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

Ban 4n s6: 690/2021/DS-PT
Ngay: 14-12-2021

V/v: “Tranh chdp hop dong dat
coc chuyen nhwong quyén si
dung dat, quyén so hitu nha o va
tai san khdc gan lién véi dat”

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

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

Tham phén - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Huyén

Cdc Tham phdn:

1/ Ba Nguyén Thi Ngoc Hoa

2/ Ba D4 Thi Hoa

- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thanh Thao — Can bo Toa 4n nhan dan
Thanh ph6 H6 Chi Minh.

- Dgi di¢n Vién kiém sit nhan dan Thanh pho Ho Chi Minh: Ba Nguyén
Thi Nhu Khuong — Ki€m sat vién tham gia phién toa.

. Trong ngay 14 thang 12 nam 2021, tai try s¢ Toa éq nhan dan Thanh phé

HO6 Chi Minh xet xtr phuc tham cong khai vu an thu 1y s6 259/2021/TLPT-DS

ngay 15 thang 10 ndm 2021 vé “Tranh chép hop ddng dat coc chuyen nhuong
quyén sir dung dat, quyén s& hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat”.

Do Ban an dan su so thim s:.o 1701/2021/DS-ST ngay 06 thang 7 nam
2021 cua Toa an nhan dan thanh pho K, Thanh pho H6 Chi Minh bi khang céo.

Theo Quyét dinh dwa vy an ra xét xu s6 3786/2021/QP-PT ngay 24 thang
10 nam 2021, Quyét dinh hoan phién toa s6 9244/2021/Qb-PT ngay 22 thang 11
nam 2021 ctia Toa &n nhan dan Thanh pho H6 Chi Minh, gitra cdc duong su:

1. Nguyén don: Ba Nguyén Thi Kim N, sinh nim 1963

Thuong tri: s 47 dwong 12, t6 7, khu phd 9, phudng T, thanh phé K,
Thanh pho H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phdp: Ong Pham Ngoc L, sinh nam 1979

Dia chi: s6 87 duong X1, phudng Binh Tho, thanh phd K, Thanh phd Ho
Chi Minh. (c6 mat)



(Theo Vin ban uy quyén sd cong chung 17289, quyén sb6 9 TP/CC-
SCC/HPGD do Phong Céng chimg s 3, Thanh phd H6 Chi Minh ching nhan
ngay 22/9/2020)

2. Bi don: Ong Gian Van D, sinh nam 1965

Thudng tra: s 159/1/12 duong X2, Phuong 2, quan TB, Thanh phd Ho
Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phdp: Ong Nguyén Puc A, sinh nim 1972

Thudng tra: sé 74/5/46 duong X3, Phudng 16, quan GV, Thanh phd Ho
Chi Minh. (c6 mat)

(Van ban uy quyén cé sd cong chimg 12901, quyén sé 10 TP/CC-
SCC/HPGD do Phong Céng chimg s 6, Thanh phd Hd Chi Minh ching nhan
ngay 26/10/2020)

R 3. Nguwoi khang cdo: Nguyén don — Ba Nguyén Thi Kim N va bi don —
Ong Gian Van b.

NOI DUNG VU AN

Theo ban &n so tham thi ndi dung vu an nhu sau:

Tai don khoi kién va 161 trinh bay ctua dai dién nguyén don trong qua trinh
tham gia t0 tung va tai phién toa:

Ngay 28/4/2020, Ba Nguyen Thi Kim N va Ong Gian Van b da ky hop
ddng dat coc vé viéc chuyén nhuong nha dat thugc thira dat sb6 404, to ban do
33, dia chi tai 48/20 (d3 dugc diéu chinh thanh s 84/20) duong 11, khu phé 9,
phuong T, quan K (nay 1a thanh pho K), Thanh phé Hb Chi Mmh theo Glay
chimg nhén quyen sit dung dat s6 phat hanh AE 999990, sé vao sb cap gidy
ching nhén quyén st dung dat H 04709 do Uy ban nhan dan quén K (nay la
thanh phé K) cap ngay 21/8/2006, cap nhat tén nguoi co quyén sir dung dat,
quyen sO hiru nha Ong Gian Van D ngay 20/02/2019. Hai bén thoa thuan tai hop
dong dat coc gia chuyen nhuong nha dét 13 6.600.000.000 dong, Ba N dat coc so
tién 200.000.000 ddng, trong vong 14 ngay ké tir ngay ky hop dong dit coc hai
bén s€ ky hop dong cong chimg chuyén nhuong nha dat trén. Ba N di giao s6
tién dit coc cho Ong P cung ngay ky hop dong dit coc 28/4/2020. Khi thoa
thuan dé ky hop dong dat coc Ba N da xem xet hién trang nha va chi dugc Ong
b cung cap ban photo gidy chimg nhén quyén sir dung dat 1a trang glay A3,
khong co trang bd sung kem theo gidy ching nhén quyén st dung dat thé hién
ndi dung dang thé chip nén Ba N khong biét nha dat dang thé chap, chi dén khi
hai bén trao d6i sau thoi han 14 ngay di ghi tai hop ddng dit coc Ba N moi biét
viéc ndy. Viéc nha dat chuyén nhuong co thé chap hay khong la nghia vu cua
Ong D, Ba N khong quan tdm dén noi dung nay, Ong D phai c6 nghia vu giai
chap tai san trude khi ky hop dong chuyén nhuong cho Ba N.

Dén ngay 04/5/2020, Ong D nhan tin cho Ba N dé nghi gia han thoi gian
ky cong chung hop dong chuyén nhuong do Ong P chua hoan tat tha tuc phap



ly, trang 4 cua gidy ching nhan quyén st dung dat, quyen so hitu nha hét chd
cap nhat noi dung thay d6i tén nguoi st dung dat nén Ong D dé nghi c6 thoi
gian dé lam gidy chting nhan quyén st dung dit méi, Ba N dé nghi lam ding
theo hop ddng dat coc da ky.

Dén thang 8/2020, Ba N c6 thong tin Ong P nhén tién dit coc cua ngudi
khac dé chuyén nhuong nha dit nay, khi khoi kién Ba N moi biét nha co gidy
phép xay dung cta chu cii 1a ba Ly, ba Ly dé xay dung khong dung gidy phép
dugc cap nén chua hoan cong, khi Ong P chuyén nhuong cho Ba N khéng cap
nhat trén gidy ching nhén duoc vi hét chd, phai lam thu tuc cap gidy chung nhan
quyén sir dung dat moi thi phai xem xét hién trang, trong khi nha dat Ong B
chua giai chap ngan hang.

SH tién dit coc cho Ong D 1a tai san riéng cua Ba N khong lién quan dén
ai khac, chong Ba N 1a 6ng V6 Van M da chét nam 2018.

Ba N co cung cap chung ctr 1a 02 ban photo gidy ching nhan quyén st
dung dat, quyén so httu nha cua Ong P, 01 ban c6 ndi dung xac nhan cia Ngan
hang Thuong mai c6 phan TPdang nhan thé chip 1a ban do Ong P cung cap
sau khi hai bén da khong thuc hién duoc ndi dung cua hop ddng dit coc va Ba
N cung cép khi nop don khoi kién; ban con lai 1a ban khong c6 ndi dung Ngan
hang dang nhan thé chap Ba N cung cap trong qua trinh giai quyét vu an 1a ban
do Ba N duogc cung cap ban dau khi Ba N dén xem nha dit. Nay Ba N yéu cau
tiép tuc thuc hién hop dong dit coc da ky ngay 28/4/2020.

Hop dong dit coc khong thuc hién duoc 1a do 16i cua Ong P nén trudng
hop Ong Gian Van D don phuong cham dut, hity bo, vi pham hop dong dat coc
nay, Ba N yéu cau Ong D phai hoan tra cho ba so tlen dat coc 1a 200.000.000
ddng va chiu phat coc 200.000.000 dong, tong s tién Ong P phai tra cho Ba N
1a 400.000.000 dong theo nhu da thoa thuan tai hop dong dit coc.

Truong hop giao dich vo hiéu thi yéu cau giai quyét hau qua cua giao dich
v0 hiGu chinh la yéu cau phat coc. Ba N khOng D ¥ véi gia chuyén nhuong méi
Ong D yéu cau 13 8.000.000.000 dong.

* Bi don — Ong Gian Van D c6 ngudi dai dién tham gia t6 tung trinh bay
trong qua trinh t6 tung va tai phién toa:

Ong D x4c nhan viéc ky hop dong dit coc ngay 28/4/2020 véi Ba N nhu
Ba N di trinh bay. Ong P d4 nhan ctia Ba N 200.000.000 ddng tién dit coc. Phia
Ba N trinh bay khong biét viéc thé chip tai ngan hang 1a khong dtng vi trén gidy
chirng nhéan ban photo khi khoi kién nguyén don ndp cho Toa c6 ndi dung Ngan
hang Thuong mai ¢ phan TPdang gilr ban chinh, la do Ong b cung cap cho Ba
N khi ky hop dong dat coc va Ong D chi chiu trach nhiém vé viéc cung cép ban
photo gidy chimng nhén nay, d6i voi ban photo gidy chimg nhan quyén su dung
dat con lai ma Ba N cung cép thi Ong D khéng chiu trach nhiém, Ong B khong
cung cap gidy ching nhén nay cho Ba N. Ngoai ra, trang bo sung kém theo gidy
chtmg nhan quyén st dung dat c6 dong dau giap lai voi gidy ching nhan quyén
str dung dat nén theo nhu phia Ba N trinh bay 13 chi dugc xem gidy ching nhan
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quyén st dung dat 13 trang gidy A3 thi chi c6 mot nira dau giap lai nhung Ba N
lai khong co y kién gi 1a khong ding.

Sau khi Ba N khOng D ¥ ky hop dong chuyén nhuong trong thoi han 14
ngay nhu hai bén da thoa thuan thi xem nhu Ba N da bo coc. Ngay 19/9/2020,
Ong D ¢6 nhan dat coc cua 6ng Pham Ngoc Sanh vé viéc chuyén nhuong nha
dat sd 48/20 (da dugc diéu chinh sd nha thanh 84/20) duong 11, khu phd 9,
phuong T, quin K (nay 1a thanh phd K), Thanh phd H5 Chi Minh. Tuy nhién,
dén ngay 21/9/2020 Ong B da hiy hop ddng dit coc voi 6ng Sanh do duogc biét
Ba N khai kién hop dong dat coc. Hién nay nha dat s6 48/20 (da duogc diéu
chinh s6 nha thanh 84/20) duong 11, khu phé 9, phuong T, quén K (nay la thanh
phé K), Thanh phdé H6 Chi Minh Ong b chua chuyén nhuong cho ai va van
dang thé chap tai Ngan hang thuong mai c6 phan Tién Phong.

Ong P khong c6 hta hen nio khac v6i Ba N ngoai ndi dung da thé hién tai
hop ddng dit coc. Nha dét dit coc chuyén nhuong véi Ba N 1 tai san riéng cua
Ong D di duogc ghi nhan trén gidy chimg nhan quyén str dung dit, Ong D hién
doc than khong két hon voi ai.

Do Ba N di vi pham hop dong dit coc, khOng b v ky hop dong chuyen
nhuong vao ngay 12/5/2020 nhu théa thuan. Neu Ba N ky hop dong chuyen
nhuong vao ngay 12/5/2020 thi Ong D sé& dung s6 tién chuyén nhuong dé giai
chép tai san tai ngan hang dé ky hop dong chuyen nhuong voi Ba N. Nay da qua
thot han thoa thuén tai hop dong dit coc nén Ong P khon dong ¥ voi bt cir yéu
cau ndo cua Ba N. Ong P chi dong ¥ tiép tuc chuyén nhuong véi gia chuyén
nhugng méi 1a 8.000.000.000 dong.

Ong P ¢6 yéu ciu phan t6, yéu cau tuyén ‘huy hop dong dat coc ngay
28/4/2020 gitra 6ng va Ba N. Ba N phai chiu mat toan bo sb tién dat coc 1a
200.000.000 dong do vi pham hop dong, khong ky hop dong nhu di thoa thuan.

Tai Ban 4n dan sy so tham s6 1701/2021/DSST ngay 06 thang 7 ndm 2021
cua Toa an nhan dan thanh phd K, Thanh ph6é H6 Chi Minh quyét dinh:

Tuyén xur:

1/ Chép nhan mét phan yéu cau phan t6 cua Ong Gian Vian b:

Huy hop dong dit coc c}luyén nhuong nha dat sd 48/20 (da dugc diéu
chinh thanh s6 84/20), duong s6 11, khu ph6 9, phuong T, quan K (nay la thanh
pho K), Thanh pho H6 Chi Minh duoc lap ngay 28/4/2020 gitta Ba Nguyén Thi
Kim N va Ong Gian Van D do v6 hi¢u.

2/ Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién ciia Ba Nguyén Thi Kim N:

~_ Buoc Ong Gian Vin D c6 nghia vu thanh toan cho Ba Nguyén Thi Kim N
s0O tién dat coc da nhan 1a 200.000.000 (hai tram triéu) dong.

Ké tir ngay Ba Nguyén Thi Kim N ¢6 don yéu cau thi hanh an cho dén khi
thi hanh 4n xong, Ong Gian Van D con phai chiu tién 14i ctia so tién con phai thi

hanh 4n theo murc 13i suét quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 B luat Dan sy nim
2015, tru truong hop phap luat c6 quy dinh khac.



3/ Khong chap nhan mot phan yéu cau khoi kién ctia Ba Nguyén Thi Kim
N vé viéc yéu cau tiép tuc thuc hién hop dong dit coc néu trén.

4/ Khong chap nhan mot phan yéu cau phan t6 ciia Ong Gian Vin b vé
viéc yéu cau‘Ba Nguyén Thi Kim N b1 mat s6 tién dat coc 1a 200.000.000 (hai
tram tri¢u) dong.

5/ V& an phi:

Ba Nguyén Thi Kim N phai chiu an phi la 10.300.000 (muoi triéu ba tram
ngan) dong, duoc trir vao s tién tam tng an phi 10.000.000 (mudi triéu) dong
Ba Nguyén Thi Kim N d3 nop theo bién lai thu tam ng 4n phi, 1é phi Toa 4n s
AA/2019/0057706 ngay 21/9/2020 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy quan K (nay
14 Chi cyc Thi hanh 4n déan sy thanh phd K). Ba Nguyén Thi Kim N con phai
ndp 300.000 (ba trim ngan) dong.

Ong Gian Van D phai chiu 4n phi 1a 10.000.000 (mudi triéu) dong, duoc
trir vao sb tién tam tng an phi 300.000 (ba trim ngan) dong Ong Gian Vin b da
ndp theo bién lai thu tam Gmg an phi, 18 phi Toa an s6 AA/2019/0058292 ngay
24/11/2020 caa Chi cuc Thi hanh &4n dan sy quan K (nay l1a Chi cuc Thi hanh &n
dan su thanh phd K). Ong Gian Van D con phai nop 9.700.000 (chin triéu bay
trim ngan) dong.

Ngoai ra, ban an dan sy so tham con tuyén vé quyén khang cdo va quyén
thi hanh an cua cac duong su.

Ngay 7/7/2021, nguyén don — Ba Nguyén Thi Kim N khang c4o toan bo
ban an so tham yéu ciu stra an so thim theo hudng chap nhan toan bd yéu cau
khéi kién cua nguyén don, budc bi don phai hoan tra tién coc di nhan va boi
thuong tién coc cho nguyén don theo thoa thuén tai diéu 4 cta hop dong dit coc.

Ngay 19/7/2021, bi don — Ong Gian Vin D khang cdo mot phan ban an
dan sy so thim,yéu cau stra 4n so tham theo hudng bi don khong phai hoan tra
s6 tién coc 1a 200.000.000 déng cho nguyén don.

Tai phién toa phtic thim: Nguyén don khong rat yéu cau khoi kién va yéu
cau khang cdo, b1 don khong rat yéu cau khang cdo, cac duong su khong thoa
thuan dugc véi nhau ve viée giai quyét vu an.

Nguoi dai dién hop phap cua nguyén don trinh bay: Hop ddng dit coc
ngay 28/4/2020 giita nguyén don va bi don khong bi v6 hiéu. Viéc toa so thim
xac dinh hop dong dat coc ky két giira nguyén don va bi don 1a v6 hiéu do vi
pham diéu cam cua phap luat vi khong thong bao véi bén nhan thé chap, chua
dugc su dong ¥ bang van ban ciia bén nhéan thé chap trude khi ky hop dong dat
coc nhung lai cho rang nguyén don c6 mot phan 15i 1a khong xem xét k¥ hién
trang, tinh trang phap 1y ctia nha dat khi dit coc dan dén hop dong dit coc khong
thuc hién duoc 1a khong ding. Boi 18, viéc thé chap va giai chip 1a cua bi don,
bi don phai c6 trach nhiém day du khi nhan coc va ky chuyén nhuwong. Hop
déng dit coc khong thuc hién duge 1a do 16i hoan toan cuia bi don. Céc tin nhéin
Ong D gti cho Ba N vao ngay 4/5 va 8/5 thé hién Ong D yéu cidu Ba N tam
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hoan viéc ky hop dong chuyen nhuong. Vi vay, Ba N moi khong dén co quan
cong chimng dé ky hop déng chuyén nhuong v6i Ong D nhu di thoa thuan. Ban
an so tham ciing khéng danh gia viéc bi don tu ¥ ky nhan coc ctia ngudi khéc
cling nhu viéc nguyén don yéu cau tiép tuc thuc hi¢n hop dé)ng nhung bi don
khong co thién chi, lién tuc ting gia chuyén nhuong. Toa so thAm khong chap
nhan yéu cau phat coc ctia nguyén don 1a khong ding. Dé nghi Hoi dong xét xur
phuc tham sira ban 4n so thim theo hudng: Chip nhan toan bd yéu cau khoi
kién ctia nguyén don, budc bi don phai tiép tuc thuc hién hop dong néu khong
thi phai hoan tra tién coc da nhan va bdi thudng tién coc cho nguyén don sb tién
200.000.000 d@)ng theo thoa thuan tai diéu 4 cua hop d@)ng dat coc.

Nguoi dai dién hop phap ctia bi don trinh bay: Yéu cau xac dinh hop dong
dat coc gilra nguyén don va bi don khong v6 hi¢u. Ban an so tham chap nhan
mdt phan yéu cau phan t6 cta bi don huy hop dong dat coc ngay 28/4/2020 co
nghia hop ddng dit coc giira nguyén don va bi don khong bi v6 hi¢u do vi pham
diéu cAm cua phap luat. Hop dong khong thuc hién duoc 1a do 16i ctia nguyén
don nén bi don khong phai trd cho nguyén don nhitng gi da nhan nhu ban an so
thAm tuyén. Viéc ban 4n so thim nhén dinh bi don c6 16i do bi don nhan coc cua
nguyén don dé chuyén nhuong nha nhung khong thong bao cho bén thir ba la
ngan hang la khong ding vi khi ky hop ddng dit coc nguyén don biét nha cua bi
don dang thé chap tai ngan hang vi vy cac 1y do ma nguyén don dua ra la
khong hop 1y. Nguyén don da vi pham Piéu 3 ctia Hop dong khi dén ngay hen
ra cong ching ky hop dong chuyén nhugng nhung khong thyc hién mic du bi
don di nhiéu lan goi dién thoai yéu cau thuc hién hop dong, nguyén don ciing
thira nhan 12 khOng P y ra cong chimg ky hop dong nhu thoa thuan trong hop
dong 1a do Giay chl'mg nhan khong du chd trong dé cap nhat, hién trang nha xay
dung khong dung gidy phép nén chua hoan céng dugc. Bi don hoan toan khong
yéu cau nguyén don hoan thoi gian ky hop ddng chuyen nhuong tai cong ching
nhu nguyén don trinh bay. Cac tin nhin bi don nhin cho nguyén don ngay
4/5/2020 va ngay 8/5/2020 la sy trao d6i cua nguyén don va bi don nhung
khong thé hién viéc bi don yéu ciu nguyén don hoén viéc ky hop dong chuyen
nhuong ma cac bén da thoa thuan tai hop dong dit coc. Yéu cau sira an so thim
theo hudng bi don khong phai hoan tra s tién coc 1a 200.000.000 ddng cho
nguyén don.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé Ho Chi Minh trinh bay quan
diém:

- Vé tb tung: TUr ngdy thu 1y dén khi xét xr va tai phién toa hom nay, Toa
an nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh, Thiam phan, Hoi dong xét xir, cac duong
su da thuc hién déy da va dung trinh ty thu tuc tb tung dugc quy dinh trong B0
luat T6 tung dan sy nam 2015.

- V& noi dung: D& nghi hoi dong xét xtr cin ctir khoan 2 Diéu 308 B¢ luat
T4 tung Dan su stra ban an so thdm theo hudng:

+ Ch4p nhan mot phan yéu cau phan t6 cta bi don - Ong Gian Van b:
Huy hop ddng dit coc chuyén nhuong nha dit sb 48/20 (dd duoc diéu chinh
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thanh sé 84/20), duong s6 11, khu phd 9, phuong T, quan K (nay 1a thanh ph
K), Thanh phé H Chi Minh duoc 1ap ngay 28/4/2020 giita Ba Nguyén Thi Kim
N va Ong Gian Van b

+ Ch4p nhan mdt phan yéu cau khoi kién cia nguyén don - Ba Nguyén
Thi Kim N: Budc Ong Gian Vin P ¢6 nghia vu thanh toan cho Ba Nguyén Thi
Kim N sé tién dit coc dd nhan 1a 200.000.000 (hai trim triéu) dong.

+ Khong chap nhan mot phan yéu cau khoi kién ctia Ba Nguyén Thi Kim
N vé viéc yéu cau tiép tuc thuc hién hop ddng dit coc dugc 1ap ngay 28/4/2020
gitra Ba Nguyén Thi Kim N va Ong Gian Vin D.

+ Khong chép nhan mot phan yéu cau khai kién cua Ba N vé viéc budc
Ong P phai bdi thuong tién coc s6 tién 1a 200.000.000 dong.

+ Khong chap nhan mot phan yéu cau phan t6 ciia Ong Gian Van D vé
viéc yéu cau Ba Nguyén Thi Kim N bi mat so tién dat coc 12 200.000.000 (hai
trdm triéu) dong.

+ Céc phan khéac ctia ban an so tham khong bi khang céo duoc gitt nguyén.
NHAN PINH CUA TOA AN

Sau khi nghién ctru céc tai li€u co6 trong ho so vu an dugc tham tra tai phién
toa va can ctr vao két qua tranh luan tai phién toa, Ho1 dong xét xir nhan dinh:

[1] Xeét khang cao cua nguyén don va bi don vé viéc xac dinh hop dong
dat coc chuyen nhuong nha dat s6 48/20 (da duoc diéu chinh thanh sb 84/20),
duong sb 11, khu phd 9, phuong T, quan K (nay 1a thanh phé K), Thanh phd Ho
Chi Minh du:qc 1ap ngay 28/4/2020 gitta nguyén don va bi don 13 hop dong co
hiéu luc phap luat.

[1.1] V& ngudn gbe va qua trinh sir dung dat:

Nha dat sé 48/20 (da duoc diéu chinh thanh sé 84/20), duong sd 11, khu
phé 9, phuong T, thanh phé K, Thanh phé H6 Chi Minh da duoc Uy ban nhan
dan quin K (nay 1a thanh phd K) cép gidy chimg nhan quyén st dung dit s6 AE
999990 ngay 21/8/2006 voi dién tich dat & 159,6m?, dién tich xay dung va dién
tich san xay dung 75,9m?, thudc thira dat sb 404 (thtra ci MPT 36, 37), to ban
d6 sd 33, theo tai liéu ban d6 nam 2005. Ngay 20/02/2019, Chi nhanh Vin
phong dang ky dét dai quan K (nay la thanh phd K) da ‘cap nhat sang tén Ong
Gian Van D. Ngay 07/12/2019, Ong Gian Van D da thé chip nha dat nay cho
Ngan hang Thuong mai co phan TP— Chi nhanh Sai Gon va da diang ky giao
dich bao dam theo ho so s6 33459.TC.005 ngay 10/12/2019.

’ [1.2] Xét hiéu luc cua Hop déng daflt‘ coc chuyén nhuong quyén su dung
dat, quyén s¢ hitu nha ¢ va tai san gan lién voi dat ngay 28/4/2020 gitra bén
nhén coc 1a Ong Gidn Van D va bén dit coc 1a Ba Nguyén Thi Kim N.

Ngay 28/4/2020, Ba Nguyen Thi Kim N va Ong Gian Van b da ky hop

dong dit coc vé viéc chuyén nhuong nha dat thugc thira dat s6 404, to ban do6
33, dia chi tai 48/20 (d3 dugc diéu chinh thanh sé 84/20) duong 11, khu phé 9,
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phuong T, quan K (nay la thanh pho K), Thanh phé Ho Chi Minh theo g1ay
chimg nhén quyen sir dung dat s6 phat hanh AE 999990, sé vao sb cap gidy
ching nhén quyén st dung dat H 04709 do Uy ban nhan dan quén K (nay la
thanh phé K) cip ngay 21/8/2006, cap nhat tén nguoi c6 quyén sir dung dat,
quyen sO hitu nha Ong Gian Van D ngay 20/02/2019. Hai bén thoa thuan tai hop
dong dat coc gia chuyen nhuong nha dat 14 6.600.000.000 dong, Ba N dit coc b
tién 200.000.000 ddng, trong vong 14 ngay ké tir ngay ky hop ddng dit coc hai
bén s€ ky hop dong cong ching chuyén nhuong nha dat trén. Ba N di giao s6
tién dit coc cho Ong P cing ngay ky hop dong dit coc 28/4/2020.

Cin cir ndi dung thoa thuan tai Hop dong dit coc chuyén nhuong quyén
sir dung dét, quyén s hiru nha ¢ va tai san gan lién voi dat ngay 28/4/2020 thi
day la giao dich bao dam dugc quy dinh tai khoan 1 biéu 328 Bo luat Dan su
“Bat coc la viec mot bén giao cho bén kia mot khoan tien hodc kim khi quy, da
quy hodc cdc vat co gia tri khdc (goi la tai san dat coc) trong mot thoi han daé
bao dam giao két hodc thwc hién hop dong”. Hop dong nay khong phai hop
dong chuyén nhuong quyén st dung dét va tai san gin lién véi dat da duoc thé
chép tai Ngan hang ma chi la giao dich bao dam cho nghia vu giao két hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dét trong thoi han cac bén thoa thuan 1a 14 ngay.
Tai khoan 5 Diéu 321 B luat Dan sy nam 2015 quy dinh bén thé chip dugc ban
tai san dang thé chip néu duoc bén nhan thé chip dong y hodc theo quy dinh cua
luat nén truong hop bén thé chap (bi don) ky hop déng chuyén nhuong quyen su
dung dat da thé chdp ma chua dugc su dong ¥ ctia bén nhan thé chap (Ngan
hang) thi hop dong chuyén nhuong quyén si dung dat vi pham diéu cAm cia
luat. BO luat Dan sy va cac luat khac khong quy dinh bén thé chap chi duoc giao
két hop dong dat coc khi bén nhan thé chap cho phép. Do do, viée bi don ky hop
dong dat coc ma khong thong bao cho bén nhén thé chap, chua duoc sy dong v
cia bén nhan thé chap khi ky hop dong dat coc khong vi pham dleu cam cua
luat. Ban an so thAm nhan dinh hop dong dat coc chuyen nhuong quyén st dung
dat, quycn sO hiru nha ¢ va tai san gan lién v6i dat ngay 28/4/2020 vo hiéu do vi
pham diéu cdm cua luat va tuyén hiy bo hop dong dat coc do vo hiéu la khong
dung. Khang céo ciia nguyén don va bi don vé viéc hop dong dit coc khong vo
hiéu la c6 can cur chap nhan.

Céc bén tham gia giao két hop ddéng dit coc c6 ning lyc hanh vi dan sy
day du, hinh thirc cia hop dong phu hop véi quy dinh cta phap luat, ndi dung
hop dong khong vi pham diéu cam cia luat, khong c6 can ctr cho thdy cac bén
c¢6 su nham 13n, lira d6i hay ép budc ky hop dong dat coc. Vi vay, can cu Piéu
117 cua Bo luat Dan su, Hop dong dat coc chuyen nhuong quyén st dung dat,
quyén s¢ hitu nha & va tai san gin lién v4i dat ngay 28/4/2020 1a hop dong co
hiéu lyc phap luat va cac bén tham gia hop déng c6 nghia vu thuc hién cac thoa
thuan da ky.

[2] Xét yéu cau cia nguyén don vé vige tiép tuc thyc hién Hop dong dat
coc chuyen nhuong quyén st dung dat, quyén s hiru nha ¢ va tai san gan lién
véi dat ngay 28/4/2020 va yéu cau cia bi don vé viéc Huy hop dong dit coc



cl}uyén nhuong quyén st dung dat, quyén sé hiru nha ¢ va tai san gan lién voi
dat ngay 28/4/2020.

Tai Piéu 3 cua Hop dong ngay 28/4/2020 c6 ndi dung vé phuong thic
thanh todn, cac bén thda thuan dot 1 (ngay 28/4/2020) thanh toan 200.000.000
ddng, dot 3 (cac bén xac nhin hop ddng ghi dot 3 nhung thuc té 1a dot 2 do cac
bén thoa thuan chi c6 02 dot thanh toan) trong vong 14 ngay ké tir ngay
28/4/2020 hai bén s€ ra phong cong chimg ky hop déng chuyén nhuong quyén
sir dung dat va thanh toan hét s6 tlen con lai 14 6.400.000.000 dong. Theo noi
dung tai diéu 4 1a cam két chung vé hau qua phap 1y cic bén phai ganh chiu khi
hét thoi han thoa thuan dat coc néu trén ma cac bén d6i y khong ky hop dong
chuyen nhuong thi s6 tién thanh toan dot 1 1a tién dit coc va thoi han dé cac bén
dit coc dam bao giao két hop dong chuyén nhuong tai phong cong chung 1a 14
ngay. Can ctt Diéu 147, Diéu 148 cia B luat dan sy, thoi han cta hop dong dit
coc két thiic 1a ngay 12/5/2020. Ngoai hop dong dat coc nay, cac bén khong co
phu luc hop dong hodc thoa thuan nao khac vé thoi han dét coc va ciing khong
giao két hop dong nao vé viéc chuyén nhuong nha dat sb 48/20 (da duoc diéu
chinh thanh s 84/20) duong 11, khu pho 9, phuong T, quéan K (nay 1a thanh phé
K), Thanh pho Hd Chi Minh nén yéu ciu cua nguyén don vé viéc tiép tuc thyce
hién hop dong dat coc ngay 28/4/2020 1a khong co co so chap nhén. Yéu cau
ctia bi don vé viéc hity hop ddng dit coc ngay 28/4/2020 13 c6 co s& chap nhan.

[3] X¢ét khang cao ctua nguyén don vé viéc budc bi don phai hoan tra tién
coc da nhan va boi thuong tién coc cho nguyén don theo thoa thuén tai diéu 4
cua hop dong dat coc va khang cdo cua bi don vé viéc xac dinh bi don khong
phai hoan tra sd tién coc 1 200.000.000 dong cho nguyén don.

[3.1] V& 16i cua cac bén dan dén hop dong chuyén nhuong quyén sir dung
dat, quyén so hitu nha ¢ va tai sadn gan lién vo1 dat khong giao két dugc.

Nguyén don cho rang chi dugc bi don cung cap ban photo gidy ching
nhén quyén suir dung dat 1a trang glay A3, khong c6 trang bd sung kém theo giay
ching nhan quyén su dung dat thé hién noi dung dang thé chip nén nguyén don
khong biét nha dit dang thé chip. Tuy nhién, chinh nguyén don ciing xac dinh
viéc nha dat chuyén nhuong c6 thé chip hay khong 1a nghia vu cta bi don,
nguyén don khong quan tam dén noi dung nay, bi don phai c6 nghia vu giai
chép tai san trude khi ky hop dong chuyén nhuong cho nguyén don. Nguyén
don xac dinh ngay 12/5/2020 nguyén don khong dén phong cong chimg dé ky
hop ddéng chuyén nhugng nha dat nhu d thoéa thuan tai hop dong dat coc. Ly do
nguyén don khong ky hop dong chuyen nhuong la vi gidy chu‘ng nhén quyén sur
dung dat cap cho bi don da hét phan cap nhat trén trang 4 cua gidy ching nhan
va hién trang xay dung trén dat da khac so voi gidy ching nhan dugc cap nén
khi bi don nhéan chuyen nhuong thi s& khong sang tén dugc va d6ng thoi phia bi
don da gui tin nhan dé nghi hodn viéc ky hop dong chuyen nhuong tai co quan
cong chimg. Xét, gidy chimg nhan quyén st dung dat cap cho bj don da hét phan
cap nhat trén trang 4 khong lam anh huong dén viée chuyén nhuong ciing nhu
quyén s hiru cia bén mua khi bén mua yéu cdu co quan nha nudc c6 thim
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quyén cong nhan quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha & theo quy dinh. Trude
khi ky hop dong dit coc, nguyén don di xem xét hién trang tai san, cac glay to
phap 1y lién quan dén ddi tuong mua ban. Noi dung hop dong dit coc thé hién
cic bén thoa thudn mua ban nén dat/can nha c¢o ky hiéu AE999990, dién tich
159,6m’, thudc thira dat 404, to ban d6 s6 33, nha s6 48/20 dudng 11, khu phé 9,
phuong T quan K. Cac thong tin nay hoan toan khép voir giay chu’ng nhan
quyén st dung dat ma bi don cung cap cho nguyén don. Mac du hién trang nha
c6 thay doi so véi glay phép xiy dung nhung khong anh huong dén viéc cac bén
ky hop dong chuyén nhugng tai phong cong chimg va ciing khong c6 can cir cho
thay chil so hitu cin nha sau nay khong duoc cap nhat thay d6i vé hién trang tai
san. Cac tin nhan cua bi don vao ngay 04/5/2020 va ngay 08/5/2020 giri cho
nguyén don khong c6 ndi dung nao thé hién bi don yéu ciu nguyén don hoan
viéc ky hop dong chuyén nhuong nhu nguyén don khai, nguyén don ciing khong
chimg minh duoc 101 trinh bay cua minh 1a c6 can ctr nén khong c6 co s& chép
nhén. Do vay, cac ly do nguyén don dua ra khong phai la cén ctr hop phap de
loai trur trach nhiém cua nguyén don trong viéc hop ddng chuyén nhuong quyén
st dung dat khong giao két duoc.

Nguyén don cho rang bi don c6 16i khi nhén tién dit coc cua ngudi khéac
trong khi chua giai quyét hop dong dit coc véi nguyén don. Xét, bi don va ong
Pham Ngoc Sanh ky hop déng dat coc ngay 11/9/2010, sau khi thoi han dat coc
giita nguyén don va bi don da két thiic nén viéc bi don nhan tién dit coc cia dng
Sanh khong anh huong den viéc nguyén don va bi don khong giao két duoc hop
doéng chuyén nhuong quyén sir dung dat va quyén so hitu nha & vao ngay
12/5/2020 nhu théa thuan tai Hop dong dit coc ngay 28/4/2020.

Cin ct xac nhan cua Ngan hang Thuong mai cd phan TPthi tir ngdy cac
bén thoa thuan dit coc (ngay 28/4/2020) dén ngiy cac bén thoa thuan ky hop
ddng chuyén nhuong (ngay 12/5/2020) Ngan hang da khong nhéan duoc thong
bao nao tur phia bi don vé viéc chuyen nhuong tai san dang thé chip va chua tién
hanh cac thu tuc giai chap dé thue hién viéc cong chimg hop dong chuyen
nhugng quyén st dung dat, quyén so hitu nha ¢ tai to chtirc hanh nghe cong
ching theo quy dinh cua phap luat. Bi don cho rang néu nguyén don tiép tuc
thue hién hop dong, ddng ¥ dén phong cong chimg ky hop dong chuyén nhuong
nha dit vao ngay 12/5/2020 thi bi don s& sir dung s tién chuyén nhuong dé giai
chap tai san tai Ngan hang. Xet, bi don phai dugc su dong ¥ cua ngan hang vé
viéc cho bi don chuyén nhugng tai san thé chap hodc bi don phai giai chap tai
san thé chap trudc thoi diém giao két hop dong chuyén nhuong nha dét thi hop
dong chuyén nhugng méi ¢ thé duge ky két. Nguyén don co 16i khi khong ky
hop dong chuyén nhuong nha dat nhung trong truong hop nay, tinh dén ngay hét
han dit coc, bi don ciing khong thuc hién nghia vu cta minh dé chuyén nhuong
tai san. Do d6, bi don ciing c6 16i dan dén hop dong chuyén nhuong khong giao
két duoc.

[3.2] V& viéc giai quyét sd tién dic coc:
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Bén nhén dat coc va bén dat coc déu c6 18i dan den hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dit, quyén s¢ hitu nha ¢ va tai san gin lién v6i dat khong
giao két duoc. Bén nhan coc phai tra lai so tién dit coc cho bén dit coc va khong
phai bdi thudng sb tién _tuong duong sd tién dit coc. Vi vay, yéu cau cua bi don
ve€ viéc khong tra lai tién dat coc cho nguyén don la khong c6 co so va yéu cau
ctiia nguyén don vé viéc phai boi thuong mot sb tién twong duong voi tién dat
coc la khong c6 can cur. Bi don phai hoan tra lai cho nguyén don so tién dat coc
d3 nhan. Khang céo cta nguyén don va bi don khong c6 co so chap nhén.

[4] Tir nhitng nhan dinh trén, dé nghi cua dai dién Vién kiém sat 14 ¢ co
S0, chap nhan mot phan khang co ciia nguyén don — Ba Nguyen Thi Kim N, va
mot phan khang céo cta bi don — Ong Gian Vin D vé viéc xac dinh hop dong
dat coc ngay 28/4/2020 khong v6 hi¢u; khong chap nhén khang cao cta nguyén
don vé viéc budc bi don phai bdi thuong sb tién dit coc 1a 200.000.000 dong;
khong chip nhin khang céo cta bi don — Ong Gian Vin D vé viéc khong phai
tra lai tién ddt coc cho nguyén don. Ban 4n so thim nhén dinh sai vé hiéu luc
ctia hop dong dit coc va tuyén huy bo hop déng dit coc do v0 hiéu la khong
dang. Nguyén don co yéu cau bi don phai bodi thuong tién coc sb tién
200.000.000 dong, toa so tham khong chap nhén y€u cau nay cua nguyén don la
dung nhung khong ghi nhan trong phan quyet dinh cua ban an so tham 1a chua
day du. Vi vay, Hoi ddng xét xir phiic thAm quyét dinh stta mot phan ban an so
tham vé ndi dung nay.

[5]. V& an phi:
[5.1] An phi dan sy so tham:

Nguyén don phai chiu an phi d6i voi yéu cau khong duoc chap nhan 1a
10.300.000 dong.

Bi don phai chiu an phi dbi v6i s tién phai tra cho nguyén don 1a
10.000.000 dong.

[5.2] An phi dan sy phtic thim

Do stra ban an so thAm nén nguyén don, bi don khéng phai chiu an phi
dan su phuc tham.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Ap dung khoan 2 Bié‘u 308 cua Bo luat Té tung dan sy nam 2015; biéu
147, Diél‘l 148, khoan 1 Diéu 328, khoan 5 Diéu 321 ,cﬁa Bo luat Dan sy nam
2015; biéu 26 cua Luat Thi hanh an dan sy; Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14
quy dinh vé muc thu, mién, gidm, thu, n0p, quan ly va st dung an phi va 1€ phi
Toa an.

’ Chép nhan mot phan khang cdo cua nguyén don — Ba Nguyén Thi Kim N.

Chap nhan mot phan khang cao cua bi don — Ong Gian Van D. Stta Ban 4n Dan

11



sy so tham s0 1701/2021/DS-ST ngay 06 thang 7 ndm 2021 cia Toa 4n nhan
dan thanh pho K, Thanh phé H6 Chi Minh.

1. Chap nhan mot phan yéu cau phan té cua bj don — Ong Gian Vin b:

Huy hop dong dit coc chuyén nhuong nha dat s6 48/20 (dd duoc diéu
chinh thanh s6 84/20), duong s6 11, khu phd 9, phuong T, quan K (nay 14 thanh
phé K), Thanh phdé Hd Chi Minh dugc 1ap ngay 28/4/2020 giita Ba Nguyén Thi
Kim N va Ong Gian Vian P.

2. Chip nhan mét phan yéu cau khoi kién cua nguyén don — Ba Nguyén
Thi Kim N:

~_Budc Ong Gian Vin P ¢6 nghia vu thanh toan cho Ba Nguyén Thi Kim N
s0 tién dat coc da nhan 1a 200.000.000 (hai tram tri¢u) dong.

Ké tir ngay Ba Nguyén Thi Kim N ¢6 don yéu cau thi hanh 4n cho dén khi
thi hanh 4n xong, Ong Gian Vian P con phai chiu tién 13i ciia s6 tién con phai thi
hanh 4n theo mirc 13i suat quy dinh tai Piéu 357, Dicu 468 Bo luat Dan sy nim
2015, trir truong hop phap luat cé quy dinh khac.

3. Khong chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cuia Ba Nguyén Thi Kim
N vé viéc yéu cau tlep tuc thuc hién hop dong dat coc chuyén nhuong nha dat s6
48/20 (da duoc diéu chinh thanh sb 84/20), duong s6 11, khu phd 9, phuong T,
quan K (nay 1a thanh phd K), Thanh phé Hd Chi Minh du:gc 1ap ngay 28/4/2020
gitta Ba Nguyén Thi Kim N va Ong Gian Vin P.

4. Khong chap nhan mot phan yéu cau khoi kién ciia Ba Nguyén Thi Kim
N vé viéc budc Ong Gian Vian D phai bdi thudng tién coc s tién 1a 200.000.000
dong.

5. Khong chap nhan mot phan yéu cau phan t6 cia Ong Gian Van D vé
viéc yéu cau Ba Nguyén Thi Kim N bi mat s tién dat coc 1a 200.000.000 (hai
tram triéu) dong.

6. An phi dan sy so tham:

Ba Nguyén Thi Kim N phai chiu an phi dan sy so tham la 10.300.000
(mudi triéu ba trim ngan) dong, dugc trir vao sd tién tam tng an phi 10.000.000
(mudi tridu) dong Ba Nguyén Thi Kim N di ndp theo Bién lai thu s
AA/2019/0057706 ngay 21/9/2020 cua Chi cyc Thi hanh &n dan sy quéan K (nay
1a Chi cuc Thi hanh 4n dan sy thanh phd K). Ba Nguyén Thi Kim N con phai
ndp 300.000 (ba trim ngan) dong.

Ong Gian Van D phai chiu an phi la 10.000.000 (mudi triéu) dong, dugc
trir vao s tién tam tng an phi 300.000 (ba tram ngan) doéng Ong Gian Vian b d3
ndp theo Bién lai thu s6 AA/2019/0058292 ngay 24/11/2020 cta Chi cuc Thi
hanh 4n dan su quan K (nay 1a Chi cuc Thi hanh 4n dan su thanh phd K). Ong
Gian Vian D con phai ndop 9.700.000 (chin triéu bay trim ngan) dong.

7. An phi dan su phiic tham:
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Nguyén don — Ba Nguyén Thi Kim N khéong phai chiu 4n phi dan sy phuc
tham nén duoc hoan lai tién tam Gmg an phi d3 ndp 1a 300.000 ddng theo Bién
lai thu s AA/2021/0024124 ngay 08/10/2021 cta Chi cyc Thi hanh an dan su
thanh phd K.

Bi don — Qng Gian Van D khong phai chiu an phi dan sy phtc thAm nén
dugc hoan lai tién tam ung an phi da nop la 300.000 dong theo Bién lai thu so
AA/2021/0024105 ngay 05/10/2021 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy thanh pho
K.

8. Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2
Luat Thi hanh an dan sy thi ngudi dugc thi hanh &n, nguoi phai thi hanh 4n dan
su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, tu nguyén thi
hanh an hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac diéu 6,7 va 9 Luat
Thi hanh an dan sy; thoi hi€u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai biéu
30 cua Luat thi hanh an dan su.

9. Ban an phtic thim c6 hiéu luc phap luat ké tir ngdy tuyén an.

N]qi "h@"-‘h dn 1 TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- Toa an nhan dan t6i cao; A 't 7 £ ™
_TAND chp cao tai TP.HCM: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tdi cao;

- VKSND TP.HCM,;

- TAND thanh phd K;

- THADS thanh phd K ;

- Cac duong su;

- Luwu (T/18)
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