TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH D@c lg.'ip — Tw do — Hanh phﬁc

Ban an s6: 1265/2023/DS-PT
Ngay: 28/12/2023
V/v tranh chép hop dong dit coc
chuyén nhuong quyén st dung dat

, _ NHAN DANH i
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

Véi thanh phan Hpi dong xét xir phiic tham géom co:
Thdm phdan — Chii toa phién toa: Ba Vit Thi Thu Huong
Cdc Thdm phdn:Ba Nguyén Thi Lan Huong
Ba Tran Thi Kim Quy
Thur ky phién toa: Ba Lé Thi Thanh — Thu ky Toa 4n nhan dan Thanh phd

Ho6 Chi Minh.

Pai dién Vién Kiém sat nhdan dan Thanh phé Ho Chi Minh tham gia phién
toa: Ba Nguyén Thi Mong Linh - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 14 va 28 thang 12 ndm 2023, tai phong xtr &n Toa 4n nhan
dan Thanh phd HO Chi Minh da xét xtr phiic thim cong khai vu an thu 1y sé
416/2023/TLPT-DS ngay 10 thang 10 nam 2023, vé viéc: “Tranh chip hop dong
dit coc chuyén nhuong quyén str dung dat”.

Do Ban an dén sy so tham sé 301/2023/DS-ST ngay 17 thang 7 ndm 2023
ctia Toa 4n nhan dan quan Binh Tan, Thanh phd H6 Chi Minh bj khang cdo.
Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xt phtc tham s 4897/2023/QD-PT ngay
23 thang 10 nam 2023 va Quyét dinh hodn phién toa phac thim sb
15366/2023/QD-PT ngay 20 thang 11 nam 2023 ctia Toa an nhan dan Thanh
phd Hb Chi Minh, giita cac duong su:

Nguyén don: Ong Hoang Anh M, sinh ndm 1984; dia chi: S6 A duong H,
khu phd B, phuong T, Quan A, Thanh phd H6 Chi Minh.

Bi1 don: Ong Théi K, sinh nam 1976; dia chi: S6 A duong H, Phuong A,
quan T, Thanh phé H6 Chi Minh; dia chi tam tra: S6 F Puong s6 E, khu phd B,
phudng B, quin B, Thanh phd HO Chi Minh.

Ngueoi dai dién theo ity quyén ciia bi don: Ba Bui Cong Pht H, sinh nim
1996; dia chi: Thi trin M, huyén M, tinh Quang Ngai; dia chi lién lac: S6 B
duong N, phuong T, quan T, Thanh phd HO6 Chi Minh.

Nguoi khang cdo: Ong Thai K — bi don.



NOI DUNG VU AN:

Theo don khéi kién, ban tuy khai va bién ban hoa giai nguyén don ong
Hoang Anh M trinh bay:

Do ¢6 nhu cAu mua nha & 6n dinh nén ngay 19/12/2020, thong qua ngudi
gidi thiéu 6ng dén giap 6ng K 1a ngudi can ban gip cin nha sé F khu phd G,
phuong B, quan B, Thanh phé H, s6 thira 31 (82), to ban d6 s6 82 SPN (18-
TL02). Ong co trao ddi véi 6ng K 1a nha phai c6 phap 1y rd rang, khong quy
hoach, khong tranh chap va duogc Nha nude 6ng nhan dat thd cu. Ong dugc ong
K cho xem toan b gidy to lién quan dén cin nha ngoai trir ban chinh s6 hong vi
ong K néi so6 hong dang thé chip ngan hang. Ngay hom do 1a thir bay co quan
dia chinh khong lam viéc nén ong khong kiém tra duoc glay to' phap 1y cta can
nha, 6ng co dua cho 6ng K 50.000.000 (ndgm muoi trigu) dong dé lam tin va thoa
thuan sang thir hai 6ng Ién quan kiém tra thong tin, néu gidy to cin nha hop 1& va
thuoc khu vuc dat thd cu thi 6ng s& mua con khong thi 6ng K phai tra lai cho
ong s6 tién 50.000.000 (nim muoi tridu) ddng. Sang thir hai, ong dén dia chinh
kiém tra thi dugc blét toan bd cin nha thudc khu quy hoach, éng bao 6ng K biét
va xin tra lai s tién nhung 6ng K khong tra ma con de doa 6ng. Ong K ciing
biét can nha thugc khu quy hoach nhung da gidu thong tin va soan ra gidy nhén
coc dé tao nlem tin nhdm chiém doat s tién ciia 6ng. Nay ong khai kién yéu cau
Toa an huy glay nhan coc ngay 19/12/2020 va budc 6ng K phai trd lai cho ong
s tién theo gidy nhan coc da ky.

Bi don do ba Bui Cong Phu H 1a nguoi dai dién theo uy quyén trinh bay:
Ngay 19/12/2020, 6ng M co tim gdp 6ng K de ngod ¥ mua thira dat s6 31, to ban
d6 s6 82 SPN, dién tich 44 m? tai dia chi s6 F khu phd G, phuong B, quan B,
Thanh pho H. Hai bén dong v ky gidy nhan coc véi ndi dung 6ng M dat coc cho
ong K sd tién 50.000.000 (ndm muoi tri¢u) dong dé chuyén nhuong thira dat trén
voi gia la 2.950.000.000 dong, den ngay 05/01/2021 6ng M khong tra du s tién
con lai thi ong M s& mit coc. Pén ngay hen, 6ng M khong dong y nhan chuyen
nhuong thira dét trén vé6i 1y do dat nam trong khu quy hoach. Tuy thira dat ndm
trong quy hoach nhung khong bi cam chuyén nhuong, khong vi pham quy dinh
trong gidy nhén coc nén viéc 6ng M khong tiép tuc nhan chuyén nhuong thira
dat trén 1a hoan toan do ¥ chi c4 nhén cua 6ng M nén phai chiu mat coc, ong K
khong c6 161 nén khong phai tra lai s tién coc cho 6ng M. Sau khi dng M bo coc
thi 6ng K da tim dugc nguoi mua khac va da ky hop dong chuyén nhuong thira
dat trén vao ngay 10/8/2022, viéc nay chung to thira dat trén khong bi cim giao
dich van chuyén nhuong cho nguoi khac theo ding quy dinh cua phap luat, yéu
cau Toa an xem xét khong chip nhéan toan bo yéu cau khai kién cua nguyén don.

Tai Ban an dan sy so tham sb 301/2023/DS-ST ngay 17 thang 7 nam 2023
cua Toa an nhan dan quan Binh Téan, Thanh ph6é H6 Chi Minh da quyét dinh:

1. Chip nhan yéu cau khoi kién ciia nguyén don 6ng Hoang Anh M.



Huy Gidy nhan coc ngay 19/12/2020 duoc ky két giita ong Thai k va ong
Hoang Anh M. Budc 6ng Thai K phai tra cho 6ng Hoang Anh M sb tién
50.000.000 (ndm muoi triéu) dong.

K& tir ngay ban an c6 hiéu luc phap luat hodc ké tir ngay c6 don yéu cau thi
hanh an ctia ngudi duoc thi hanh an cho dén khi thi hanh an xong, bén phai thi
hanh 4n con phai chiu khoan tién 14i ciia s6 tién con phai thi hanh an theo mirc
1di suat quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 ctua Bo luat dan sy nam 2015, trir
truong hop phap luat c6 quy dinh khéc.

2. An phi dan sy so tham: Ong Thai K phai chiu 2.500.000 (hai triéu nim
tram nghin) déng. Hoan tra cho 6ng Hoang Anh M tién tam tng an phi d& nop
1.250.000 (mot triéu hai trim ndm muoi nghin) dong theo bién lai thu sb
AA/2019/0062917 ngay 13/01/2021 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy quan Binh
Tan, Thanh phd HO Chi Minh.

Céc duong sy thi hanh an tai Co quan Thi hanh an dan su c6 tham quyén.

Ngoai ra, ban 4n so thdm con tuyén vé nghia vu thi hanh an va quyén
khang c4o cua cac duong su.

Sau khi xét xir so tham, bi don — ong Thai K khang cdo toan bo ban an so
tham.

Tai phién toa phuc tham: Nguyén don giir nguyén yéu cu khoi kién, bi don
khong n'}t yéu cau khang cdo, cac duong su khong thdéa thuan véi nhau vé viée
giai quyét vu an.

Nguoi khang cao — 6ng Thai K do ba Bui Cong Phi H dai dién trinh bay:
Tda 4n cép so tham chua dua Ngan hang N vao tham gia t6 tung dé xac dinh
viéc ngan hang c6 dong y cho 6ng K ban tai san dang thé chap tai ngan hang nay
hay khong. Ban an so tham b}l@C bi‘dorn tra coc la chua xem xét toan dién cht’rng
ctr trong vy an, anh huong dén quyén va lgi ich hop phap cua bi don. Do do, dé
nghi H)1 dong xét xir phic tham huy ban an so tham.

Y kién cta nguyén don: Dé nghi Hoi dong xét xtr khong chip nhan khang
cdo cua bi don, gitr nguyén ban an so tham.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé Hb Chi Minh phat biéu y kién:

- Vé td tung: Trong sudt qua trinh giai quyét vu an va tai phién toa, Hoi
dong xét xur phtic tham va cac duong sy da thuc hi¢n thu tuc, trinh tu theo diing
quy dinh cta phép luat.

- V& noi dung: Dé nghi Hoi dong xét xtr khong chap nhan khang cao hity
ban an so tham cua bi don, stra ban an dan sy so tham theo hudng khong chap
nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:



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

[1] V& t6 tung: Sau khi Toa 4n nhan dan quan Binh Tan xét xtr va tuyén an,
ngay 01/8/2023, ba Bui Cong Phu H dai dién bi don thay mat bi don lam don
khang cao ban an so tham, don khang cao cua dai dién bi don nam trong pham
vi uy quyén theo Gidy uy quyén sé cong chung 009153, quyén sb
08/2022TP/CC-SCC/HPGD lap tai Van phong C, Thanh phd Ho Ch1 Minh ngay
18/8/2022, trong thoi han luat dinh va di dong tam mg an phi phuc tham, noi
dung va hinh thirc phu hop quy dinh phép luat; do do, khang cao hop I€.

[2] V& ndi dung:

[2.1] Can ctr céc tai liéu, ching clr c6 trong hd so vu an va 10i khai cta céc
duong su c6 co s& xac dinh 6ng Thai K 1a chu sé hitu va sit dung hop phap nha
dat tai dia chi s6 F khu phd G, phuong B, quin B, Thanh phé H5 Chi Minh.
Ngay 19/12/2020, éng Thai K va ong Hoang Anh M ¢ ky Gidy nhan coc dé
dam bao cho viéc chuyén nhwong nha dat néu trén, theo thoa thuan thi gia
chuyén nhuong tai san trén 1a 2.950.000.000 dong. Ong M dit coc cho éng K
50.000.000 dong, dén ngay 05/01/2021 dng M s& giao du sb tién con lai cho 6ng
K; néu dén ngay 05/01/2021, 6ng M khong thanh toan du tién cho ong K thi mat
coc, ong K khong chuyen nhu’ong nha dat thi phai tra lai tién coc va bdi thuong
cho ong M khoan tién bang sO tién dat coc. Tai thoi diém ky két Gidy nhan coc,
cac bén déu biét rd nha dat trén dang duoc ong K thé chip tai Ngan hang N.

[2.2] Xét khang cdo cta bi don dé& nghi hily ban 4n so tham cta Toa an
nhan dan quéan Binh Tan:

Tai thoi diém hai bén ky hop dong ddt coc thi nha dat s6 F khu phd G,
phuong B, quan B, Thanh phé HO Chi Minh dang thé chap tai Ngan hang N, hai
bén trong hgp dong dat coc déu biét 1o vé viéc nay.

Cép so thdm cin ct vao khoan 8 Diéu 320, khoan 5 Diéu 321 Bo luat Dan
su nhan dinh do tai san dang thé chip ngan hang va chua co su dong y cua ngan
hang thi chii s& hitu tai san khong dugc ban tai san thé chip va quyét dinh hay
Gidy nhan coc ngay 19/12/2020 duoc ky két gitra 6ng Thai K va 6ng Hoang
Anh M la chua phu hop voi cac chiing cur trong vu an va khong phu hop quy
dinh phap luat.

Can ¢t vao khoan 3 Diéu 292 B6 luat Dan sy thi dit coc 1a mot bién phap
bao dam thyc hién nghia vu.

Diéu 328 B luat Déan sy quy dinh:

“1. bat coc la viéc mot bén (sau day goi la bén dét coc) giao cho bén kia
(sau day goi la bén nhan dat coc) mdt khodn tién hodc kim khi quy, da quy hodc

vat co gia tri khac (sau day goi chung la tai san dat coc) trong mot thoi han dé
bao dam giao két hozc thuc hién hop dong.



2. Truong hop hop déng duogc giao két, thuc hién thi tai san dat coc duogc
tra lai cho bén dit coc hodc duoc trir dé thuc hién nghia vu tra tién; néu bén dit
coc tu chdi viée giao két, thuc hién hop déng thi tai san dat coc thudc vé bén
nhén dat coc; néu bén nhan dit coc tir chdi viéc giao két, thuc hién hop déng thi
phai tra cho bén dit coc tai san dit coc va mot khoan tién twong dwong gia tri tai
san dat coc, trur truong hop cé thoa thuan khac.”

Theo hudng dan tai Cong van s6 64/TANDTC-PC vé viée thong bao két
qua giai dap truc tuyén mot s6 vuong mic vé hinh su, dan su va t6 tung hanh
chinh ngay 03/4/2019 thi can xac dinh hop dong dat coc 1a hop dong doc lap, co
hiéu lwc nhdm bao dam giao két hop dong chuyén nhuong giita cac bén.

Can clr vao cac quy dinh phap luat va huéng dan néi trén thi viéc hai bén
dat coc khong can thiét phai c6 sy dong ¥ cua ngan hang nhan thé chip tai san,
khong can phai dwa Ngan hang N vao tham gia t6 tung véi tu cach nguoi co
quyén loi, nghia vy lién quan; do do, khong co6 co s¢ huy ban an so thAm nhu
yéu cau cua dai dién bi don.

Truong hop ndy can xét 16i cua cac bén tham gia hop dong dé giai quyét vu
an, theo cac tai liéu, chung cir trong hd so vu an va tai phién toa phuc tham,
nguyén don dua ra ching cu la phan ghi tay thém vao mit sau ctia Gidy nhin
coc ngdy 19/12/2020 (gidy do nguyén don gitr), nguyén don khai nhan do nguoi
moi gidi viét c6 ndi dung:

“Sang thir hai bén ban dan

Bén mua 1én coi s6 ngan hang

Thué thu nhap c4 nhan bén ban chiu

Trudc ba bén mua chiu

Sau khi cong chiing bén mua giir lai

50.000.000 khi ra s6 tra hét tién

Phi cong chung bén ban chiu”

Tuy nhién tai Gidy nhin coc ngay 19/12/2020 (gidy do bi don giit) lai
khong c6 ndi dung nay va bi don khong thira nhan c6 thoa thudn véi nguyén don
cac ndi dung noi trén. Sau khi dit coc, phia nguyén don khong dong ¥ mua nha
dat nhung khong dua ra dugc chimg ctr chimg minh viée khong thyc hién dugc
hop ddng mua bén. Nguyén don cho rang nha dat nam trong quy hoach nén
khong mua nita, viéc chip nhan mua tai san sau khi xem gidy to nha dat 1a y chi
tur nguyén ctia nguyén don. Trong gidy nhan coc, hai bén ciing khong thoa thuan
néu nha dit nim trong quy hoach thi khong tiép tuc thuc hién viéc mua ban, bén
canh d6 tuy nha dit c6 quy hoach nhung khong thudc trudng hop cAm chuyén
nhuong, diéu d6 di dugc thé hién bang viéc bi don di chuyén nhuong cho ngudi
khac nha dét noi trén va bén mua d3 thyc hién ding bo sang tén dung quy dinh
phap luét. Viéc nguyén don khong thuc hién viée thanh toan hét s6 tién mua ban
theo thoa thuan va do6i y khong mua nha dat nira 13 18i cua nguyén don; do do,
nguyén don phai chiu mat tién coc 1a ¢ co s& va phu hop quy dinh phap lut.
Do vy, can stra ban an so tham khong chap nhan yéu cau khai kién ciia nguyén
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don. Dbi véi Glay nhén coc ngay 19/12/2020 ky két giira nguyén don va bi don,
xét do khong chap nhan yéu cau hoan tra tién dit coc cta nguyén don va bi don
d3 hoan tat viéc chuyén nhuong nha dat cho nguoi khic nén gidy nhan coc néi
trén khong con hi¢u lyc.

Tt nhitng 13p luan trén, xét khang cao yéu 9§u hay ban an so tham cua bi
don co khong c6 co s¢ chap nhén, chap nhan dé nghi cia Vién kiém sat nhan
dan Thanh pho H6 Chi Minh stra Ban an dan sy so tham s6 301/2023/DS-ST
ngdy 17 thang 7 nam 2023 cua Toa an nhan dan quén Binh Tén, Thanh ph6 H6
Chi Minh theo hudng khong chap nhan yéu cau khéi kién ctia nguyén don.

V& an phi dan su so tham, do khong chap nhan yéu cau khot kién cua
nguyén don nén nguyén don phai chiu an phi c6 gia ngach trén so tién khong
dugc chap nhéan. Do stra ban an so tham nén bi don khong phai chiu an phi dan
su phuc tham.

Vi cac 1€ trén,

- Can ctr khoan 2 Diéu 308 va Piéu 309 Bo luat T tung dan su 2015;

- Can cu Nghi quyét so 326/2016/UBTVQH14 ngay 30-12-2016 cua Uy
ban Thudng vu Qudc hdi vé mire thu, mién, giam, thu, ndp, quan Iy va sir dung
an phi va I¢ phi toa an;

- Can cir Luat Thi hanh 4n dan sy ndm 2008 va Ludt Stra doi, bo sung mot

s0 diéu cua luat thi hanh an dan sy nam 2014,
QUYET PINH:

_ Khong chap nhé}n yéu cau khang cdo cua b1 don — ong Thai K, chap nhan
de nghi ctia Vién Ki€m sat nhan dan Thanh phdé H6 Chi Minh, stta Ban an dan
su so tham so 301/2023/DS-ST ngay 17 thang 7 nam 2023 cua Toa an nhan dan
quan Binh Tan, Thanh phé H6 Chi Minh:

1. Khong chép nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don — 6ng Hoang Anh
M.

, ‘Khﬁng chép nhan yéu cau cla 6ng Hoang Anh M budc 6ng Thai K hoan tra
s0 tién 50.000.000 (nam muoi tri¢u) dong dat coc.

2. Vé an phi:

2.1. An phi dan sy so thim:

Ong Hoang Anh M phai chiu 4n phi so' thim 1a 2.500.000 dong (hai triéu
nam tram ngan dong); khau trir vao tién tam Gmg an phi 6ng M da nop 1.250.000
(mot tri€u hai tram nam muoi nghin) dong theo bién lai thu so AA/2019/
0062917 ngay 13/01/2021 cta Chi cuc Thi héln}} an dan sy quan Binh Tan,
Thanh pho H6 Chi Minh, 6ng M phai ndp thém so tién chénh Iéch la 1.250.000
(mot triéu hai tram ndm muoi nghin) dong.

2.2. An phi dan su phuc tham:



Ong Thai K khong phai chiu an phi phtic tham, hoan tra cho ong K tién tam
ng 4n phi phtic tham 13 300.000 dong (ba trim ngan ddng) theo Bién lai thu
tam Gng an phi, 18 phi tda an s6 AA/2023/0026151 ngay 11/8/2023 ciia Chi cuc
Thi hanh an dan su quan Binh Tan, Thanh phé HO Chi Minh.

Ban 4n phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat
thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy ¢6 quyén thoa thuén thi hanh
an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh
an theo quy dinh tai cac Piéu 6,7 va 9 Luat thi hanh 4n dan sy; thoi hiéu thi hanh
an duoc thuc hi¢én theo quy dinh tai Diéu 30 Luét thi hanh 4n dan su.

Noi nhgn: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
_ TAND Téi cao; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND Cép cao;

- VKSND TP . HCM;

- Cuc THA DS TP . HCM;

- Chi cuc THA DS quén Binh Téan;
- TAND quan Binh Tan;

- Cac duong su;

- Luu hd so (T/20).

Vi Thi Thu Huwong
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