thuan chuyén nhuong quyén sir dung dat va giao nhan tién dit
coc” ngay 12/4/2017 duogc ky gitra dng T va ong L.

Huy bo Quyét dinh 4p dung bién phap khan cip tam thoi sd 16/2017/Qb
— BPKCTT ngay 04/7/2017 cua Toa an nhan dan Quan MO la “Cam chuyén
dich quyén ve tai san doi vai tai san dang tranh chap”.

Cham dut viéc phong toa tai khoan doi véi so tien Ong Tran Anh T da
ndp 1a 100.000.000 dong (Mot tram triéu dong chan) tai ngan hang Thuong
mai Co6 phan S (Phong giao dich H) ngay 16/6/2017.

An phi dan su so tham: Ong Tran Anh T phai chiu 1a 57.000.000 dong
(Nam muoi bay triéu ddng) dugc can trir véi sb tién tam ng an phi dan sy so
tham da ndp 13 28.500.000 ddng theo bién lai thu tién tam tmg an phi sd
0001424 ngay 01/6/2017 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy Quan MO, Thanh
phd HO Chi Minh, Ong Tran Anh T con phai ndp thém sd tién an phi dan su
so tham do chénh léch thiéu 1a 28.500.000 dong (Hai muoi tdm triéu nim
trdm ngan dong chan).

An phi dan sy phic tham Ong Nguyén L khong phai chiu 4n phi dan sy
phuc tham, hoan lai toan bo s tién tam tng an phi dan sy phiic thAm 300.000
dong (Ba traim ngan dong) cho Ong Nguyén L theo bién lai thu tién sb
0001770 ngay 09/10/2017 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy Quéan MO.



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

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TANDTG; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

- TAND Cép cao tai TP.H6 Chi Minh;

- VKSND Cép cao tai TP.H) Chi Minh;
- VKSND TP.HCM;

- TAND Quén MO;

- Chi cuc THADS Quéan MO;

- Cac duong su;

- Luu ho so. (20) Phan Thi Lién



