TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

THANH PHO HO CHI MINH Poc lap — Tu do — Hanh phiic

Ban 4n sd: 135/2022/DS-PT
Ngay: 31/3/2022
V/v: Tranh chap hop dong
dat coc
NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phan Hpi dong xét xir phiic thdm gom co:

Thdm phdan — Chii toa phién toa:  BaDd Thi Hoa

Cdc Tham phdn: Ba Pham Thi Thao
Ong Lai Huynh Tu

- Thw ky phién toa: Ba Nguyén Lé Quynh Thy — Thu ky Toa an, Toa 4n
nhan dan Thanh pho Ho Chi Minh.

- Dgi di¢gn Vién Kiém sdt nhan din Thanh pho Ho Chi Minh tham gia
phién toa: Ba Nguyen Thi Kim Tién - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 21, 30, 31 thang 03 ndm 2022, tai try s¢ Toa 4n nhén dén
Thanh pho H6 Chi Minh xét xur phﬁg tham cong khaj vu an glén su thu 1y so
38/2022/TLPT-DS ngay 10/02/2022 vé viéc “Tranh chap hgp dong dat coc”

Do ban an dan sy so thérp scf) 870/2021/DS-ST ngay 23/11/2021, cta Toa
an nhan dan Quan B, Thanh pho Ho Chi Minh bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir phuc tham s6 428/2022/QD-PT ngay
17 thang 02 nam 2022; Quyét dinh hodn phién toa s 1985/QD-PT ngay
07/3/2022; Quyét dinh tam ngimg phién tda s6 2669/2022/QP-PT ngay 21 thang
03 nam 2022, gitra cdc duong suy:

Nguyén don: Ong Nguyén Pinh TI1, sinh nim: 1970. Dia chi: S6 nha
240, duong L, phuong T, Quén P, Thanh pho Ho Chi Minh. Nguoi dai dién theo
uy quyén cua nguyén don: Ba Huynh Thi Bich T2, sinh nam: 1976. Ba Phan Thi
M7 N, sinh nam: 1998. Cung dia chi: S6 nha 291, duong Q, phuong E, Quan F,
Thanh ph H6 Chi Minh (Vin ban ty quyén ngay 16/7/2020).

Bi don: Ong Chu Viét HI, sinh ndm: 1970. Ba V& Thi T3, sinh nim:
1980. Cung dia chi: S6 nha 330/8, duong V, phuong N, Quéan B, Thanh phd Ho
Chi Minh. Nguoi dai dién theo 1iy quyén: Ong Phan Puc A, sinh naim: 1987. Dia
chi: 148/19/16/9 Puong TL, phuong R, thanh phd T, Thanh phé H5 Chi Minh
(Vin ban iy quyén ngay 10/3/2022).

3. Nguoi lam chung:



3.1 Ong Phan Nhat H2; dia chi: S6 nha 120/86A/26 duong B, Phuong F,
Quan P, Thanh phd H6 Chi Minh

3.2 Ong Lé Trong C; dia chi: S6 nha 190 duong C, phuong S, Quan B,
Thanh phé H6 Chi Minh.

Nguwoi khang cdo: Bi don ba Vo Thi T3.
(Dai dién nguyen don c6 don xin vang mdt; dai dién bi don c6 mat ngay
21,30, vang ngay 31).

NOI DUNG VU AN:

Theo don khéi kién VA cdc 10 khai trong qud trinh gidi quyét vu dn,
nguyén don ong Nguyén Binh TI va nguwoi dai dién theo iy quyén trinh bay:
Thong qua ngudi moi gidi 1a ong Lé Trong C, nguyén don biét bi don rao ban
cin nha s6 108 (s6 méi 1a 198/1) Puong BP, Phuong I, Quan B, Thanh phd Ho
Chi Minh (sau day goi tat 1a s 108 Pudng BP). Ngay 01/7/2020, nguyén don va
6ng C da dén gap bi don (ba T3), 6ng Phan Nhat H2 dé xem nha va nguyén don
da dugc xem ban sao gidy ching nhan quyén sé hitu nha & va quyén st dung dat
¢ (trang 1,2). Sau d6 nguyén don va 0ng C da ra ngoai xem khu dan cu xung
quanh, thay vi tri nha thuan loi va phu hop nén da quay lai thoa thuan dat coc
v6i bi don. Ngay budi chiéu cung ngdy, nguyén don va bi don di ky hop dong
dat coc s6 cong chimg: 13100, Quyén s6 7 TP/CC-SCC/HPGD tai Van phong
Cong chimg B dé dam bao viéc giao két va thuc hién chuyén nhugng nha dat s6
108 Puong BP. Gia tri chuyén nhuong nha dt 13 6.680.000.000 dong, thdi han
ky hop déng chuyén nhuong cham nhat 1 ngay 03/8/2020, sd tién dit coc la
1.500.000.000 ddng va nguyén don da dit coc cho bi don sd tién nay. Cac bén
thoa thuan ké tir ngay ky hop ddng dit coc cho dén ngay 03/8/2020, phai ciing
nhau dén Phong cong chimg dé ky hop dong chuyén nhuong nha dat. Néu bén
ban vi pham hop dong thi phai tra lai cho bén mua tién dit coc va bdi thuong so
tlen tuong duong tién dit coc. Néu bén mua vi pham hop dong thi phai chiu mat
tién dat coc. Cac bén ciing thoa thuan trong truong hop do khach quan, co quan
nha nudc khong cho ban, chuyén nhuong, nha dat bi quy hoach, thi s& hoan lai
tién dat coc.

Sau d6, qua tim hiéu cac thu tuc ‘nguyén don dugce biét nha dat nam trong
quy hoach dét trung tdm cong cong. Diéu nay anh huong dén ké hoach cong viéc
kinh doanh ciia nguyén don nén khong dong y ky hop dong chuyén nhuong nha
dat. Do cac bén da co thoa thuan truong hop nha dat bi quy hoach thi bén ban
hoan lai tién dit coc nén nguyén don da nhiéu 1an lién hé véi bi don xin nhén lai
tién dat coc nhung bi don khong dong y.Vi vay nguyén don khoi kién yéu cau bi
don c0 trach nhiém tra lai cho nguyén don s6 tién 1.500.000.000 dong ngay sau
khi ban &n c6 hi¢u luc phap luét.

Theo nguyén don, trude khi ky hop dong dit coc khong duge bi don va
ngudi moi gidi khong thong bao vé tinh trang quy hoach nha dat, ban sao gidy
chtng nhan quyén str dung dat khong thé hién quy hoach va nguyén don ciing
chua kip tim hiéu théng tin quy hoach ciia can nha nay. Chinh vi vay, khi ky hop
ddng dit coc cac bén di thoa thuan truong hop nha dat bi quy hoach thi hoan tra
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lai tién coc. Y chi ctia nguyén don khi ky hop dong c¢6 diéu khoan nay 14 trong
cac truong hop khach quan, nha nude cam chuyén nhuong, nha dat bi quy hoach
thi phai hoan lai tién coc, khong phan biét quy hoach nhu thé nao, ¢ bi thu hi
dat hay cAm chuyén nhuong hay khong.

Tai thoi diém ky hop déng dat coc, bi don chua co tén trén gidy ching
nhan quyen sO hiru nha ¢ va quyén sur dung dat ¢ (Sau déy viét tat GCNQSHNO
va QSDDPO) nén khdng c6 quyén ky hop dong dat coc chuyen nhuong nha dat
d6i v6i can nha nay. Nguyén don khong dugc biét vé hop dong chuyén nhuong
nha dat gitta bi don va chi s hitu trudc cta can nha. Bi don 1a ngudi lua chon
phong cong chimg, ky phiéu yéu cau cong chimg, cic bén hoan toan ty nguyén
khi ky hop dong va di doc k¥ cac diéu khoan cua hop df)ng trudc khi ky. Hién
da qua thoi han dat coc, cac bén khong thé giao két hop dong chuyén nhuong
nén nguyén don yéu cau dugc chdm dut hop dong dit coc va dugc nhan lai s6
tién dat coc 1a 1.500.000.000 dong. Bi don 13 ngudi tra tién moi gidi cho ngudi
moi gioi, nguyén don khong lién quan va bi don cting khong c6 yéu cau nguyén
don phai tra lai s6 tién nay nén nguyén don khong co y kién gi.

Tai ban khai va cdc y kién trong qud trinh gidi quyét vu dn bi don éng
Chu Viét HI, ba V5 Thi T3 va nguwoi dai dién theo iy quyén cia bi don trinh
bay: Trudc khi ky hop dong dit coc, nguyén don di ciung véi 6ng Lé Trong C
(ngudi moi gidi phia nguyén don) dén nha bi don mdt lan vao chidu ngay
29/6/2020, gap 6ng Phan Nhat H2 (mdi gidi phia bi don) va mot 1an vao sang
ngay 01/7/2020 gap bi don (ba T3) dé thuong lugng. Bi don da cung cip cho
6ng C va nguyén don toan bd hod so nha dit ban sao GCNQSHNO va QSDPU;
ban sao hop déng chuyén nhuong nha dét giita bj don va chu sé hitu trude, bi
don ciing thong bao cho nguyén don biét nha dat thuéc quy hoach trung tdm
cong cong. Thyc té, gia nha dat bi don chuyén nhuong cho nguyén don chi bémg
50% gia thi truong chinh vi nha dat thudc quy hoach va nguyén don biét 16 diéu
nay. Nguyén don da ¢ thoi gian dé tim hiéu vé tinh trang phap 1y, thong tin quy
hoach cua cén nha trudc khi ky hop dong dat coc. Bi don di nhan ctia nguyén
don sé tién 1.500.000.000 ddéng theo Hop dong dat coc ngay 01/7/2020, tai Van
phong Cong chimg B dé ¢am bao viéc giao két va thuc hién chuyen nhuong nha
dat s6 108 Puong BP. Cé4c bén thoa thuan ké tir ngay ky hop dong dit coc cho
dén ngay 03/8/2020, phai cing nhau dén Phong cong ching dé ky hop dong
chuyén nhuong nha dat. Néu bén ban vi pham hop ddng thi phai tra lai cho bén
mua tién dit coc va boi thudng sb tién twong duong tién dit coc. Néu bén mua
vi pham hop dong thi phai chiu mat tién dit coc. Cac bén ciing thoa thudn trong
truong hop do khach quan, co quan nha nudc khong cho ban, chuyén nhugng,
nha dat bi quy hoach, thi s& hoan lai tién dit coc. Ngay 03/8/2020 nguyén don
khong gap bi don dé ky hop dong nén la bén vi pham hop dong va phai chiu mat
s6 tién dat coc. Bi don khong dong ¥ véi nguyén don vé viéc cho rang nha dat bi
quy hoach nén phai hoan tién dit coc, vi chi trong truong hop nha dat bi quy
hoach din dén bi thu hoi dét, co quan nha nudc cam chuyén nhuong thi méi ap
dung Piéu 3 cta hop dong dit coc.



Nguyén don 1a ngudi kinh doanh bat dong san c6 kinh nghiém trong viéc
mua ban nha, kiém tra quy hoach. Hién nay, viéc kiém tra quy hoach khong nhét
thiét phai bang van ban gui cho co quan chirc ning nén khong can nhiéu thoi
gian. Ngay khi xem nha ngay 29/6/2020, nguyén don di néi voi dng C 1a s& vé
xem tinh trang phap 1y cua can nha va ngay 01/7/2020, nguyén don va ong C
clng dé ra ngoai 20 phut dé kiém tra quy hoach trudc khi thoa thuén véi bi don
v€ viéc mua ban nha. Ong C 1a nguoi moi gidi phia nguyén don nén da thong
béo vé tinh trang cin nha, quy hoach cho nguyén don. Mic du khong c6 ching
ctr truc tiép nhung bi don khéng dinh, khi thoa thudn, thuong luong vé viéc mua
ban nha da thong bao cho nguyén don vé tinh trang nha dat bi quy hoach. Do do,
chi khi nha dat bi quy hoach dan dén dat bi thu hdi, khong duoc chuyén nhuong
thi bj don méi hoan tra tién dit coc cho nguyén don. Theo thong tin tr UBND
Quan B, nha dat khong thudc trudng hop bi thu hdi dat, co quan nha nude khong
cAm chuyén nhuong, cic bén van c6 thé tién hanh ky hop dong chuyén nhuong
c¢6 cong chimg nén bi don khong phai hoan lai tién dit coc cho nguyén don.

Bi don di tra cho 02 ngudi mdi gisi la 6ng H2, ong C mdi nguoi
33.000.000 dong ngay sau khi hop dong dit coc duoc ky két. Khéng yéu cau hai
ngudi va nguyén don phai tra lai. Vi tin tuong bi don khong vi pham hop dong,
khong phai tra lai tién dat coc cho nguyén don. Tai thoi diém ky hop dong dit
coc, bi don modi ndp hd so xin cap nhat chu so hitru nén chua c6 tén trén
GCNQSHNO va QSDDO. Nhung da cap nhat chii s hitu trude ngay 03/8/2020,
van dam bao viéc giao két hop d6ng chuyén nhuong nha dat vo1 nguyén don. Do
khoan 3 Diéu 3 ctua Hop ddng dit coc khong 1d rang, can cin ct ¥ chi cta cac
bén trude va ngay khi ky hop dong theo quy dinh tai Piéu 404 B luat Dan su
(Viét tit BLDS) dé giai thich hop ddng. Tai thoi diém nay, ¥ chi cua cac bén
dong ¥ ky két hop dong dat coc dé mua ban cin nha thudc quy hoach trung tim
cong cong.

Nguoi lam chimg la 6ng Phan Nhdt H2 trinh bay: Vao khoang thang 06
nam 2020, ba T3 c¢6 nho lam trung gian moi gidi dé ban cin nha néu trén véi phi
moi gidi 1a 1% cua tong gia tri mua ban cin nha. Trong s6 khach hang c6 6ng Lé
Trong C (ciing 1a bén trung gian mdi gidi) xin hop tac ban cin nha trén. Ong H2
d3 néi r6 tinh tranh phép 1y can nha trén va doi bén déng y hop tac ciing ban cin
nha trén, thoa thuan chia déu 1% phi d6 cho 2 bén. Vao luc 15 gid ngay
29/06/2020, 6ng C da dan 6ng Nguyén Pinh T1 dén xem nha. Sau khi xem
xong, anh C va ang T1 vé va noi “dé kiém tra lai tinh trang phdp Iy can nha réi
sé goi dién sau". Luc 10h ngay 01/7/2020, ong H2, ba T3, anh C va dng T1 da
gdp nhau tai can nha trén dé thoa thuan vé viéc mua ban nha. Hai bén da trao
d6i rat nhiéu vé gid mua ban, thong tin phap 1y vé cin nha (tinh trang phap Iy
nhu c6 tranh chip hay khong? quy hoach hién tai cua cin nha 1a quy hoach
gi?..). Ong T1 da xin mot bd ho so photo lién quan dén cin nha dé kiém tra lai.
Sau d6, 6ng T1 da noi s& mang ho so photo di hoi quy hoach r6i bao lai sau, 6ng
T1 va 6ng C di khoang 20 phut quay lai va quyét dinh mua cin nha véi gia 1a
6.680.000.000, s& dat coc ngay 1.500.000.000 dong va hen ngay 03/08/2020 s&
tién hanh cong chimg mua ban. Hai bén thong nhét di ra Van phong cong ching
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B ky hop ddng dit coc vao lic 13 gio 15 phat ngay 01/7/2020 véi sé cong
chting 13100. Ba T3 da tra tién phi méi gidi cho dng H2 1a 33.000.000 dong.
Ong H2 khing dinh trude khi hai bén tién hanh ky hop dong dit coc mua ban
cin nha, 6ng H2 va ba T3 di thong tin va giai thich rd vé quy hoach cho 6ng T1
va 6ng T1 ciing da kiém tra chi tiét vé can nha do.

Nguoi lam chirng la ong Lé Trong C trinh bay: Vao khoang thang 06 nam
2020, cb goi dién cho 6ng Phan Nhat H2 dang lam trung gian moi gidi ban can
nha 108 Puong BP dé cing hop tac ban cin nha dat trén. Tién moi gidi 1a 1%
trén tong gia tri mua ban cin nha s& dugc chia déu. Vai ngay sau khi 6ng C ding
tin rao ban, nhan dugc dién thoai tir 6ng Nguyén Dinh T1 va theo yeu ciu cua
ong T1, 0ng C da chuyén hét hd so lién quan dén cin nha dat trén cho 6ng T1 dé
kiém tra. Ngay 29/06/2020, luc 15h00, ong C da dan 6ng Nguyén Pinh T1 dén
xem nha. Sau khi xem xong, 6ng T1 vé va noi “dé kiém tra lai tinh trang phdp Iy
can nha réi sé goi dién sau". Ngay 01/07/2020 ltc 10h, éng C va 6ng T1 clng
nhhau t6i cén nha trén gap ba T3 va 6ng H2. Chinh 6ng T1 va ba T3 truc tiép trao
d6i voi nhau vé viéc mua ban nha. Sau khi trao doi xong, Ong T1 vaong C di
xung quanh dé khao sat, duoc khoang 20 phat, ong T1 yéu cau ong C quay lai
dé tién hanh dit coc mua ban can nha dat néu trén. Chiéu ngay 01/07/2020, cac
bén d3 dén Vian phong cong chimg B 1ap Hop ddng dit coc mua ban cin nha dat
trén, theo sd cong ching: 13100 ngay 01/7/2020. Sau khi ky xong hop dong dat
coc, ba T3 da chuyén cho ong C so6 tién phi moi gidi 1a 33.000.000 dong. Ong
khang dinh trude khi hai bén tién hanh ky hop dong dit coc mua ban can nha dat
trén, khi 6ng T1 yéu cau vé ho so cin nha dit trén thi 6ng da chuyén ngay bo hd
so cuia cdn nha dat d6 cho dng T1 dé kiém tra.

Tai Ban dn s6 870/2021 ngay 23/11/2021, ciia Toa 4n nhan dan Qudn B,
Thanh pho Ho Chi Minh da can ctr vao khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu
35, diém a khoan 1 Diéu 39, Dicu 229, Dicu 244, Dicu 264, Dicu 271 va khoan
1 Diéu 273 cua B luat To tung dan sy nam 2015; Diéu 117, Diéu 328, Diéu 357
va khoan 2 biéu 468, cﬁ,a Bo luat Dan sy nam 2015; Djéu 26 Luat Thi hanh a}n
nam 2008; Nghi quyét s6: 326/2016/UBTVQH]14 cua Uy ban Thugng vu Quéc
hoi ngay 30/12/2016 hudng dan vé an phi, I¢ phi Toa an. Xu:

1. Chap nhan yéu cau khoi kién ciia nguyén don — 6ng Nguyén Pinh T1

~ 1.1. Chim dit Hop dong dit coc ngdy 01/7/2020, s6 cong chimg: 13100,
Quyén s6 7 TP/CC-SCC/HDGD, cong chimg tai Van phong Cong chimg B gitra
ba Vo Thi T3, 6ng Chu Viét H1 va éng Nguyén Dinh T1.

1.2. Ong Chu Viét H1, ba V5 Thi T3 phai tra cho 6ng Nguyén Dinh T1 sb
tién 13 1.500.000.000 dong (Mot ty ndm tram triéu dong).

‘ Ngoai ra, Ban an so tham con tuyén vé 1ai )guat cham thuc hién nghia vy
tra tién; nghia vu thi hanh an; an phi dan su so tham; quyén khang cdo cua céc
duong su.

Ngay 23/11/2021, Toa &n nhan dan Quan B ban hanh Quyét dinh sira
Chita, bd sung ban &n so tham s6 266/2021/QD-SCBS. Tai dong tht 15 tir trén
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Xgéng trang 7 clia Ban an so tham da ghi “...ngdy 28/4/2020...". Nay sira chira,
bo sung “...ngay 01/4/2020..." .

Ngay 8/12/202, bi don ba V& Thi T3 khang céo toan bo ban an so tham.
Véi ly do Quyét dinh ban 4an so tham khéng phu hop tinh tiét khach quan vu én.
Bi don di thuc hién dang nhu thoa thuan trong hop dong dit coc ngay 1/7/2020.
Nguyén don di thuc hién khong dang nén xem nhu tir bé quyén loi caa minh, da
vi pham nén mat quyén doi tién coc. Toa so tham &p dung Diéu 404 BLDS dé
nhan dinh khoan 3 Diéu 3 cia Hop dong dit coc 1a khong dang. Ma phai hiéu
theo giai thich cua bi don “...Nha dat bi quy hoach phai duoc hiéu la Nha dat
dé bi nha nmwéc cam mua ban chuyén nhwong hodc da cé quyet dinh thu hoi”
Viéc nay phu hop Diéu 118 Luat Nha ¢ ndm 2014. Toa so tham chua 1am 1 10’I
khai cua ngudi 1am chtng ; gia chuyén nhuong. Dé nghi Toa 4n cap Phic Tham
stra 4n so tham, theo hudng khdng chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don
budc bi don tra lai tién coc 1.500.000.000d.

Tai phién toa phiic tham:

Nguyén don khdng rat don khoi Kién; ngay 8/3/2022, nguoi dai dién cua
nguyén don c6 don Xin xét xir vang mit va dé nghi Toa phic thim bac toan b
yéu cau khang céo cta bi don. Giit nguyén ban an so tham. Nguoi khang cdo bi
don ba Vo Thi T3 khong rat yéu cau khang cao. Cac duong su khong théa thuan
véi nhau vé viéc giai quyét vu an.

Dai dién theo ay quyén cua bi don 6ng Phan Buc A trinh bay y kién van
gilt nguyén cac 1y do khang céo va yéu cau tai don khang cdo. B6 sung thém:
Quyét dinh s6 1815/QD-UBND ngay 12/4/2013, ctia UBND Thanh phé Ho Chi
Minh dén nay dd 07 nam; nguyén don trude khi ky hop dong dat coc di cAm ban
sa0 GCNQSHNO va QSDPO di xem quy hoach nén da biét nha, dat c6 quy
hoach. Viéc quy hoach khong anh hudng dén viéc mua ban chuyén nhuong. Dé
nghi Toa phuic tham 4p dung Piéu 328, 404 BLDS; Piéu 118 Luat Nha &. Chap
nhan yéu cau khang cdo cta bi don, Stra 4n so tham.

BPai dién Vién kiém sat Thanh pho Ho6 Chi Minh phat biéu quan diém:

- Vé viéc tudn theo phdp ludt té tung cia nguoi tién hanh t6 tung va
nhitng nguoi tham gia to tung: Pa thyc hién va chap hanh ding cac quy dinh
cua Bo luat to tung dan su.

- Vé ngi dung khang céo: Nguyén don, bi don déu thira nhan c6 ky Hop
ddng dat coc ngay 01/7/2020 tai Van phong Cong ching B. Bi don thira nhan da
nhan mdt ty rudi tir nguyén don va da thoa thuan cham nhat ngay 03/8/2020 hai
bén ky cong chimg hop dong mua, nhin chuyén nhuwong nha, dit di duoc
UBND Quan B cip GCNQSHNO va QSDDPO ngay 27/4/2000, cip nhat bién
dong cho ba V& Thi T3 ngay 09/7/2020. Hop déng dit coc ndy dé dam bao cho
viéc chuyén nhuong; cac bén ky két hop dong dit coc c6 ning lyc hanh vi dan
su; giao két tu nguyén khong trai phap luat nén c6 hiéu luc. Theo khoan 3 Piéu
3 ctia Hop dong hai bén da thoa thuan nha, dat bi quy hoach tra coc. Theo Cong
van s6 3957 ngay 02/11/2020, cia UBND Quén B thi nha dit thudc quy hoach
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trude khi ky Hop dong dit coc. Vi vy, Ban an so thAm chap nhan yéu cau khai
kién ctia nguyén don 1 ¢6 cin ctr. Khong c6 co s chdp nhan yéu cau khang co
ctia bi don. Can ct khoan 1 Diéu 308 Bo luat TH tung dan sy nam 2015, dé nghi
Hoi dong xét xir phiic thim khong chdp nhan khang céo cua bi don ba V§ Thi
T3. Giir nguyén ban an dan su so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:
[1]Vé tht tuc t6 tung:

Vé thoi han khéng cdo: Bi don ba V& Thi T3 ndp don khéng céo va tién
tam Ung an phi phtiic tham trong thoi han luat dinh nén dugc chap nhan vé mat
hinh thirc.

~Vé quan hé tranh chap: Toa so thim xac dinh quan h¢ phap luat “Tranh
chap hop dong dat coc” la dang quy dinh phap luét.

Vé viéc vang mdt ciia nguoi dai dién theo ity quyén cia nguyén don: Da
c6 don xin xét xtr vang mat. Riéng dai dién theo iy quyén ciia bi don c6 mat
tham gia phién toa cac ngay 21; 30 va da dugc thong bao cd mat luc 8h ngay
ngay 31/3/2022, dé nghe tuyén an nhung da ving mit. Cin ct cac Piéu 267; 296
BLTTDS, Hoi dong xét xir van xét xir vu an va va tuyén an theo quy dinh phap
luat.

[2] Vé noi dung: Xét ly do khang céo cua bi don vay kién cua ngudi dai
dién theo ty quyén tai phién toa phac thim Hoi dong xét XU, thay: Can nha s
108 buong BP, Phuong I, Quan B da dugc UBND Quéan B cap GCNQSHNO va
QSDDO ngay 27/4/2000. Ngay 26/6/2020, bi don ba V& Thi T3 da nhan chuyén
nhuong nha, dat nay bang Hop dong chuyén nhuong tai Vin phong coéng ching
B tir chu so hitu trude ddy nén da co quyén so hitu, cin ctr khoan 1 Pidu 12 Luat
nha & bi don c6 quyén ky hop dong dit coc chuyén nhuwong nha, dat véi nguyén
don.

[2.1] Xét: Hop dong dit coc ngay 1/7/2020 dugc ky tai Van phong Cong
chimg B déu duogc cac bén thira nhin; viée giao két cac bén déu cb ning luc
hanh vi dan sy ddy du, hoan toan ty nguyén khong c6 su nham 1an, lira déi hay
ép budc. Hinh thirc va ndi dung ctia hop dong phu hop véi quy dinh khéng vi
pham diéu cam cua phap luat. Can cu Piéu 117 Bo luat Dan su hop déng dat
coc ¢o hiéu luc phap ludt nén cac bén co nghia vu thuc hién cac thoa thuan da
ky. Theo thoi han tai Diéu 1 cua Hop dong dat coc 13 tir ngay 01/7/2020 dén
ngay 03/8/2020 hai bén s& ky cong chimg hop ddng mua, ban chuyén nhuong
nha dat, nhung cac bén di khong thuc hién theo thoa thuan nay va ciing khong
ky thoa thuan nao khéac lién quan dén sd tién dit coc nén chi xem xét cac thoa
thuan lién quan dén s6 tién 1.500.000.000d bi don d3 nhan cua nguyén don.

[2.2] Xét: Theo thoa thuan tai khoan 3 Diéu 3 cua Hop dong dit coc ngay
01/7/2020: “Truong hop do khach quan, co quan nha nudc khong cho ban,
chuyén nhuong, nha dat bi quy hoach, thi s& hoan lai tién dat coc”. Pay la diéu
khoan liét ké cu thé 02 truong hop khach quan hoan tra lai tién dat coc la:
Truong hop co quan nha nudc khong cho ban, chuyén nhuong, nha dat va ca
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truong hop nha dat bj quy hoach ma hoan toan khong c6 tu ngtr nao thé hién
nha dat bi quy hoach 1a bj Nha nuéc cdm mua béan, chuyén nhuong hoic CO
quyét dinh bi thu hdi mdi tra tién coc nhu bj don 1y giai. Theo Cong van so
3957/UBND-TNMT ngay 02/11/2020, cia UBND Quén B; Céng vin sb
403/QLDT ngay 30/3/2022, ctia Phong Quéan 1y D6 Thi Quan B thi nha dit sb
108 Pudng BP thudc quy hoach dit trung tdm coéng cong quy hoach méi theo
Quyét dinh s6 1815/QD-UBND ngay 12/4/2013, cia UBND Thanh phd H Chi
Minh, nha dat hién khong thudc ranh thu hdi ciia co quan c6 tham quyén, nhung
dén nay Quyét dinh quy hoach nay van chua bi thay thé; stra d6i bo sung. Nén
mac du nha, dat nay hién khong bi thu hdi tire ngudi st dung dat, ngudi so hitu
nha van dugc thyc hién cac quyén chuyén nhuong theo quy dinh tai Diéu 49
Luat Dét dai; Piéu 118 Luat Nha ¢. Nhung van thudc trudong hop nha dat bi quy
hoach ma theo thoa thuan tai Hop déng dat coc la truong hop khach quan, nén
nguyén don yéu cdu tra tién coc khong ky hop dong mua ban chuyén nhuong
nha dét thi bi don phai tra, khong phu thudc vao viéc nguyén don biét hodc duogc
bi don thong béo c6 quy hoach nhung van mua thi phai mat tién dat coc.

[2.3] Xét: Mic du cac bén déu khang dinh da duoc doc k§ hop dong dit
coc trude khi ky két nhung van c6 giai thich khac nhau vé cac trudng hop
khach quan tra lai tién dat coc. Bi don thua nhéan hop dong dat coc la do bi don
yéu cau cong ching soan sin va ciing yéu cau ap dung Diéu 404 BLDS can phai
giai thich theo y chi cua cac bén tai thoi diém trudc va thoi diém xéac 1ap hop
dong. Tuy nhién, theo khoan 6 DPiéu 404 BLDS, bi don 1a nguoi dé nghi cong
chting soan thao hop ddng dit coc thi diéu khoan nay phai dugc giai thich theo
hudng 6 lgi cho bén nguyén don va ciing pht hop thoa thuan tai khoan 3 Diéu
3 Hop dong. Khong thé giai thich theo nhu bi don 1a nha dit bi quy hoach
nhung phai cAm mua bén chuyén nhuong mai tra lai tién coc. Hon nita, bi don
da khong bi thiét hai vi sau d6 di chuyén nhuong nha dat nay véi gia
7.400.000.000d, gitr tién dit coc cia nguyén don dén nay hon mét nim rudi.

[2.4] T nhitng phan tich va vién dan phap luat ké trén c6 co sd xac dinh
Toa so tham xem xét danh gia ching ¢ chap nhan yéu cau ciia nguyén don
budc bi don tra lai sd tién dit coc 1.500.000.000d cho nguyén don 1a cé co sé.
Vi vay, khdng c6 can ctr chap nhan khang cdo cua bi don va y kién ciia nguoi
dai dién theo uy quyén. Chap nhéan ¥ kién cua dai dién Vién kiém sat nhan dan
Thanh phd H6 Chi Minh, giir nguyén ban an so thdm ctia Toa an nhan dan Quan
B.

38 V& an phi: Bi don phai chiu an phi dén su so thAm tuong img voi sO
tién nguyén don dugc chap nhan va phai chiu an phi dan sy phic thdm do yéu
cau khang cao khong duogc chap nhan.

Vi cac 1€ trén,
QUYET PINH

Can ctr khoan 1 Piéu 308; cac Diéu 147, 148 cua Bo luat t tung dan su;



Can ctr cac Diéu 328, 357, 401, 404, 422 va khoan 2 Diéu 468 cua B
luat Dan sy nam 2015;

Ap dung Diéu 26, 29 Nghi Quyét sb 326/2016/UBTVQH ngay
30/12/2016, ctia Uy ban Thuong vu Qudc Hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam,
thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va I¢ phi Toa an;

Khong ch?tp nhén khang cao cua bi don — ba Vo Thi T3, gilt nguyén Ban
an dan su so tham s6 870/2021/DS-ST ngay 23/11/2021, ctia Toa an nhan dan
Quan B.

Tuyén xir:
1. Chap nhan yéu cau khai kién ctia nguyén don — 6ng Nguyén Dinh T1

~ 1.1. Chim dut Hop dong dit coc ngay 01/7/2020, s6 cong chimg: 13100,
Quyén s6 7 TP/CC-SCC/HDGD, lap tai Van phong Cong chimg B gitra 6ng Chu
Viét H1, ba V& Thi T3 va 6ng Nguyén Dinh T1.

1.2.’Or]g Chu Viét HI, ba Vo Thi T3 c6 nghia vy tra cho 6ng Nguyén
Dinh T1 s6 tién 1a 1.500.000.000 dong (Mot ty ndm tram tri¢u dong).

Ké tir ngay ngudi duge thi hanh 4n c6 don yéu cau thi hanh 4n ma ngudi
phai thi hanh &n chua thuc hién hodc thuc hién chua dﬁy du nghia vu tra tién
theo quy dinh thi hang thang ngudi phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 1ai
theo mtrc cham tra 1ai suét quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 Bo luat dan sy nam
2015 d6i v6i sb tién cham tra twong ung véi thoi gian cham tra. Thi hanh an tai
Co quan Thi hanh c6 thidm quyén.

2. V& an phi:

An phi dén sw so tham: Ong Chu Viét H1, ba V5 Thi T3 phai chiu so tién
57.000.000d (Nam muoi bay triéu dong). Hoan lai cho 6ng Nguyén Pinh T1 tién
tam Gmg 4n phi da ndp 1a 28.500.000 (hai muoi tim triéu ndm trim nghin) dong
theo Bién lai thu tam Gng 4n phi, 16 phi Toa an s AA/2019/0088051 ngay
22/7/2020, ctia Chi cuc Thi hanh én dan sy Quén B, Thanh ph6 H6 Chi Minh.

An _phi dan sy phic tham: Ba T3 phai chiu 300. .000 dong, dugc khau trir
vao sb t1en tam Gng an phi d3 nop theo bién lai thu tién tam tng an phi, 1é phi
Toa an s6 AA/2021/0000321 ngay 16/12/2021 cta Chi cuc thi hanh an dan su
Quan B.

Truong hop ban 4n, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2
Luat Thi hanh 4n dan su nim 2008 (stra d6i, bd sung nam 2014) thi ngudi dugc
thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy c6 quyén thoa thuan thi hanh
an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh
an theo quy dinh tai cac Piéu 6, Diéu 7, Piéu 7a, Piéu 7b va Piéu 9 ciia Luat
Thi hanh 4n dan sy nim 2008 (sira doi, bd sung nim 2014); thoi hiéu thi hanh an
dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 cta Luét Thi hanh an dan sy nam 2008
(stra d6i, b sung nim 2014).

Ban an phiic tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.
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Noi nhn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND Toi cao; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- TAND Cap cao tai TP.HCM;

- VKSND Ciép cao tai TP.HCM;

- VKSND TP.HCM;

- TAND Quan B;

- Chi cyc THADS Quan B;

- Cé4c duong su;

- Luu.

D6 Thi Hoa

10



