TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
QUAN BINH THANH Péc lap - Tu do - Hanh phic
THANH PHO HO CHI MINH

Ban an sb: 49/2025/DS-ST
Ngay: 14/01/2025

V/v: Tranh chap hop dong

dat coc mua ban nha va

chuyén nhuong quyén st dung dat

~ NHAN DANH )
~ NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN BINH THANH, THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phdn Héi dong xét xi so' tham gém co:

Tham phan - Cha toa phién toa: Ba Nguyén Thi Hong Thanh

CAc Hgi tham nhan dan:

1. Ba H6 Thi Lang

2. Ong Tran Vian Phu

- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi Thu Thay, Thu ky Toa an nhan dan quan
Binh Thanh, Thanh phé H6 Chi Minh.

- Pai dién Vien kiém sat tham gia phién toa: Ba H6 Thi Phuong Thao — Kiém sat
vién Vién kiém sat nhan dan quan Binh Thanh, Thanh phé H6 Chi Minh.

Trong cac ngay 07 va 14 thang 01 nam 2025, tai try s¢ Toa an nhan dan quan
Binh Thanh, Thanh phd H6 Chi Minh xét xtr so thim cong khai d6i Vi vu an dan su
thu Iy s6 2012/2023/TLST-DS ngay 13 thang 11 nim 2023 vé viéc “Tranh chap hop
d6ng dat coc mua ban nha va chuyén nhuong quyén st dung dat”,

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir s6 824/2024/QDXXST-DS ngay 29 thang
10 ndm 2024, Quyét dinh tam ngung phién tda s6 688/2024/QDST-DS ngay 12 thang
11 nam 2024, Quyét dinh hodn phién tda s6 721/2024/QDST-DS ngay 10 thang 12
nam 2024, gitra cac duong sy:
1/ Nguyén don: BaV
~ Dia chi thuong tru: s6 1416/31/53 duong Lé bac Tho, Phuong 13, quan Go
Vap, Thanh pho H6 Chi Minh.
~ bia chi lién hé: sb 25/10 duong Hoang Viét, Phuong 4, quan Tan Binh, Thanh
pho H6 Chi Minh.
Ngudi dai dién theo uy quyén: Ong V (vang mat), ba A (c6 mat), ba T (vang
mat ), 6ng H (vang mat).



~ Cung dia chi: s6 25/10 duong Hoang Viét, Phuong 4, quan Tan Binh, Thanh
pho HO Chi Minh.

(Theo hai giay uy quyen s6 009040 quyén s6 02/2024TP/CC-SCC/HPGD lap
ngay 20/8/2024 va so 005020 quyen so 02/2023 TP/CC-SCC/HDBGD lap ngay
13/10/2023 cung tai Véan phong cong chiing Nguyen Viét Cuong, Quan 8, Thanh pho
Ho Chi Minh.)

2/ Bi don: Ba T (cO6 mat)

Dia chi thuong tri: s6 20A duong Ngo Bic K&, Phuong 12, quan Binh Thanh,
Thanh pho Ho6 Chi Minh.

~ Diachi lién hé: s6 51/6 duong Nguyén Hong, Phuong 1, quan Go Vap, Thanh
pho HO6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo uy quyén: 6ng H (c6 mit)

Dia chi: s6 237/9 duong Hoang Diéu, Phuong 8, Quan 4, Thanh phd HS Chi
Minh.

(Theo gidy ty quyen s6 21648 quyen s6 12/2023/TP-CC-SCC/HPGD 1ap ngay
25/12/2023 tai Van phong cong chiing Binh Thanh, Thanh pho H6 Chi Minh)

3/ Nguoi c6 quyen loi, nghia vu lién quan: Ong N

(co6 mat)

Dia chi: s0 184/14 duong Hoang Hoa Tham, Phuong 5, quan Binh Thanh,
Thanh pho Ho6 Chi Minh.

4/ Nguoi lam ching:

- Ong H (xin ving mit)

bia chi: s6 5/105/1C duong No Trang Long, Phuong 7, quan Binh Thanh,
Thanh pho H6 Chi Minh

- Ba T (xin vang mat)

Dia chi: s0 117/57/7 duong Phan Van Han, Phuong 17, quan Binh Thanh,
Thanh pho Ho6 Chi Minh.

- Ba A (xin ving mit)

’ Dia chi: s6 30/39 duong Phung Van Cung, Phuong 7, quan Phu Nhuan, Thanh
pho Ho6 Chi Minh,
NOI DUNG VU AN:

Ngay 17/9/2023, nguyén don va bi don ky két Hop dong dat coc mua bén
nha va chuyén nhuong quyén str dung dat tai dia chi s6 207/52/86 duong Nguyén
Vin Pau, Phuong 11, quan Binh Thanh, Thanh phd H6 Chi Minh (goi tit 12 Hop
ddng dit coc) theo Gidy chitng nhan quyén sir dung dét, quyén so hitu nha ¢ va tai
san gan lién voi dat sé DK 155309, s6 vao s6 cap GCN CH 04826 do UBND quan
Binh Thanh cip ngay 10/02/2023, cap nhat sang tén ba T ngay 27/7/2023 (goi tit



la Gidy chang nhén). Theo d6, gia chuyén nhuong la 3,850,000,000 (ba ti tam
tram nam muoi triéu) déng; phuong thurc thanh todn chia thanh 02 dot: dot 1, dat
coc 400,000,000 (bdn tram triéu) ddng; dot 2, ngay sau khi hoan tat thu tuc cong
chirmng mua ban nha dat s& thanh toan tiép 3,450,000,000 (ba ti bdn trim nim muoi
triéu) dong. Thoi han cdng chiing 4n dinh 1a ngay 17/10/2023. Truong hop bén
mua khoéng vay ngan hang thi ngay 02/10/2023 phai dat coc thém 1,450,000,000
(Mot ti bén trim ndm muoi triéu) dong. Ngay 17/9/2023, bi don da nhan duoc du
s6 tién ma nguyén don dat coc vao tai khoan cua 6ng N. Tai don khai kién dé
ngay 13/10/2023, nguyén don yéu cau Toa an (i) tuyén Hop dong dit coc vo hiéu
do bi lra ddi va vi pham diéu cam caa phép luat, (ii) buoc bi don phai hoan tra s6
tién dit coc 1a 400,000,000 (bdén trim tridu) ddng, (iii) bodi thuong s tién
400,000,000 (bdn tram triéu) dong do bj don c6 1i.

Quia trinh giai quyét vu an va két qua tranh tung tai phién toa ghi nhan cac van
dé sau day:

A. Nguoi dai dién theo iy quyén cia nguyén don trinh bay:

Nguyén don c6 kinh doanh bat dong san nhu mot nghé tay trai. Theo théng
tin tir moi gidi, bao gém ban chup Gidy chiing nhan, nguyén don dén xem nha vao
ngay 16/9/2023 va hen chu nha thuong luong, dat coc vao ngay 17/9/2023. So vai
Gidy chtng nhan c6 trong hd so vu &n thi cac noi dung trong Gidy ching nhan ma
nguyén don dugc moi gisi va chii nha cho xem giéng nhau, khong thém boét, sta
chira, ty x6a. Tai thoi diém dat coc, bi don khong cung cap théng tin vé cin nha
khong duoc cong nhan trén gidy, Giay ching nhan dang thé chap tai Ngan hang.
Viéc bi don va méi giéi ghi thém vao phan dién tich sir dung la cé y lira gat dé
nguyén don hiéu nham 1a nha da dwoc cdng nhan. Mic di hai bén khéng thoa
thuan Hop dong dit coc phai dugc cong chimg nhung ngay 02/10/2023, do phai
boi coc thém 1,450,00,000 (mot ti bén trim nim muoi triéu) déng la qua 16n,
nhiéu rai ro, nguyén don yéu cau bi don ra céng chitng Hop ddng coc thi moi
duoc biét s6 do dang thé chap. Chiéu ngay 02/10/2023, nguyén don c6 ra Phong
Cong chang s6 6 hoi thi méi biét nha khong dugc cong nhan, chi cong nhan dat.
Pay 1a hanh vi lira dbi. Hai bén thoa thuan ngay 17/10/2023 ra cong ching mua
ban. Nguyén don c6 trao d6i miéng vai bi don 1a hop thirc hoa cin nha, sau do6 ky
ban nhung bi don khong ddng y. Ngay 13/10/2023, nguyén don da ndp don ngin
chan va don khai kién tai Toa an. Do Giay ching nhan dang bi thé chap tai Ngan
hang nén Hop dong dit coc v hiéu do c6 ndi dung vi pham diéu cam cua phép
luat theo quy dinh tai Diéu 123, khoan 8 Piéu 320, khoan 5 Diéu 321 caa Bo luat
Dan sy nam 2015. Pai dién nguyén don thtra nhan nhitng tin nhan dién thoai do
6ng N, nhitng nguoi 1am chiing khéc cung cap 1a dung cua nguyén don da trao doi.
Tai phién toa, nguyén don thay d6i mot phan yéu cau khai kién. Cu thé: yéu cau



tuyén vo hiéu Hop ddng dit coc do bi ltra ddi theo quy dinh tai Diéu 127 cua Bo
luat Dan su ndm 2015, bi don phai tra 400,000,000 (bdn tram triéu) dong tién dat
coc, bi don phai boi thuong tién 13 trén sé tién 400,000,000 (bdn tram triéu) dong
theo muc 13i suat 10%/nam tuong duwong 49,235,600 (bdn muoi chin triéu hai trim
ba muoi ldm nghin sau trim) déng.

B. Dai dién bi don trinh bay:

Bi don phu nhan trinh by cua nguyén don cho rang cung cap thong tin sai
léch vé can nha, lira dbi nguyén don. Ngay 17/9/2023, bi don da dua toan bd gidy
td nha, bao gom ca gidy to thé chap cho nguyén don xem, ddng y méi dit coc. Do
bi don ciing mua lai tir chi cii, hop ddng mua ban ciing duoc cbng ching, ching
thue day da nén bi don cho rang Hop ddng dat coc ndy khéng vo hiéu, can nha
chua dugc hop thic hoa do chu cii khong lam thu tuc nay. Bi don da mua lai nha
theo thuc té va chap nhan van dé nay. Nguyén don ciing chua bao gid dé cap dén
van dé nha chua hop thirc hda, néu co hai bén s& thoa thuan lai. Vi vay, bi don cho
rang nguyén don di hiéu va biét vé thong tin cin nha. Bi don va ong N da nhiéu
lan gui tin nhan trao d6i v6i nguyén don vé viéc hoan coc, sau khi trir chi phi moi
gidi nhung nguyén don khong ddng y, khéng thanh toén tién theo tién do khién bi
don phai vay nong bén ngoai dé tat toan no, giai chap, 1ay s6 dé kip ra céng chang
véi nguyén don vao ngay 17/10/2023 theo thoa thuan, bi thiét hai rat nhiéu. Dén
ngay 17/10/2023, bi don chd nguyén don dé cong chung ky mua béan theo thoa
thuan nhung bi don khong c6 mat. Do khong vay dugc ngén hang nén bi don vién
rat nhiéu ly do dé khong tiép tuc hop dong va doi hoan nguyén tién coc. Toan bo
su viéc déu c6 nhimg ngudi 1am chang chup va luwu giit hinh anh, tin nhan va cung
cap cho Toa an. D& nghi Hoi déng xét xir bac toan bo yéu cau khoi kién cua
nguyén don. Bi don khong c6 yéu cau phan té boi thuong thiét hai trong vu an
nay.

C. Nguoi c6 quyeén lgi nghia vu lién quan trinh bay:

Ong la ban cua bi don va tryc tiép tham gia giao dich tir khi gap g, trao
doi, dat coc, ra cdng chimg va dén khi co tranh chap. Sé tién dat coc 400,000,000
(bdn tam triéu) ddng 6ng da nhan vao tai khoan cia 6ng nhung day 14 tién cua bi
don. Ong khong c6 yéu cau va tranh chap gi. Tuy nhién, ong chinh 1a nguoi lién
lac va trao ddi truc tiép véi nguyén don vé viée dat coc, cdng ching, giai chap sb
va ciing giup bi don xtr Iy van dé voi nguyén don. Ban than 6ng ciing 1am nghé
mai gidi, budn ban dat nhidu nim va viéc mua ban nha chua hop thic héa & quan
Binh Thanh 14 binh thuong. Khi trao doi v4i ong, nguyén don chua bao gid dé cap
dén viéc nha chua hoan cong. Khi 6ng lién lac yéu cau nguyén don ra cong ching
hop ddng chuyén nhuong, bi don chi ndi 1am viéc vai luat su, sau do6 lién tyc lam
don ngan chan, khai kién khién 6ng khdng hiéu ly do. Toan bo cac noi dung
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nguyén don cho rang bi don vi pham 1a sai su that. C4c tin nhian 6ng da nop cho
Hoi dong xét xtr chimg minh nguyén don 1a nguoi vi pham hop dong.

D. Nguoi lam ching trinh bay tei phién toa ngay 19/9/2024:

- Ong H: Ong la nhan vién méi gii nha dat, c6 nhan théng tin tir bi don dé
Ky guri mua ban cin nha tai dia chi 207/52/86 Nguyén Vin Pau, Phuong 11, quan
Binh Thanh véi gia chao ban la 4,150,000,000 (bén ty mot trim nim muoi triéu)
ddng c6 thuong lwogng. Trong qué trinh 6ng ding tin rao ban thi nguyén don da
chu dong lién hé va dé nghi dan di xem nha. Trua ngay 16/9/2023, sau khi xem
duoc vai can nha, nguyén don chon duoc cin cua bi don va ¢ xin s6. Ong di tu
van tinh trang phap 1y cin nha cho nguyén don. Téi ngay 16/9/2023, nguyén don
goi dién thoai trao doi véi dng vé gia, mudn mua nén dé nghi 6ng sap xép gap chu.
Sang ngay 17/9/2023, 6ng da tién hanh cho hai bén truc tiép gap nhau dé thuong
lugng va xem gidy to lién quan tdi can nha. Tai thoi diém d6 c6 dng, 6ng P, ba T,
6ng N, nguyén don va bi don. Trong qua trinh trao d6i, bi don ¢ xac nhan nha
dang vay ngan hang va c¢6 dua ho so vay cho nguyén don xem kém maot ban
photocopy. Nguyén don cling muén mua nha vay ngan hang do hién tai khong du
tién mit. Hai bén thdng nhat gia mua ban 1a 3,850,000,000 (ba ti tAm trim nim
muoi triéu) dong. Nguyén don da dit coc chuyén khoan sé tién 1a 400,000,000
(bén tram tridu) dong, vai cac diéu khoan bo sung trong hop dong dat coc nhu sau:
Ngay 02/10/2023 nguyén don phdi coc thém cho bj don 12 1 ty 450 triéu dé rit sé
¢ ngan hang vé dé dén ngay 17/10/2023 ra cong ching mua ban. Ngay
02/10/2023, 6ng c6 dén Phong Cong ching s6 6 cuing véi bi don, ba T, 6ng P dé
doi nguyén don t&i bd sung thém sb tién theo hop dong. Ong va bi don c6 lién hé
dé nghi nguyén don dén nhung nguyén don nhat dinh khdng dén. Ong di quay
video va chup anh nhimg ngudi doi nguyén don ¢ Phong cdng ching sb 6. Bén
ngdy 17/10/2023, 6ng cung véi dong nghiép va bi don c6 miat ¢ Phong Cong
chtng sé 6 trong suét gio hanh chinh dé doi nhung nguyén don ciing khong dén.
Ong va bi don lién hé nhac nhung nguyén don khong ra. Tai thoi diém dé, ng co
chup anh va quay video tai Phong Cong chiing s6 6. Mai sau nay thi 6ng mai biét
xay ra tranh chap. Do viéc mdi gidi can nha c6 6ng, 6ng P, ba T cing thuc hién
nén 6ng da lién hé véi dng P dé hoi thém cac noi dung trao doi gitta 6ng P va
nguyén don trong qua trinh tu van hd tro khach mua nha. Ong P cho biét da vé
qué, khong vao Sai Gon nira nhung gui cho 6ng hinh chup céc tin nhan trao doi
véi nguyén don. Ong da nop cho Hoi dong xét xir va xin vang mit tai cac phién
toa tiép theo.

- Ba T: Ba la mdi gidi 1am viéc cung nhém véi dng H, ba thong nhat toan bo
|61 khai ctia 6ng H va xin ving mit tai cac phién toa.



- Ba A: Ba 1a nguoi duoc nguyén don yéu cau hd tro thu tuc dé vay von tai
Ngan hang TMCP Tién Phong, Chi nhanh Thanh phé H6 Chi Minh vao thoi diém
thang 9/2023. Ngay 17/9/2023, éng N va bi don gidi thiéu nguyén don cho ba,
muc dich tu van vay vén, thanh toan tién mua cin nha sé 207/52/86 Nguyén Vin
P4u, Phuong 11, quan Binh Thanh, Thanh phd H6 Chi Minh thtra dat sb 46 to ban
dd sb 53, s6 DK 155309 s6 vao s6 cap GCN CH 04826. Ngay 19/9/2023, ba d4 tra
lich sir tin dung CIC cua nguyén don nhung quén khong xem két qua CIC cua
chdng nguyén don. Ngay 21/9/2023, ba va nguyén don gap nhau trao d6i vé ho so
chting minh ngudn thu nhap, hd so phép 1y, cac tha tuc dé nguyén don hoan thién
hd so vay mua nha thong qua ngan hang. Nguyén don ¢6 hoi va ba cho biét bi don
vay 1,300,000,000 (mot ti ba tram triéu) ddng tai Ngan hang TMCP Tién Phong
dé mua nha va ba 1a nguoi xir Iy ho so vay vén cua bi don. Vai ngay sau, ba hen
nguyén don dé cung nhan vién di thim dinh nha dat tai 207/52/86 Nguyén Vin
Pau, Phuong 11, quan Binh Thanh. Truéc khi hoan thién ho so, trinh phuong an
vay, ba tra lai CIC thi phat hién 6ng T la chong nguyén don c6 lich sir no xau tai
VPBank, khong du diéu kién vay vén. Ba da béo cho nguyén don qua dién thoai
va ban phuong an s& nhd bé me ding tén tai san. Tuy nhién, sau d6 nguyén don
khong tiép tuc hd so vay vén nira. Nhitng ndi dung trao d6i néu trén dugc nhin
qua zalo nhung do dién thoai ctiia ba cai lai nén cac tin nhan trao d6i khéng con
nira. Ba xin vang mat tai cac phién toa tiép theo.

E. Pgi dién Vién kiém sat nhan dan qudn Binh Thanh phét biéu y kién:

Vé t6 tung: Tham phan, Hoi dong xét xir, cac duong su da thuc hién ding
theo quy dinh caa Bo luat Té tung dan su tir khi thu Iy vu an dén phién toa; co vi
pham vé thoi han chuan bi xét xt. V& noi dung: dé nghi Toa &n khdng chap nhan
toan bo yéu cau ciua nguyén don; vé an phi, nguyén don phai chiu.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Nguyén don khai kién yéu cau bi don phai tra khoan tién dat coc mua ban
nha dat va boi thuong thiét hai nén quan hé phap luat la tranh chap vé Hop dong
dit coc theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26 cua Bo luat To tung dan su. Bi don cu
trd tai quan Binh Thanh nén vy an thudc tham quyén giai quyét ciia Toa &n nhan
dan quan Binh Thanh theo quy dinh tai diém a khoan 1 Biéu 35, khoan 1 Piéu 39
cta Bo luat T4 tung dan su.

[2] Theo gidy ching nhan ding ky két hon va ban tu khai ngay 28/6/2024 cua
6ng V6 Thanh Thai thi 6ng T 1a chdng hop phép cua nguyén don. Toan bo s6 tién
dat coc la khoan tién riéng cua vo 6ng, 6ng khong lién quan va khong co tranh
chéap gi trong vu an nay va dé nghi giai quyét vang mat. Cac duong su trong vu an
déu théng nhat voi tinh tiét nay. Theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 68 cua Bo luat T6
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tung dan su, Hoi ddng xét xur khong dwa 6ng T vao tham gia td tung trong vu an,
khong anh huong dén quyén va loi ich hop phap cua dng.

[3] Theo cong vin sé 276/UBND ngay 24/5/2024 ctia UBND Phuong 12,
quan Binh Thanh thi tai thoi diém xac 1ap quan hé hop ddng va hién nay, bi don 1a
ngudi doc than. Tuy nhién, cac duong sy thira nhan rang toan bo sé tién dit coc
duoc chuyén vao tai khoan caa 6ng N. Theo cac tai liéu do duong sy cung cap, c6
co s& xac dinh 6ng N tryc tiép tham gia ddm phan va c6 lién quan dén giao dich
dit coc. Hoi ddng xét xir Xét thay can dwa 6ng N vao tham gia té tung véi tu cach
ngudi ¢4 quyén loi, nghia vu lién quan theo quy dinh tai Diéu 68 cua Bo luat T
tung dan su dé dam bao cac quyén va lgi ich hop phép cua duong su.

[4] Nhimg nguoi dai dién theo uy quyén cua nguyén don 1a 6ng V, ba T da
duoc Toa an triéu tap hop Ié tham gia phién toa nhung vang mat nhiéu lan, 6ng H
c6 don dé nghi xét xa vang mat. Nhimg ngudi 1am ching da dugc Toa an triéu tap
tham gia phién toa ngay 19/9/2024 va da c6 1oi khai, cung cap tai liéu, chiing ctr
theo yéu cau cta Hoi dong xét xur; ddng thai ho dd c6 don dé nghi xét xir vang mat
va viéc vang mit cua ho khéng anh hudng dén viéc giai quyét vu an. Hoi dong xét
xtr chap nhan su vang mit cia nguoi 1am ching va duong su c6 don dé nghi xét
XU Vang mit theo quy dinh tai Biéu 229 cua Bo luat T6 tung dan su.

[5] Toan bo cac duong su déu théng nhat nguyén don va bi don c6 giao dich
dit coc, thoa thuan mua ban, chuyén nhuong quyén so hitu nha &, quyén sir dung
dat &; bi don da nhan dua s tién 400,000,000 (bén tram triéu) ddng, phl hop véi
cac tai liéu chuyén khoan thé hién qua trinh giao dich, phi hop vai loi khai cua
ngudi 1am chang. Nguyén don thira nhan cé4c tin nhan gitta nguyén don voi bi don,
ngudi ¢6 quyén loi nghia vy lién quan, ngudi 1am ching ma bi don, ngudi lam
chimg da cung cap cho Toa an la cac noi dung da trao doi véi nhau. Pay 1a cac
tinh tiét, sy kién khong can phai ching minh theo quy dinh tai diém a khoan 1
Diéu 92 cua B6 luat Té tung dan su.

[6] Qua xem xét cac tin nhan trao doi gitta nguyén don va ngudi lam chang,
loi thira nhan cia dai dién nguyén don tai phién toa, c6 co s xac dinh rang
nguyén don 1a nguoi kinh doanh bat dong san, c6 hiéu biét vé nha dat. Ngay
17/9/2023, nguyén don da dugc moi gidi (nguoi lam chang) guai ban chup va duoc
chu nha cho xem Giay chang nhan. Nguyén don di duoc tu doc cac théng tin md
ta vé quyén sur dung dat, tai san gan lién véi dat, duoc biét phan nha ¢ khong duoc
ghi nhan trong Gidy chang nhan. Tai trang 3 cua Gidy chang nhan vé so d6 thia
dat, nha ¢ va tai san gan lién véi dat mo ta hién trang nha 02 tang, tudng gach, san
BTCT, mai ton. Nguyén don thira nhan ban chup Gidy chtng nhan va Giay chang
nhan trong hd so vu an 1a mét, khdng bi tiy xoa, sira chira. Nhu vy, nguyén don
da biét day du thong tin vé tinh trang ctia can nha (*) . Tai cac tin nhin ngay
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28/9/2023, nguyén don di nhan cho 6ng N nhu sau: “Qua phong céng chimg ky
hd mua ban treo sau do em cung anh qua bank, e ck thanh toan thém 1 ty 4 cho
anh ldy gidy to nha ra (anh bao bank chudn bi sang gidy to nhé), sau dé minh
quay lai phong céng ching ky mua ban sang tén va em tdt toan phan con lai ludn
anh nhé”. Nhu vy, nguyén don da biét vé viéc nha dat dang dugc thé chap tai
Ngan hang (**). Diéu ndy phi hop vai 10i khai cua tat ca nhitng ngudi 1am ching
vé viéc bi don, moi gidi déu cung cap thong tin day du vé tinh trang phép ly caa
bat dong san. Tai cong vin s 72/CNBTH ngay 07/01/2025 cua UBND quén Binh
Thanh ghi nhan “Ngay 12/12/2022, éng Quang Mugi va ba Nguyén Th; Thu Thay
nop hé so cap gidy ching nhdn lan dau véi nha dat trén, dinh kém ban Vé so do
nha dat do Céng ty Khwong Gia Thinh ldp ngay 02/12/2022, thé hién dién tich dat
la 22,4m?, dién tich san xay diung 1a 46,7m?, két cdu 02 tang...do dé, UBND qudn
Binh Thanh cdp Gidy ching nhdn quyén si dung dat, quyén sé hiru nha ¢ va tai
san gan lién véi ddt s6 CH 04826 ngay 10/02/2023...”. Nhu vay, viéc méi gioi ghi
nhan dién tich str dung 44,8m? trong Hop dong dit coc 1a hoan toan phu hop voi
thuc té va Gidy chiing nhan da cap cho bi don (tham chi con nho hon so véi dién
tich thuc té theo Ban vé hién trang). Diéu nay thé hién nguyén don biét va déng y
dat coc, nhan chuyén nhuong quyén st dung dat va tai san trén dat. Trong Hop
dong dit coc khong co cau chit nao ghi nhan cin nha nay da duoc céng nhan ma
chi ghi rd dién tich dat duwoc céng nhan (***). T (*), (**) va (***), khong co co
s dé chap nhan trinh bay cia nguyén don cho rang bi don cd tinh kra doi nguyén
don. Xét y kién cua Kiém sét vién va trinh bay cua bi don c¢6 co s¢ chap nhan.

[7] Xét thé chap, dat coc la cac bién phap dam bao thuc hién nghia vu quy
dinh tai khoan 2.3 Piéu 292, Biéu 317, 328 cua Bo luat Dan su nim 2015. Trong
Vu 4n ndy, hai bén chua thyc hién giao dich mua bén, thay thé, trao d6i, tang cho
tai san thé chap (tac 1a chua chuyén giao quyén st dung, quyén so hitu) ma méi o
giai doan dit coc, nham dam bao cho viéc giao két va thuc hién hop ddng mua ban
nha dat. Chu s& hitu, sir dung tai san van duogc thuc hién cac quyén caa minh theo
quy dinh cua Bo luat Dan sy. Vi vay, khong thé &p dung khoan 8 Biéu 320 cua Bo
luat Dan su nam 2015 dé cho rang Hop dong dat coc ngay 17/9/2023 vi pham diéu
cam cuia phap luat nhu dai dién nguyén don 1a 6ng H trinh bay. Tai phién tda hém
nay, 6ng H vang mit, ba T 1a dai dién nguyén don rat lai y kién trén nén Hoi dong
xét xu ghi nhan.

[8] Xét Hop dong dit coc ngay 17/9/2023 duogc cac bén ky két trén co so tu
nguyén, dung chu thé, muc dich, noi dung khdng vi pham diéu cam cua phép luat,
dung theo quy dinh tai cac Piéu 116, 117, 118, 119 cua Bo luat Dan sy nim 2015
nén phét sinh hiéu lec. Xét yéu cau cua nguyén don vé viéc tuyén Hop dong dit



coc vo hiéu do bi lira ddi theo quy dinh tai Diéu 127 cua B luat Dan sy ndm 2015
khong ¢ cin ctr chap nhan.

[9] Theo Biéu 2, phan viét tay phia cudi Hop dong va su thira nhan cua tat ca
cac duong su thi hai bén khong thoa thuan Hop déng dit coc phai dugc cong
chting, ching thuc. Ngay 02/10/2023, nguyén don phai thanh toan tiép sé tién
1,450,000,000 (mét ti bon trim ndm muoi triéu) déng. Tuy nhién, tai tin nhan vao
ltc 17 gio 15 phut ngay 01/10/2023 giri cho 6ng N, nguyén don yéu cau bi don
phai ra céng chimng Hop ddng dit coc thi mai thanh toan tiép. Xeét, tai thoi diém
ngay 28/9/2023, trong tin nhan vao ldc 15 gid 12 phit, nguyén don di biét Giay
chting nhan dang duoc thé chap tai Ngan hang va dé nghi bi don ra cong ching ky
hop dong mua ban treo, nguyén don s& chuyén khoan 1,400,000,000 (mét ti bon
tram triéu) dong cho Ngan hang, hai bén s& quay lai phong cong ching dé ky mua
ban sang tén va tat toan phan con lai. Hoi dong xét xir xét thay viéc cong ching
Hop ddng dat coc 1a chinh dang, tranh rui ro, ciing dé Cong ching vién kiém tra
tinh trang phép ly bat dong san, nhat 1a d6i véi sé tién lén. Tuy nhién, tai phién
toa, nguyén don khong chirng minh dugc ngay 02/10/2023, da c¢6 mat tai Phong
Cong ching sb 6 dé gap bi don nhu thoa thuan va khdng thanh toan sé tién dot 2
nhu cam két. Nguyén don khong chimg minh dugc bi don Ira dbi hay ¢6 tinh cung
cap théng tin gay nham Ian vé tinh trang phép 1y cin nha, ciing khong ching minh
duoc da trao doi, thoa thuan véi bi don hop thic hoa cin nha, sau d6 mua ban tiép.
Tinh tiét nay bi don di phu nhan. Nhu vay, nguyén don da vi pham tién d6 thanh
toan cua Hop dong dit coc.

[10] Theo thoa thuan tai Biéu 3 cua Hop dong dit coc, ngay hoan tat thu tuc
cong chung 1a ngay 17/10/2023. Tuy nhién, trudéc d6 04 ngay, tac la ngay
13/10/2023, nguyén don da ndp don khoi Kién tai Toa an va ngay 17/10/2023,
nguyén don khong ra cong chimg dé tién hanh thi tuc mua ban nha dat theo thoa
thuan. Theo phan ghi chl cua Van phong ding ky dat dai Thanh phé H6 Chi Minh
chi nhanh quan Binh Thanh tai Gidy ching nhan, ngay 11/10/2023, bi don di x6a
dang ky thé chap va nhan Gidy chiing nhan. Tai thoi diém ngay 17/10/2023, tai
san du diéu Kién dé dwoc cong ching chuyén nhwong. Nhu vay, hop ddng chuyén
nhuong khong dugc giao két 1a do 181 cua nguyén don, khong phai 13i cua bi don.
Theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 328 cua Bo luat Dan sy nam 2015, yéu cau cia
nguyén don vé viéc budc bi don phai hoan tra 400,000,000 (bdn tram triéu) dong
da nhan coc khong c6 co s& chap nhan. Xét trinh bay cua bi don, y kién cia Kiém
sat vién c6 can ctr chap nhan.

[11] Do yéu cau doi lai tién coc cua nguyén don khong dugc chap nhan,
nguyén don co 18i khién Hop dong chuyén nhuong nha dat khong duogc giao két
nén khong co co s& chap nhan sb tién boi thuong thiét hai theo muc 1ai suat
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10%/nam nhu nguyén don yéu cau. Xét trinh bay cua bi don, y kién cua Kiém sat
vién ¢ can cir chap nhan.

[12] Déi véi can nha mang sb 207/52/86 duong Nguyén Vian Pau, Phuong
11, quan Binh Thanh, Thanh phé H6 Chi Minh chua dugc cong nhan trén Gidy
ching nhan, Hoi dong xét xtr xét thay: Tai Pidu 9 caa Luat Nha ¢ nim 2014 vé
viéc cdng nhan quyén s hiru nha & quy dinh, ca nhan c6 du diéu kién va ¢ nha &
hop phap quy dinh tai Diéu 8 cua Luat nay thi duoc co quan nha nudc c6 tham
quyén cap Gidy chiing nhan quyén sir dung dét, quyén s hitu nha ¢ va tai san
khac gan lién véi dit (sau day goi chung 1a Gidy chiing nhan) ddi véi nha & do.
Nha ¢ duoc cip Gidy ching nhan phai 1a nha ¢ c6 san. Tai Biéu 6 caa Nghi dinh
s 99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 ctua Chinh pht hudng dan chi tiét Luat Nha &
quy dinh c& nhantrong nudc ¢ gidy to ching minh tao 1ap nha ¢ hop phép theo
quy dinh cua Luat Nha o, phap luat kinh doanh bat dong san va phap luat co lién
quan va c6 gidy to ching minh d6i twong duoc s& hitu nha & theo quy dinh
tai Piéu 5 cua Nghi dinh nay thi duoc Nha nudc cap Gidy ching nhan doi voi nha
& d6. Tai khoan 9 Diéu 7 ciia Thong tu s6 23/2014/TT-BTNMT ngay 19/5/2014
cia Bo Tai nguyén va Mbi truong quy dinh vé gidy chang nhan quyén su dung
dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san gan lién véi dat quy dinh truong hop tai thoi
diém cap Giay ching nhan ma thira dat khéng co tai san gan lién véi dat hoic co
tai san gan lién voi dat nhung nguoi sir dung dat (d6ng thoi 1a chu so hitu tai san)
chwa c6 nhu cau chiing nhdn quyén sé haiu tai san hodc c6 tai san gan lién véi dat
thugc quyén sé hitu ciia ngueoi khac hodc ¢é d@é nghi chitng nhdn quyén sé hizu tai
san nhung khéng di diéu kién chiing nhdn thi tai diém ghi vé tai san gan lién véi
dat trén trang 2 cua Gidy chiing nhdn duroc thé hién bang dau "-/-". Tai cong vin
s6 5382/UBND-TNMT ngay 16/12/2024 caa UBND quan Binh Thanh va cong
van sé 71/CNBTH ngay 07/01/2025 cta Vin phong diang ky dat dai Thanh phd
H6 Chi Minh chi nhanh quan Binh Thanh, muc dich viéc thé hién hién trang tai
trang 3 gidy chang nhan 1a dé ghi nhdn hién trang thuec té cong trinh trén dat. Pén
nay, dwong sw chia ndp hé so dé nghi hop thic hda quyén s hiru tai san doi véi
nha dat trén. Nhu vay, c6 thé khang dinh cac bén hoan toan cé thé thoa thuan viéc
hop thic hda chu quyén nha truéc hodc sau khi mua ban. Truong hop khi 1am tha
tuc hop thic héa, Co quan nha nuéc khdng cap cha quyén thi duong sy co co sO
dé yéu cau Toa &an xem xét trach nhiém cua cac bén lién quan trong vu viéc, bdi
thuong thiét hai (néu ). Trong vu an nay, hai bén chua tién hanh tha tuc hop
thire hoa, nguyén don chua thoa thuan véi bi don vé viéc ai s& 1a nguoi hop thic
hoa nha, vi pham thoa thuan dat coc va nop don khai kién trudc ngay hen cong
chtng, vién nhiéu 1y do khong ¢ co sd, khdng thuyét phuc dé khdng giao két hop
ddng. Tuy nhién, bj don khong yéu cau phan té bdi thuong thiét hai. Bi don co
quyén khoi kién vu an khac theo quy dinh cua phap luat.
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[13] V¢ an phi dan su so tham: Nguyén don phai chiu &n phi trén yéu cau
khong duoc chap nhan, theo quy dinh tai Diéu 147 caa Bo luat T4 tung dan su.

Vi céc I¢ trén;

QUYET PINH:

Ciin cir vao khodn 3 Bicu 26, diem a khoan 1 Biéu 35, diém a khoan 2 Picu
39, biéu 63, bicu 85, diem b khoan 2 Diéu 227, khoan 3 DBicu 228, Dieu 235, 238,
266, 269, 271, 272, 273 cua Bo luat To tung dan su;

Can ctr vao cac biéu 116, 117, 118, 119, 317, 320, 321, 328 cua Bo luat
Dan sy 2015;

Can cur vao Luat Nha ¢ nam 2014;

Cén ctr vao Nghi dinh s6 99/2015/NP-CP ngay 20/10/2015 cia Chinh phi
hudng dan chi tiet Luat Nha o;

Can ctr vao Thong tu sb 23/2014/TT-BTNMT ngay 19/5/2014 cia B Tai
nguyé€n va mdi truong quy dinh veé giay chung nhan quyén st dung dat, quyen so
hiru nha ¢ va tai san gan lién véi dat;

Can ctr vao Luat Thi hanh an Dan sy 2008 (stra d6i bo sung nam 2014);

Cin ctr vao Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
thuong vu quoc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, nop, quan ly va su
dung an phi va I€ phi Toa an;

Tuyén Xt

1. Khéng chap nhan toan bo yéu cau khai kién cia nguyén don vé viéc: (i)
tuyén vo hiéu Hop dong dit coc ngay 17/9/2023 do bj lira doi theo quy dinh tai
Piéu 127 cua Bo luat Dan su 2015, (i) budc bi don phai hoan tra 400,000,000
(b6n tram triéu) dong tién coc va (iii) boi thuong thiét hai sb tién theo murc 1ai suat
10%/nam trén s tién da nhan coc twong duong voi 49,235,600 (bon muoi chin
triéu hai trim ba muoi 1dm nghin sau trim) déng.

2. V& an phi:

Nguyén don phai chiu an phi 1a 21,969,424 (hai muoi mét triéu chin trim sau
muoi chin nghin bon tram hai muoi bon) déng, dugc trir vao s tién tam ung an
phi nguyén don di ndp 1a 18,000,000 (mudi tdm triéu) dong, theo Bién lai sé
0028777 ngay 02/11/2023 cua Chi cuc Thi hanh an Dan sy quan Binh Thanh,
Thanh phé H6 Chi Minh. Nguyén don con phai nop la 3,969,424 (ba triéu chin
trim sau muoi chin nghin bdn trim hai mwoi bén) dong.

Bi don khong phai chiu an phi.



3. Cac duong su ¢ mit duoc quyén khang céo trong thoi han 15 (mudi 1dm)
ngay ké tir ngay tuyén an. Puong su vang mat duoc quyén khang céo trong thoi
han 15 (mudi 1am) ngay ké tir ngay nhan duoc tong dat hop 1€ ban an.

4. Truong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Biéu 2 Luat Thi hanh
an dan su thi nguoi duoc thi hanh an dan su, ngudi phai thi hanh an dan su cé
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh &n, ty nguyén thi hanh an
hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai Diéu 6,7 va 9 Luat Thi hanh &n
dan su, thoi hiéu thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luét Thi
hanh an dan su.

Nm}')nhﬁn: TM. HOI PONG XET XU
- Puong sy; n A ’ - >
_TAND TP. H3 Chi Minh: THAM PHAN - CHU TOQA PHIEN TOA
- VKSND Q. Binh Thanh;

- CCTHADS Q. Binh Thanh;
- Luu VP, HS.

Nguyén Thi Hong Thanh



