TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Poc 1ap — Tu do — Hanh phiic

Ban an sb: 677/2020/DS-PT
Ngay: 17/7/2020 .
V/v Tranh chap hop dong dat
coc chuyén nhugng 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 xi phiic thim gom cé:

Tham phdn — Chii toa phién toa: Ong Nguyén Ngoc Tai
Cdc Tham phan: Ba Bui Thi Kim Dung
Ba Nguyén Thi Thanh Mai

= Thu ky phién toa: Ba Ha Hoa Thién, Thu ky Toa an nhan dan Thanh
pho H6 Chi Minh.

- Dgi dign Vién kiém sit nhan din Thinh phé Ho Chi Minh: Ba
Nguyén Thi Mdng Linh — Kiém sat vién tham gia phién toa.

Trong cac ngay 24 thang 6, ngay 13 va 17 thang 7 nam 2020 tai try so Toa
an nhan dan Thanh phd Hb Chi Minh xét xtr phic tham cong khai vu an dan su thy
Iy s6 209/2020/TLPT - DS ngay 24 thang 02 nam 2020 vé viéc “Tranh chap hop

dong dat coc chuyén nhuong dat”.

Do bén 4n dan sy so thdm s6 20/2020/DS-ST ngay 13 thang 01 nam 2020
cta Toa 4n nhan dan huyén Binh Chanh, Thanh pho H6 Chi Minh bi khang céo.

Theo Quyét dinh dwa vu 4n ra xét xir phuc tham sé 1863/2020/QD-PT
ngay 25 thang 4 nam 2020, Quyét dinh hodn phién toa sd 4815/2020/QD-PT
ngdy 25 thang 5 nam 2020 va Quyét dinh tam ngimg phién toa sb
7140/2020/QD-PT ngay 24 thang 6 nam 2020 giita cac duong su:

1. Nguyén don: Ba T1; sinh nam 1972,

Dia chi: 19/1E ép M, xa T, huyén H, Thanh phé HO Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phap: Ba H, sinh ndm 1972,

Dia chi: 1155/21B Tinh 16 B, khu phé 2, phuong B, quin T, Thanh phd
Ho Chi Minh.

2. Bi don:

2.1. Ba T2, sinh nam 1980

2.2. Ong T3, sinh nim 1974

Cung dia chi: D6/8 to 6, ap 4, xi L, huyén B, Thanh phé H6 Chi Minh.
Nguoi dai dién hop phap: Ong P, sinh nam 1961,



Dia chi: D5/11C 4p 4, xi L, huyén B, Thanh ph6 H6 Chi Minh.

Nguoi bao vé quyén loi ich hop phap: Luat su B va Luat su N (do Chi
nhanh Cong ty Luat TNHH N giéi thiéu) — thudc Poan luat su Thanh phd Hb
Chi Minh.

3. Nguoi khang cdo: Ba T2, ong T3 — Bi don
NOI DUNG VU AN

Tai don khéi kién ngay 08/10/2018 va don bé sung yéu cau khoi kién
ngay 12/10/2019 va ngay 24/12/2019, nguyén don ba T1 trinh bay:

Vao ngay 30/5/2018 thong qua mot nguoi quen gidi thiéu, ba T1 c6 thoa
T2 nhéan chuyén nhuong quyén st dung dat d6i v6i phan dat dién tich 1500m’
thudc thira 718, to ban d6 sd 77, xa Lé Minh Xuén, huyén Binh Chanh, Thanh
phé H6 Chi Minh ctia ba T2, ong T3 véi gia chuyén nhuong 1a 2.500.000.000
ddng. Hai bén thoa T2 ba T1 dit coc cho ba T2 va éng T3 s6 tién 200.000.000
ddng, sb tién con lai sau khi cac bén ra Vin phong Cong ching ky hop dong
chuyén nhuong s& giao tién mot 1an. Ba T2 cam két dat khong bi quy hoach, ba
T1 c6 thé xay nha kho, nha xudng bt ky... Ba T2 con hira s& di cing véi ba T1
ra Uy ban nhan dan xd dé tra cru thong tin quy hoach va néi néu dit c6 quy
hoach ba T2 s& dén tién cho ba T1. Tin tudng dung nhu 16i ba T2 cam két nén
ba T1 ddng ¥ dit coc cho ba T2 200.000.000d va hen ngay 01/10/2018 cac bén
s& tién hanh ra van phong cong ching ky giao dich mua ban dét chinh thic. Dé
yén tim giao so tién 2.300.000.000 dong con lai vao ngay 01/10/2018 theo cam
két dat khong bi quy hoach nhu déd néi ¢ trén nén ngay 14/09/2018 ba T1 dé
nghl ba T2 cung cap cho ba mot ban sao gidy chimg nhan quyén st dung dat dé
di xin théng tin quy hoach vé thira dat nhung ba T2 khong cung cip. Sau do6 ba
T1 lién hé Van phong dang ky quyén sir dung dat huyén Binh Chanh dé tra ciru
thong tin thi duoc can bé Vian phong diang ky quyén st dung dat cho biét phan
dat hién nay dang nam trong quy hoach Dai 16 Pong Tay cao toc Thanh phd Hb
Chi Minh va duong Vanh Dai 3 va ho noi néu muén c6 van ban quy hoach chinh
thirc co6 dong dau cua Vian phong dang ky quyen su dung dat thi nop cho ho mot
ban sao Gidy chung nhén quyén sir dung dat ho s& cung cap. Pung theo thoa T2
gilta cac bén ba T1 Van c6 mat vao luc 9 gio 30 sang ngay 01/10/2018 tai Van
phong Cong ching s6 7- Dia chi: 388 Nguyén Vin Lu6ng, phuong 12, quan 6,
TP. H6 Chi Minh. Tai day, mot lan nira ba T1 yéu cau ba T2 cung cap cho ba
mot ban sao Gidy chung nhan quyén sir dung dat de cho ba T1 cho thé di xin
van ban quy hoach chinh thirc trong budi sang va néu khong c6 quy hoach budi
chiéu s& ky hop dong mua ban nhung ba T2 van kién quyet tur ch01 mdc du ba
T1 da mang theo s6 tlen mua dat rat 16n 2.300.000.000 déng ma van khong thé
c6 dugc ban sao gidy ching nhan quyén sir dung dat tir ba T2, do d6 ba Tl
khong thé ky hop dong mua ban dat véi ba T2. Viéc ba T2 khong cung cap
thong tin quy hoach 13 khong thyc hién dung nghia vu d3 cam két theo thoa T2
dit coc do d6 ba T1 khdi kién yéu cau hiy hop dong dit coc lap ngay 01/6/2018
gitta ba T vdi ba T2, 6ng T3 va budc ba T2 tra lai cho ba T1 sb tién dit coc 1a
200.000.000 ddng.



Tai phién toa so tham, ba H 13 nguoi dai dién hop phap cta nguyén don
ba T yéu cau huy hop ddng dit coc lap ngay 01/6/2018 gitra ba T voi ba T2, ong
T3 va budc ba T2 tra lai cho ba T1 s tién dit coc 12 200.000.000 dong.

Tai ban ty khai ngay 28/3/2019 bi don ong T3 va ba T2 trinh bay: Vao
ngay 01/06/2018 vo chdng & ong ba va ba T c6 thoa T2 vé viéc vo chong ba T2
chuyen nhuong cho ba T1 phan dat dién tich 1500m’ thudc thira 718 t& ban do
s6 77 xd Lé Minh Xuan, huyén Binh Chanh, Thanh phd H6 Chi Minh véi gia
chuyén nhuong la 2.500.000.000 dong, do6i bén théa T2 ba T1 dat coc
200.000.000 dong va hen 4 thang sau (01/10/2018) s€ ky hop dong cong chimg
va ba T1 s& giao so tién con lai tai phong cong ching sd 7, Thanh pho Ho6 Chi
Minh - Dia chi: 388 Nguyén Vin Ludng, phuong 12, quan 6, Thanh phd H6 Chi
Minh. Thuc té, 6ng ba chi nhan cua ba T1 sb tién 150.000.000 dong, sb tién
50.000.000 ddng ba T1 gitr lai va chi tién cho héng cho ba Tam (12 nguoi moi
gid1). Theo cam ket trong hop ddng dit coc, néu bén mua khong dong y t1ep tuc
mua thi s& bj mat coc, néu bén ban khong déng v ban thi s& dén coc gap doi.
Ben ngay 01/10/2018, dung hen theo thoa T2, doi bén da dén phong cong chimg
s6 7 dé ky hop ddng chuyén nhuong theo quy dinh cia phap luat. Tuy nhién, tai
day ba T1 d6i ¥ khong thyc hién hop dong nhu thoa T2 v¢i ly do cho rang phan
d4t néu trén nam trong quy hoach nhung khong cung cép duoc tai liéu ching ctr
chimg minh. Do d6 viéc nguyén don khoi kién voi yéu cau huy hop dong dat
coc va yéu cau ong ba tra lai sb tién dat coc da nhan thi ong ba khong dong v y vi
nguyén don la ngudi vi pham hop dong dat coc, viéc khong ky ket hop dong
chuyén nhuong 13 16i cia nguyén don nén nguyén don phai chiu mat coc.

Tai phién toa so tham, 6ng P 14 nguoi dai dién hop phap cua ong T3, ba
T2 gitt nguyén y kién trinh bay cua ba T2 va ong T3. Ong P cho rang bi don
khong biét phan dat minh chuyén nhugng nam trong quy hoach vi khong dugc
bat ky co quan chirc nang nao thong bao. Hon nira, trude khi thoa T2 dat coc
chuyen nhuong thi ba T2 ¢6 giao ban photo gidy chuyén nhuong quyén sir dung
dat cia ba T2 cho ba T1 xem va dén Uy ban nhén dan xa Lé Minh Xuan hoi
thong tin vé phan dat, sau khi biét thong tin vé phan dat nay thi ba T1 van dong
¥ nhan chuyén nhuong nén doi bén mai tién hanh dit coc mua ban. Ba T1 ciing
12 nguoi moi gidi bat dong san nén sau khi dit coc cho ba T2 xong thi ba T1
khong tim dugc nguoi chuyen nhuong lai nén lay ly do dat quy hoach dé khong
tiép tuc hop dong chuyén nhuong quyen sir dung dat 1a khong 6 can ctr. Ba T2,
ong T3 hoan toan khong co 15i trong viéc khong ky két dugce hop dong chuyén
nhuong nén khong dong y vé6i toan bd yéu cau khéi kién cta nguyén don.

Nguoi bio vé quyén loi ich hO'p phdap cua bi don, 6ng D trinh bay: Can ctt
Gidy dit coc ngay 30/5/2018 thi n4i dung va hinh thirc phu hop v6i quy dinh cua
B0 luat Dan su. Theo glay dat coc thi bi don c6 2 cam két nhu sau: mot 13, dat
chuyén nhuong khong nam trong qui hoach; hai 1, dit khong cé tranh chip.
cam két mot cua bi don 1a khéng co co sd, khong co ¥ nghia hon nira ddy 1a mau
gléy nhan coc do nguyén don soan san. Bi don chi cam két 1a dat khong co tranh
chap ma dan dén khong thue hién duoc hop ddng chuyén nhuong quyén su dung
dat thi méi chiu trach nhiém. Theo cong van tra 101 xac minh ctia Uy ban nhan

3



dan huyén Binh Chanh thi dat nay du c6 quy hoach nhung chua c6 quyét dinh
thu hoi nén van du diéu kién chuyén nhuong. Do do, trong trudng hop nay bi
don hoan toan khong c6 13i trong viéc hop dong khong duge ky két ma 16i thudce
vé nguyén don. Hon nira, hop ddng dat coc la nguyén don soan san, bi don
khong doc ndi dung ma chi ky nhén tién, bi don khong biét thong tin quy hoach
nén khong thé cung cdp cho nguyén don, nén viéc nguyén don cho rang bi don
che gidu thong tin 1a khong c6 can ct. Tir nhimg nhan dinh néu trén, ludt su dé
nghi Hoi dong xét xir khong chap nhan toan bo yéu cau khéi kién cua nguyén
don.

Nguwoi lam chung ba T4 trinh bay: Ba va ba T2 1a chi em rudt, bavaba T
c6 mbi quan hé quen biét nhau do cung moi gidi bat dong san. Ba T2 c6 nhu cau
chuyen nhuong quyén sir dung dat phan dét dién tich 1500m’ thudc thira 718 td
ban d6 s6 77 xa Lé Minh Xuan, huyén Binh Chanh, Thanh pho H6 Chi Minh
nén ba dung ra tim ngudi nhan chuyén nhugng dé nhan tién hoa hong. Sau d6 ba
c6 gi6i thidu ba T1 dén gip ba T2 dé thoa T2 chuyén nhuong. Do6i bén thdng
nhit gid chuyén nhuong 1a 2.500.000.000 dong, tién hoa hong 1a 50.000.000
ddng. Ngay 30/5/2018 ba T1 va Ba T2 gip nhau tai quan ca phé ¢ Puc Hoa,
Long An dé ky két hop déng dit coc, doi bén thoa T2 s tién dat coc 1a
200.000.000 dong (hai trim triéu dong), ba T1 giao cho ba T2 s tién nay nhung
khi giao tién cho ba T2 thi ba T1 d lai 50.000.000 ddng néi 1a tién hoa hong ba
giit lai va s& tinh toan v&i ba. Sau d6 ba T1 ¢6 chi cho ba 25.000.000 dong tién
hoa héng, ba T1 huong 25.000.000 déng. Thuc té ba T2 chi nhan cta ba T1 sb
tién 150.000.000 dong.

Tai ban dn dan sw so tham sé 20/2020/DS-ST ngay 13/01/2020 Toa dn
nhan dan huyén Binh Chanh da tuyén xu:

~ Can cir vao khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Dicu 35, Bicu 36, bicu 91,
diém c khoan 1 Biéu 147, khoan 1 Biéu‘157, khoép 1 biéu 165, Diéu 273 BC)
luat t6 tung dan sy ndm 2015; Can ctr Biéu 328, Dié}l 423,425, bieu 427, Dié}l
357 B0 luat dan sy nam 2015;‘ Can cu khoan 1 Diép 39 Luat Kinh doanh bat
dong san ndm 2014; Céan ctr Dicu 1 Muc 1 Nghi quyét 01/2003/NQ-HDTP ngay
16/4/2003 cua Hoi dong tham phan Toa an nhan dan Toi cao; Can clr vao Nghi
quyet s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Quéc
hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va 1€
phi Toa én;

Tuyén x1r:
1. Chép nhan toan bd yéu cau khoi kién ctia ba T.
1.1. Huy “gidy nhan coc” ngay 30/5/2018 giira ba T véi ba T2, ong T3.

1.2. Bgéc ba T2, ong T3 ‘C(’) trach nhiém hoan tra cho ba T s tién
200.000.000 dong (hai tram tri¢u dong) ngay khi ban an cua Toa &n c6 hiéu luc
phap luat.

2. V& én phi: Ba T2, ong T3 chju 10.300.000 dong (muoi tri¢u ba
tram ngan dong) an phi dan sy so tham.



Hoan lai cho ba T s6 tién 5.300.000 ddng (ndm triéu ba trim ngan dong)
ma ba T1 d& ndp theo bién lai thu sé AA/2018/0006209 ngay 15/11/2018 va
bién lai thu s AA/2019/0079189 ngay 02/01/2020 caa Chi cuc thi hanh an dan
su huyén Binh Chanh, Thanh phd H6 Chi Minh.

Ngoai ra an so thdm con tuyén vé quyén khang cdo va quy dinh vé thi
hanh an cho cac bén duong su.

Ngay 22/01/2020 bi don ndp don khang céo, v6i ndi dung: Bi don cho
rang Hoi dong xét xir cip so tham khong khach quan khi vién 1y do bi don gian
dbi trong viéc cung cip ban ching thuc chil quyén dat va thong tin quy hoach, bi
don c6 16i trong viéc cam két voi nguyén don khi tuyén an. Vi vay bi don khang
c4o toan bd ban an so tham, dé nghi sira 4n so tham theo hudng khong chap
nhan cac yéu cau ctia nguyén don.

Tai phién toa phiic tham:

Nguroi bdo vé quyén va loi ich hop phdp ciia bi don, nguoi khing cdo,
Luat su D va Ludt su N trinh bay: NOi1 dung don khoi kién, don khéi kién bo
sung ghi nhan nguyén don yéu cau bi don tra lai 200.000.000 déng da nhan coc,
¢ thé hiéu nguyén don cin ct Piéu 116, Piéu 117 Bo luat dan sy nam 2015
tuyén hop dong vo hiéu do bi gian ddi. Cap so tham trich yéu quan hé phap luat
tranh chap 14 tranh chap hop doéng dit coc va phan quyét hai van dé huy Gidy
nhan coc va bi don tra lai cho nguyén don 200.000.000 d@)ng da nhan 1a vi pham
vé to tung, vi pham biéu 328, Diéu 425 B6 luat dan sy nam 2015, vi pham biéu
5 Bo luat t6 tung dan sy nam 2015. Cép so thim khong chi ra dugc diéu khoan
ap dung dé huy hop ddng dat coc, dua ra phan quyét khong chinh xac. Cép so
tham can cin ct Diéu 404 Bo luat dan su nim 2015 dé ap dung khi giai thich
hop ddng ddi véi thoa T2 tai ndi dung “t6i cam doan phan dat néu trén khong
nam trong quy hoach do 61 s dung”. Bi don khong biét thong tin vé quy hoach.
Ban an so tham khong khach quan khi cho ring bi don c6 gian ddi trong viéc
cung cap thong tin quy hoach. Truong hop nay, bén ban khong co 16i, bén mua
c6 16i, bén mua s& mat tién coc khi dén han ra co quan coéng ching khong chiu
ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat, nguyén don khong thong bao
cho bi don biét viéc hity bo hop dong theo quy dinh tai Diéu 423 B6 luat dan su
nam 2015. Bé nghi Hoi dong xét xir phiic tham chap nhan khang céo cua bi don,
stra 4n so tham theo hudng khong chap nhan yéu cau khoi kién ciia nguyén don.

Nguwoi khang cao, bi don ba T2 va ong T3 co ong P dai dién theo uy
quyén trinh bay: Quy hoach va ké hoach str dung dét 13 thuat ngtr phap ly trong
quan 1y dat dai cia Nha nudc. Cau tir “t6i cam doan phan dat néu trén khong
ném trong quy hoach do t61 stt dung” do nguyén don soan hoan toan vo nghia,
tbi nghia, khong thé hién viéc “hira cai gi”, “cam két cai gi”. Tai thoi diém cac
bén ky két hop dong dit coc ngay 30/5/2018, bi don khong nhéan dugce bat cur tai
liéu nao cua co quan chirc nang vé han ché quyén ctia ngudi st dung dat. Trong
sudt thoi gian tir 30/5/2018 dén 01/10/2018, nguyén don khong co thong béo gi
vé viéc hity bo hop dong dit coc 1a trai voi quy dinh tai khoan 3 Piéu 423 B



luat dén su ndm 2015. Bi don hoan toan khong c6 16i trong viéc khong ky két
hop déng chuyén nhuong quyén str dung dat, nguyén duon c6 18i do khong du
tlen tra cho bén chuyén nhuong dat. Noi dung cac tin nhin do nguyén don cung
cap du can clr xac dinh nguyén don 13 ngudi kinh doanh dit (dit coc rdi tim
kiém dbi tac ban kiém 10i), khi dd dén han thoa T2 van khong tim duoc ddi tac
va khong cé tién tra tién dat nén vién 1y do dé doi tién coc. Bi don dé nghi HO1
ddng xét xir phuc tham chap nhan khang cio cua bi don, sira an so thim theo
hudéng bac toan by ndi dung khoi kién doi 200.000.000 déng tién coc cua
nguyén don. Ddi vé6i viée nguyén don rat mot phan yéu cau khoi kién dbi voi
yéu cau “Huy “gidy nhan coc” ngay 30/5/2018 giita ba T véi ba T2, ong T3”, bi
don cho rang ngay tai cap so tham yéu cau ndy ctia nguyén don la khong co6 can
ctr, bi don xac nhan dong ¥ véi viéc nguyén don rat mot phan yéu cau khoi kién
nay, dé nghi hoi dong xét xtr phiic tham dinh chi giai quyét yéu cau nay theo quy
dinh.

Nguyén don, ba T co6 ba H dai di¢n theo uy quyen trinh bay: Nguyén don
khong dong ¥ v6i ndi dung khang cao cta bi don, dé nghi Hoi dong xét xur ‘phuc
thAm khong chap nhén khang cdo cta bi don, gilt nguyén ban an so tham d6i voi
yéu cdu khoi kién cta nguyén don vé viéc yéu cau bi don phai tra lai
200.000.000 d6ng tién coc di nhan. Nguyén don xin rat mot phan yéu cau khoi
kién dbi v6i yéu cau “Huy “gidy nhan coc” ngay 30/5/2018 giita ba T véi ba T2,
ong T3”.

Pai dién Vién kiém sat nhdan dan Thanh phé H6 Chi Minh phdt biéu y
kién:

Vé hinh thtrc: Pon khang céo cta bi don nam trong han luat dinh nén
dugc chap nhan hop 18. Viéc tuan theo phéap ludt to tung trong qua trinh giai
quyét vu an ctia Tham phan; Ho1 dong xét xir; viéc chap hanh phap luat cua
nhimg nguoi tham gia t6 tung trong giai doan xet xu phic tham ké tir khi thy 1y
vu an cho dén trudc thoi diém nghi an ding theo quy dinh cua Bo luat TS tung
dan su.

Tai phién toa phuc tham, nguoi dai dién theo uy quyen cua nguyen don
rit mot phan yéu cau khoi kién d6i véi yéu cau “Huy “gidy nhan coc” ngay
30/5/2018 gitra ba T voi ba T2, ong T3”. Hoi dong xét xu phuic thAm d3 tién
hanh hoi ¥ kién nguoi dai dién theo uy quyen cta bi don vé van dé nay, Nguoi
dai dién theo uy quyen cua bi don xac nhén dong v véi viéc nguyén don rit mot
phan yéu cau khoi kién nay. Can cu quy dinh tai diém b khoan 1 Piéu 299 B
luat dan sy nam 2015, dé nghi Hoi dong xet xur phiic tham ra quyét dinh huy mot
phan ban 4n so tham va dinh chi giai quyét ddi véi yéu cau “Huy “gidy nhan
coc” ngay 30/5/2018 gitra ba T véi ba T2, 6ng T3” cua nguyén don.

Vé ndi dung, sau khi phan tich nhiing tinh tiét cd lién quan dén vu 4n, trén
co s& BO luat dan su, xét thay cap so tham giai quyét vu an phu hop voi quy
dinh cua phép luit. Vién kiém sat nhan dan Thanh phd HO Chi Minh dé nghi
khong chap nhan khang céo cta bi don, giit nguyén phan con lai cta ban an so
tham.



NHAN PINH CUA TOA AN:
[1] Vétd tung:

_[1.1] Khang cdo cua bi don nam trong han luat dinh phu hop khoan 1
bicu 273 B0 luat t6 tung dan sy nam 2015 nén dugc chap nhan.

[1.2] Vé quan hé phap luat tranh chap: Cép so thdm xac dinh quan hé
phap luét tranh chap trong vu kién la tranh chap hop ddng dit coc chuyén
nhuong quyén st dung dat, 1a tranh chap vé hop dong dan sy, bi don ¢6 noi cu
trt tai huyén Binh Chanh nén thudc thaim quyén giai quyet cua Toa an nhan dan
huyén Binh Chanh 13 phu hop voi quy dinh tai khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1
Diéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39 Bo luat t6 tung dan sy nim 2015.

[1.3] Tai phién toa phuc tham, nguoi dai dién theo uy quyen cua nguyen
don rat mot phan yéu cau khoi kién dbi véi yéu cau “Huay “gidy nhan coc” ngay
30/5/2018 gilta ba T voi ba T2, ong T3”. Hoi dong xét xir phuc thim di tién
hanh hoi ¥ kién nguoi dai dién theo uy quyén ctia bi don vé van dé nay. Nguoi
dai dién theo uy quyen cta bi don xac nhan dong ¥ v6i viéc nguyén don rat mot
phan yéu cau khéi kién nay.

Can cr quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 299 Bo luat dan sy nam 2015,
Hoi dong xeét xur phuc thAm ra quyét dinh huy mot phan ban an so thdm va dinh
chi giai quyét ddi voi yéu cau “Huy “gidy nhin coc” ngay 30/5/2018 giita ba T
voi ba T2, 6ng T3” cua nguyén don. Trong truong hop nay, cac duong su van
phai chiu an phi so tham theo quyét dinh cua Toa 4n cip so tham. Cap phuc
thAm khong xem x¢t thu tuc t6 tung va ndi dung phap luat ap dung khi giai quyét
yéu cau nay tai cap so tham.

[2] Xét yéu cau khang cdo cua bi don, nhan thiy:

[2.1] V& dién bién quan hé phap luat tranh chap, cac tai liéu chiung ctr va
101 trinh bay cua cac bén duong su thé hién:

Ngay 30/5/2018 gitra ba T1 vé6i ong T3, ba T2 da thoa T2 ky két “Gidy
nhén coc” voi ndi dung la: ba T2, 6ng T3 dong v chuyen nhuong cho ba T phan
dat co dién tich 1500m* thudc thira 718 td ban dd sd 77, xa Lé Minh Xuan,
huyén Binh Chanh, Thanh phé HO Chi Minh (c6 Glay ching nhén quyen su
dung dat, quyen sO hiru nha ¢ va tai san khac gan lién vé&i dat co sb bia
CC523041 sb vao s6 cap GCN: CH004267 do UBND huyén Binh Chanh cap
ngay 23/11/2015) véi gia chuyén nhuong 1a 2.500.000.000 dong; da nhén coc
200.000.000 ddng; con lai 2.300.000.000 dong dén ngay 01/10/2018 ra cong
chimg ma ba T1 khong thanh toan du sd tién con lai thi ba T1 mat s tién dat
coc; ngugc lai néu 6ng T3 ba T2 thay doi y kién vé viéc chuyén nhuong thi dén
gap doi s6 tién coc di nhan; viéc 1am thu tuc ciing nhu dong thue sang nhuong
quyén st dung dat do ba T1 tu lo, 6ng T3 ba T2 chi cung cap glay td hop 18 dé
ra cong ching; ong T3 ba T2 cam doan phan dat néu trén khong nam trong quy
hoach do 6ng T3 ba T2 st dung, néu co ai tranh chap khiéu nai ong T3 ba T2
xin hoan toan chiu trach nhiém trudc phép luat.



Sang ngay 01/10/2018, hai bén c6 mat tai Van phong Cong chung s6 7
(Pia chi: 388 Nguyén Vin Luoéng, phuong 12, Quéan 6, Thanh pho H6 Chi
Minh) nhung khéng ky két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat dugc.

Do nguyén don cho ring viéc ba T2 khong cung cép théng tin quy hoach
l1a khong thuc hién ding nghia vu da cam két theo thoa T2 dit coc do dé ba T1
khoi kién yéu cau hiry hop dong dit coc 14p ngay 01/6/2018 gitta ba T voi ba T2,
ong T3 va budc ba T2 tra lai cho ba T1 sb tién dit coc 1a 200.000.000 dong.

[2.2] Xét Hop dong dat coc la “Gidy nhan coc” lap ngay 30/5/2018 giira
ba T1 voi ong T3, ba T2, nhén thay:

- V& hinh thirc: Hop ddng dit coc nay ¢ hinh thirc bang van ban ghi nhan
cac ndi dung thoa T2 cua hai bén phu hop vdi quy dinh cua phap luat.

- V& noi dung: théa T2 cua céac bén lién quan dén viéc thuc hién nghia vu
ky két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat tai Phong cong ching ngay
01/10/2018. Hai bén thoa T2 rang budc vé trach nhiém néu ngay 01/10/2018 ra
cong chimg ma ba T1 khong thanh toan s6 tién con lai thi ba T1 s& chiu mat sb
tién dit coc; nguoc lai, néu ba T2, 6ng T3 thay dél ¥ kién vé viéc chuyén
nhuong dat thi 6 _Ong ba dén bu gap doi cho ba T1 s6 tlen da nhan coc. Ong T3 ba
T2 cam két phan dat khong nim trong quy hoach, néu c6 ai tranh chap khiéu nai
ong T3 ba T2 hoan toan chiu trach nhi€ém trudc phéap luat. Cac thoa T2 nay
khong trai véi cac quy dinh cua phap luat nén duoc cong nhan.

- Vé doi tuong tai san la vat dac dinh dugc cac bén thoa T2 chuyen
nhuong tai thoi diém dat coc: Tai thoi diém dat coc ngay 30/5/2018 thi phan dat
dién tich 1500m” thudc thtra 718 to ban do so 77, xa L& Minh Xuan, huyén Binh
Chanh, Thanh phd H6 Chi Minh di dugc cap Gidy ching nhén quyén st dung
dat, quyen s& hiru nha & va tai san khac gan lién v6i dét co sb bia CC523041 sb
vao s6 cAp GCN: CH004267 ngay 23/11/2015 cho ho ba HO Thi Ngoc, cép nhat
sang tén cho ba T2, 6ng T3 vao ngay 01/4/2016. Theo théa T2, phan dit nay
khong nam trong quy hoach.

Nhu vay, giao dich gitra ba T1 voi1 6ng T3, ba Tl thuc hién ngay
30/5/2018 1a hop ddng dit coc duge quy dinh tai Diéu 328 B luat Dan su 2015,
nhiam dam bao cho viéc ky két hop ddng chinh thirc tai phong cong chimg vao
ngay 01/10/2018.

[2.3] V& din bién thyc hién thoa T2 tai Hop dong dit coc 1a “Gidy nhan
coc” 1ap ngay 30/5/2018: Hai bén déu x4c dinh ngay 01/10/2018, cac bén déu co
mat tai Phong cong ching s 7, tuy nhién khong ky két hop dong chuyen
nhuong quyén su dung dat. Theo ba T1: tai day, ba T1 y€u cau ba T2 cung cap
cho ba mdt ban sao Gidy chimg nhan quyén sir dung dat dé cho ba T1 cho thé di
xin van ban quy hoach chinh thirc trong budi sang va néu khong co6 quy hoach
budi chiéu s& ky hop dong mua ban nhung ba T2 van kién quyét tir chdi mic du
ba T1 dd mang theo sb tién mua dat rat 16n 2.300.000.000 déng ma van khong
thé c6 dugc ban sao gidy ching nhan quyén sir dung dat tir ba T2, do d6 ba T1
khong thé ky hop dong mua ban dat voi ba T2; Theo ba T2, éng T3: tai day ba
T1 d6i y khong thyuc hién hop dong nhu thoa T2 véi 1y do cho rang phan dit néu




trén nam trong quy hoach nhung khong cung cap dugc tai lidu chimg ctr chimg
minh.

[2.4] Xet ly do khong thyc hién dugc nghia vu ky két hop ddng chuyén
nhuong quyén st dung dat:

- Vé thoi gian, dia diém thue hién nghia vu ky két hop doéng: Hai bén déu
xac dinh ngay 01/10/2018, cac bén déu c6 mit tai Phong cong chimg sb 7 dé ky
két hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat. Hai bén déu thyc hién theo
dang thoa T2.

- Vé ‘nghia vu ky két hop dong phai thue hién theo thoa T2 la hai bén tién
hanh ky két hop dong chuyén nhuong quyén si dung dat ddi voi tai san 1a vat
dac dinh duoc cac bén thoa T2 chuyen nhuong tai G1ay nhan coc la phan dat
dién tich 1500m’ thudc thira 718 t& ban do sé 77, xa L& Minh Xuan, huyén Binh
Chanh, Thanh phd H6 Chi Minh d3 duoc cap Gidy ching nhén quyén su dung
dat, quyen sO hitu nha ¢ va tai san khac gén lién véi dat co sb bia CC523041 s6
vao s6 cAp GCN CH004267 ngay 23/11/2015 cho ho ba Hb Thi Ngoc, cap nhat
sang tén cho ba T2, 6ng T3 vao ngay 01/4/2016, phan dit nay khong ndm trong
quy hoach.

Viéc ba T1 “yéu cau ba T2 cung cép cho ba mot ban sao Gidy ching nhan
quyén sir dung dat de cho ba T1 cho thé di xin van ban quy hoach chinh thirc
trong budi sang va néu khong co6 quy hoach budi chiéu s& ky hop dong mua
ban” 1a ¢6 can ctr. Tuy nhién do ba T2 khong dong y cung cap va cho rang ba
T1 d6i y khong thyc hién hop dong nhu théa T2 da din dén hai bén khong thyuc
hién duoc nghia vu ky két hop dong.

Cap so tham di xac minh va nhan dugc két qua tra 1i theo cong vin sb
1341/TNMT ngay 08/5/2019 cua Phong Tai nguyén va Moi truong huyén Binh
Chénh cho biét: can ctt Quyét dinh sé 2591/QD-UBND ngay 26/5/2014 cia Uy
ban nhan dan Thanh phé H Chi Minh vé duyét quy hoach sir dung dt dén nam
2020, ké hoach sir dung dat 5 nim (2011-2015) cia huyén Binh Chanh, vi tri
khu dét thuéc quy hoach dudng giao thong; cin ctr Quyét dinh sb 6545/Qb-
UBND ngay 21/10/2013 ctia Uy ban nhan dan huyén Binh Chanh vé duyét quy
Db an quy hoach xay dung néng thon méi xa Lé Minh Xuén, huyén Binh Chanh
thi vi tri khu dét thudc nat giao thong du phong. Hién nay, vi tri khu dat chua c6
quyét dinh, thong bao thu hoi.

Can ctr quy dinh tai khoan 1 Piéu 281 B¢ luat dan sy nam 2015 thi
“Nghia vu phdi thuc hién mot cong viéc la nghia vu ma theo do bén co nghia vu
phdi thuc hién dung cong viéc do.”. Trong truong hop nay, nghia vy phai thuc
hién mdt cong viéc 1a nghia vu ky ket hop ddng chuyén nhuong quyen su dung
dat co doi tuong tai san la vat dac dinh dugc cac bén thoa T2 chuyén nhuong
theo cam két ciia bén chuyén nhugng 1a phan dat dugc chuyén nhugng khong
nam trong quy hoach. Tuy nhién, tinh trang thyuc té hién nay cta phan dat nay
dang nam trong quy hoach thu¢c nut giao thong du phong theo Quyet dinh so
2591/Qb-UBND ngay 26/5/2014 cua Uy ban nhan dan Thanh pho Hd Chi
Minh. Di tuong tai san khong dung véi yéu té dic dinh “dat khong nim trong
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quy hoach” ma cic bén thoa T2. Viéc cac bén khong thuc hién nghia vu ky két
hop ddng chuyén nhugng quyén sir dung dat theo thoa T2 1a do ddi tuong tai san
duoc chuyén nhuong khong dung voi yéu td dic dinh “dat khong nam trong quy
hoach” ma cac bén thda T2.

Cép so tham can cr vao khoan 1 Dleu 39 Luat Kinh doanh bat dong san
nam 2014 quy dinh bén chuyén nhuong quyen su dung dat co cac nghia vu cung
cap thong tin day du, trung thue vé quyén sur dung dat va chiu trach nhiém vé
thong tin do minh cung cép, xac dinh 16i dan dén hop dong khong duoc giao két
la cia 6ng T3 va ba T2 la chua chinh x4c.

“[2.5] V& 16i dan dén viéc khong thyc hién dugc nghia vy ky két hop dong
chuyén nhuong quyén str dung dat:

Can C}'J: quy d‘inh tai Diéu 387 BO luat dan sy nam 2015 vé “Thong tin
trong giao két hgp dong” thi:

“I. Treong hop mot bén c6 thong tin anh hwdng dén viéc chdp nhdn giao
két hop dong cua bén kia thi phai thong bao cho bén kia biét.

2. Truong hop mot bén nhdan dwoc thong tin bi mdt cua bén kia trong qua
trinh giao két hop dong thi co trdach nhiém bao mat thong tin va khong dwoc su
dung thong tin do cho muc dich riéng cua minh hoac cho muc dich trai phap
luat khac.

3. Bén vi pham quy dinh tai khoan 1, khoan 2 Piéu nay ma gdy thiét hai
thi phai boi thuong.”

Cép so thén} nhén dinh “thdng tin quy hoach la c6 trude khi ba T2, ong
T3 thoa T2 giao két hop dong voi ba T17 va viée “ba T2, 6ng T3 trinh bay minh
khong biét thong tin quy hoach 1a khong c6 can ctir” 1a phu hop.

Viéc ba T2, 6ng T3 khong cung cap thong tin quy hoach cua phan dét
thoa T2 chuyen nhuong di 1am cho viéc giao két hop dong khong thé thuc hién.
Xac dinh 161 khong giao két hop dong 1a do ba T2, éng T3 gay ra.

Nguyén don chi yéu cau bi don tra lai tién dit coc dd nhan, khong yéu cau
bdi thuong do khong thuc hién nghia vu ky két hop dong chuyén nhugng quyén
st dung dat 13 c6 1oi cho bj don. Do d6 chap nhan yéu cau khoi kién cta nguyén
don, budc bi don phai tra cho nguyén don 200.000.000 dong 13 dung quy dinh
tai Diéu 328 B0 luat Dan sy 2015.

[2.6] V& ¥ kién ctia ba T2, ong T3 trinh bay viéc trén gidy nhan coc ba c6
ghi 1a da nhan cta ba T1 sb tién coc 200.000.000 déng nhung thuc té ba nhan
ctia ba T1 150.000.000 ddng, con 50.000.000 dong 1a ba T1 giir lai chi tién hoa
hdng cho ba Tam (1a ngudi moi gidi) va ba T1. Cap so tham nhan dinh 16i khai
nay cua ba T2, dng T3 phu hop véi 101 trinh bay ctia ngudi lam chimg 1a ba T4.
Tuy nhién, ba T4 1a chi em rudt cia ba T2 va 101 khai cta ba T4 khong phu hop
v6i1 phong tuc tdp quén tai dia phuong (theo phong tuc tdp quan thi chi phi hoa
hong 13 do ngudi ban tra cho ngudi méi gidi), ba T4 khai ba nhan tién hoa hong
tor ba T1 (1a nguoi mua) 1a khong phu hgp phong tuc tap quan, ngoai 161 trinh
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bay ciia minh thi ba T4 khong xuét trinh dugc tai liéu chimg cit nao chiig minh
161 trinh bay cuia minh 1a c6 can cu. Do d6, Cap so tham khdong chap nhan 101
trinh bay cua ngudi lam ching ba T4 1a c6 co so.

Do ba T2, ong T3 khong xudt trinh dugc chimg ctr chimg minh 6ng ba chi
nhan caa ba T1 sd tién 150.000.000 dong nén phai chiu hau qua cua viéc khong
chiing minh dugc theo quy dinh tai Diéu 91 Bo luat tb tung dan sy nam 2015.
Ba T1 xuit trinh duoc giéy nhan coc ¢6 chir ky cua cua T2, 6ng T3 va dugc bi
don x4c nhan chimg cir ndy nén Cip so thim cin cr ching ctr nay dé xac dinh
ba T2, ong T3 phai tra lai cho ba T1 sd tién coc 1a 200.000.000 dong 14 cb cin
cu.

[3] V& an phi so tham:

Can ctr quy dinh tai diém b khoan 1 Piéu 299 B6 luat dan su nam 2015,
bi don van phai chiu an phi d6i voi yéu cau da bi dinh chi giai quyét do nguyén
don rat mot phan yéu cau tai phién toa phuc tham theo nhu ban 4n so thim da
tuyén la 300.000 ddng. D6i voi yéu cau con lai, Cip so tham xéac dinh do yéu
cau cta nguyén don dugc chip nhan nén bi don phai chiu an phi dan sy so tham
theo quy dinh tai Diéu 147 Bo luat tb tung dar} su nam 2015 va Nghi ,quyet )
326/2016/UBTVQHI14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Quoc hoi la
dung quy dinh. Ba T2, 6ng T3 chiu 10.000.000 dong. Tong cong ba T2, ong T3
phai chiu 1a 10.300.000 dong.

~ [4] Hoi dong xét xir phuc tham thong nhat véi dé nghi cua dai dién Vién
ki€ém sat nhan dan Thanh ph6 H6 Chi Minh tai phién toa, khong chap nhén
khang cao cua bi don, gilt nguyén phan con lai cia ban an so tham.

[5] V& 4n phi «dan sy phuc thér,n: Bi don phai chiu an phi theo quy dinh phap
luat tai khoan 2 Di€u 29 Nghi quyét s6 326/2016/NQ ngay 30 thang 12 nam
2016.

Vi cac lé trén:

QUYET PINH:

Can cr vao diém b khoan 1 Diéu 299, khoan 1 Diéu 308 ctia B luat to
tung dan sy nam 2015;

- V& hinh thirc: Chap nhan don khang cao hop 18 ctia bi don, ong T3 va ba
T2.

- V& ndi dung:

Huy mot phan ban 4n dan sy so tham s6 20/2020/DS-ST ngay 13/01/2020
Toa an nhan dan huyén Binh Chanh va dinh chi giai quyét d6i voi yéu cau “Huy
“giay nhan coc” ngay 30/5/2018 gitra ba T véi ba T2, 6ng T3” cua nguyén don.

Khoéng chap nhan khang cdo toan bd ban an Ny thém cua ong T3 ba T2, gilr
nguyén phan con lai cia ban an dan su so tham s6 20/2020/DS-ST ngay
13/01/2020 Toa an nhan dan huyén Binh Chanh.
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Can ctr vao khodn 3 Dicu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, Diéu 36, Diéu 91,
diém c khoan 1 Diéu 147, khoan 1 Diéu 157, khoan 1 Diéu 165, Diéu 273 B}
luat t6 tung dan sy ndm 2015; Can cir khodn 1 Diéu 281, Diéu 328, Diéu 387
Bo luat dan sy nam 2015; Can clr vao Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH14
ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thudng vu Qudc hdi quy dinh vé murc thu, mién,
gidm, thu, ndp, quan ly va str dung an phi va 1€ phi Toa an;

Xur:

1. Chép nhan yéu cﬁl} kl}éi kién cua ba T: Buoc ba T2, 6ng T§ coO trach
nhiém hoan tra cho ba T s6 tién 200.000.000 dong (hai tram tri¢u dong) ngay
khi ban an cua Toa &n c6 hiu lyc phap luat.

Thuce hién tai Chi cuc Thi hanh 4n dan su c6 tham quyén.

Ké tir khi ba T1 ¢6 don yéu cau thi hanh 4n, néu ong T3, ba T2 cham thuc
hién nghia vu tra tién theo an tuyén thi 6ng T3, ba T2 phai tra thém 1i d6i véi s6
tién cham tra twong ung vai thoi gian cham tra theo quy dinh tai Piéu 357 Bo
luat dan sy nam 2015.

2. V& 4n phi: Ba T2, ong T3 chiu 10.300.000 dong (muoi tridu ba trim
ngan dong) an phi dan sy so tham.

Hoan lai cho ba T s6 tién 5.300.000 déng (ndm triéu ba trim ngan ddng)
ma ba T1 d ndp theo bién lai thu sé AA/2018/0006209 ngay 15/11/2018 va bién
lai thu s6 AA/2019/0079189 ngay 02/01/2020 ctia Chi cuc thi hanh 4n dan su
huyén Binh Chanh, Thanh phé H6 Chi Minh.

3. An phi dan su phiic tham:

Bi don — 6ng T3 phai chiu 4n phi 1a 300.000 dong, duoc can trir vao s tién
300.000 dong da tam ndp theo bién lai thu sb AA/2019/0078532 ngay 31/01/2020
ctia Chi cuc Thi hanh 4n Dan su huyén Binh Chanh, Thanh phd H6 Chi Minh,
ong T3 da ndp di an phi dan sy phuc tham.

Bi don — ba T2 phai chiu 4n phi 1a 300.000 déng, duoc cén trir vao sb tién
300.000 dong da tam ndp theo bién lai thu s6 AA/2019/0078533 ngay 31/01/2020
cua Chi cuc Thi hanh 4n Déan sy huyén Binh Chanh, Thanh phé HO Chi Minh,
ba T2 da ndp du an phi dan sy phic tham.

4. Ban an phuc thAm c6 hiéu luc phéap luat ké tir ngay tuyén 4n.

Noi nhgn: ) TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- Toa dn ohén dan o1 cao; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- Tda &n nhan dan cap cao tai Tp.HCM; ¢

- Vién kiém sat nhan dan Tp.HCM;

- Tda an nhan dan huyén Binh Chanh;

- Chi cyc THA dan sy huyén Binh Chanh;

- Céc duong su (dé thi hanh);

- Luu hd so vu an.

Nguyén Ngoc Tai
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