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

TAI THANH PHO HO CHi MINH DPéc 1ap — Tu do — Hanh phic

Ban 4n s6: 856/2024/DS-PT
Ngay 26 thang 9 ndm 2024
V/v: Tranh chap hop dong dat coc.

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

TOA AN NHAN DAN CAP CAO TAI THANH PHO HO CHi MINH

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

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ong Ngd Manh Cuong
Cdc Tham phan: Ong Vuong Minh Tam
Ba Binh Ngoc Thu Huong

- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thj Thu Phuong - Thu ky Toa an nhan
dan cap cao tai Thanh ph6 H6 Chi Minh.

- Dai dién Vién kiém sdt nhin déan cép cao tgi Thanh pho Hé Chi
Minh tham gia phlen toa: Ong Vii Thanh Son - Kiém sat vién cao cap.

Ngay 26 thang 9 nam 2024 tai try so Toa an nhan dan cip cao tai
Thanh pho Ho Chi Minh xét xu phiic thdm c6ng khai vy an dan sy phuc tham
thu ly so 203/2023/TLPT-DS ngay 15 thang 3 nam 2024 vé vu an “Tranh
chdp hop dong dat coc”.

Do Bén an dan su so thim s6 89/2023/DS-ST ngay 22 thang 11 nim
2023 ctia Toa an nhan dan tinh Kién G bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vy an ra xét xtr phic tham sé: 5652/2024/QD-PT
ngay 10 thang 9 nam 2024 giira cac duong su:

- Nguyén don: Ba Van Kiéu Nguyét Z, sinh nam 1957; ¢6 mat.

Pia chi cu tra: S6 102 Chung cu A, phudng Van Th, thanh phd Nha Tr,
tinh Khanh H.

Ngwoi dai dién theo ity quyén ciia ba H: Ong V6 Minh T, sinh nam 1977;
cO mat.

, ‘Bia chi cu tr: S6 25 Bui Thi D, x Pham Vian C, huyén Cu C, Thanh
pho H6 Chi Minh.



Ngueoi bao vé quyén va loi ich hop phdp cho ba Vin Kiéu Nguyét H:
Ong Nguyen Sa L la Luat su cua Van phong Luat su Gia L thuc Poan Luat
su Thanh pho H6 Chi Minh; c6 mat.

- Bi don:
1. Ong Tran Van B, sinh ndm 1958; Véng mat.
2. Ba Luong Thi Van H, sinh ndm 1962; Véng mat.

Cung dia chi cu tra: S6 P116-C2 tap thé Kim L, phuong Kim L, quéan
Dong D, Thanh pho Ha Noi.

Ngueoi dai dién theo 1y quyén cia dng B, ba Huong: Ba Nguyén Thi H
thudc Cong ty Luat TNHH Tué A; theo Quyét dinh s6 0912/2024/Qb-TAL
ngay 12/9/2024 cuia Cong ty Luat TNHH Tu¢ A; c6 mat.

3. C)ng Tran Ngoc D, sinh nam 1964; c6 mat.

4. Ba Nguyén Thi O, sinh nim 1969; c6 miit.

Cung dia chi cu tra: S6 16 Ciru L, P 2, quan Tan B, Thanh phd H6 Chi Minh.

- Ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

1. Ong Pham Héng A, sinh nam 1972; Véng mat.

Pia chi cu tra: L6 99 - Al TT4, BT My Dinh M@ Tr, t0 dan phé 4,
phuong My D 1, quan Nam Tur L, Thanh pho Ha Noi.

2. Ong Pham Van Ch, sinh nim 1978; Véng mat.

Pia chi cu tra: T6 16, Tran P, quan Hoang M, Thanh phé Ha Noi.

Nguoi dai dién theo ity quyén ciia 6ng A va 6ng Ch: Ong Phan Viét L,
sinh nam 1977; ¢6 mat.

Dia chi cu trd: Phong 302 - A8B, phuong Thanh Xuéan B, quan Thanh X,
Thanh pho Ha Noi.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phdp cho éng Pham Hong A: Ong
Nguyén Van Ph la Luat su cua Cong ty Luat TNHH Truong P thugc Doan
Luat su thanh pho Ha N§1; c6 mat.

- Ngwoi khang cao: Ba Vin Kiéu Nguyét Z 1a Nguyén don trong vu 4n.

NOI DUNG VU AN:

Theo Ban an so tham, ngi dung vu an dwoc tom tat nhw sau:

1. Ba Vin Kiéu Nguyét Z trinh bay: Dién tich 1.104, 5m? dét thudc thira
dat s6 296, to ban do s6 125 toa lac tai khu phé 7, phuong Duong D, thanh
pho Phu Q, tinh Kién G (sau day viét tat 1a thira dat 296) co ngudn gbc do 6ng
Tran Vin B, ba Luong Thi Van H, 6ng Tran Ngoc D, ba Nguyén Thi O nhan
chuyén nhuong tir ngudi khac, sau d6 uy quyén lai cho 6ng Pham Hong A va
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ong Pham Vian C ky hop ddng dit coc chuyén nhuogng véi ba Van Kiéu
Nguyét Z. Ngay 15/4/2018, ba Z ky hop dong dit coc chuyén nhuong thira
dét trén cho ong Pham Héng A va ong Pham Van C va nhan s6 tién dat coc la
600.000.000 dong. Ngay 24/4/2018, cac bén tiép tuc lap hop ddng dit coc cb
cong ching, theo d6 ba giao cho ong A va 6ng C so tién 12.400.000.000
dong, tong cong 6ng A va cong C dd nhan cua ba Z tién dat coc la
13.000.000.000 dong. Sau do, ba Z yéu ciu ong A va ong C cung cip thong
tin thi duoc biét toan bo thira dat 296 da bi quy hoach 1a dat cong cong ma
khong phai 1a d4t kinh doanh, thuong mai nhu da cam két trude do. Vi vay, ba
Vin Kiéu Nguyét Z khai kién yéu cau hay hop dong dit coc ngay 15/4/2018
va hop ddng dat coc ngay 24/4/2018; budc ong B, ba H, ong D, ba O tra lai
13.000.0000.000 dong tién coc va phat coc véi sd tién 13.000.000.000 dong,
tong cong 1a 26.000.000.000 dong. Tai phién tda so tham, ba Z rat lai yéu cau
phat coc va Toa an cip so thim da dinh chi yéu cau khai kién nay cta ba Z.

2. Ong Tran Vin B, ba Luong Thi Van H, ong Tran Ngoc D, ba
Nguyén Thi O do dng Mai Ptic P dai dién theo iy quyén trinh bay: Thira dat
296 néu trén 1a tai san chung cta 6ng Tran Van B, ba Luong Thi Van H, ong
Tran Ngoc D, ba Nguyén Thi O, nhung trén thuc té da duoc chuyén nhugng
cho dng Pham Hong A va 6ng Pham Vian C véi gia 48.000.000.000 dong. Tuy
nhién, dé thuan tién cho viéc chuyén nhuong lai nén vao ngay 05/4/2018, 6ng
B, ba V, ong D, ba O di 1ap hop ddng uy quyén toan bd cho ong A va éng C
dinh doat thtra dat nay. Cho dén ngay 24/4/2018, 6ng A va ong C d3 nhdn cua
ba Z s6 tién 13.000.000.000 dong dit coc dé chuyén nhuong thira dat 264.
Viéc ky hop déng dit coc va nhan tién coc do hai ong ty thuc hién va chiu
trach nhi¢m; ong B, ba V, 6ng D, ba O hoan toan khong biét. Vi vay, bi don
khong dong v v4i yéu cau khai kién ciia ba Z va cho rang ong A, ong C phai
chiu trach nhiém vé nghia vy dbi voi ba Z.

3. Ong Pham Hong A va 6ng Pham Vian C trinh bay: Ong A va ong C
ky hop dong dit coc chuyén nhuong thira dat 296 cho ba Z trén co so Hop
déng Gy quyén ngdy 05/4/2018, cac ong khong phai la chu sir dung dat va xac
dinh viéc thanh toan tién dugc thyc hién theo 16 trinh: Lan 1: Sau khi ky hop
dong dit coc ngdy 15/4/2018, bén mua dit coc cho bén ban sb tién
600.000.000 dong; lan 2: Bén mua s& thanh toan cho bén ban vao ngay
24/4/2018 s6 tién 12.400.000.000 dong; lan 3: Sau khi hai bén ky két hop
déng chuyén nhuong quyén sir dung dat tai Phong cong chimg ngay
16/5/2018 bén mua s& thanh toan tiép cho bén ban s tién con lai la
52.000.000.000 dong. Theo dng A va 6ng C, hop dong dit coc viét tay ngay
15/4/2018 c6 chix viét: “dat khéng dinh quy hoach phdi gidi téa” do ba Z tu
viét thém; d6i voi hop dong cong chimg ngay 24/4/2018 hoan toan hop phap,
thoi diém nay dat du diéu kién giao dich, ba Z vién ly do dién tich dat thuc té
khong du so v6i gidy chimg nhin quyén sir dung dat dé yéu huy hop dong
chuyén nhuong 1a khong hop 1y. Vi vay, 6ng Pham Hong A va ong Pham Vin
C khong dong y v6i yéu cau khoi kién ctia nguyén don ciing nhu ¥ kién phan
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bac cua bi don trong vu an.

Tai Ban 4n dan sy so tham s6 89/2023/DS-ST ngdy 22/11/2023, Toa an
nhén dan tinh Kién G quyét dinh (tom tat):

Khong chdp nhdn yéu cau khéi kién cia nguyén don ba Vian Kiéu
Nguyet Z dé nghi huy hop déng dat coc ngay 15/4/2018; hop dong ddt coc
ngay 24/4/2018 gitta ba Van Kiéu Nguyét Z va ong Tran Van B, ba Lu’dng Thi
Vin H; éng Tran Ngoc D, ba Nguyen Thi O do ong Pham Hong A va ong
Pham Van C dai dién theo uy quyen ky két hop dong Khong chap nhan yéu
cau khéi kién cua ba Vian Kiéu Nguyét Z yéu cdau budc éng T ran Van B, ba
Lwong Thi Van H, ong Trdan Ngoc D, ba Nguyén Thi O trd lai sé tién ddt coc
la 13.000.000.000 dong.

_ Dinh chi xét xir mot phan yéu cau khoi kién cua nguyen don ba Van
Kiéu Nguyét Z vé viéc b~uéc bi dm ong Tran I{dr{ B, ba Luong Thi Vd‘n H, ong
Tran Ngoc D, ba Nguyén Thi O boi thuong so tién 13.000.000.000 dong.

Ngoai ra, Toa an cap so tham con quyét dinh vé an phi, chi phi t6 tung
va quyén khang c4o theo quy dinh phép luat.

Ngay 23 thang 11 nam 2023, ba Van Kiéu Nguyét Z khang céo toan bd
ban an so tham.

Tai phién toa phuc tham ba Vin Kiéu Nguyét Z giit nguyén yéu cau
khang céo, dé nghi Toa an cap phuc tham stra ban an phuc tham theo hudng
bi don phai tra lai s6 tién dat coc 13.000.000.000 dong.

Nguoi dai dién theo ity quyén cia ba Vin Kiéu Nguyét Z trinh bay:
Theo thoa thuan cam két trude khi ba Z diat coc thi ong Pham Hong A va ong
Pham Vin C ludn khang dinh dién tich 1.104,5m? dét thudc thira dat s6 296,
toy ban dd sb 125 toa lac tai khu phé 7, phuong Duong D, thanh phé Phu Q,
tinh Kién G 14 dat kinh doanh thuong mai nhung trén thuc té g?m nhu toan bo
dién tich trén da dugc Uy ban nhan dén tinh Kién G quy hoach vao muc dich
cong cong tur nam 2013, 2014. Pén ngay 08/5/2018, Phong Quan 1y do thi
Phi Q ban hanh Cong van s 182/QLDT-KTQH tra 16i cho 6ng B, 6ng D vé
thong tin trén, tuy nhién ong Hong A va ong C che gidu véi muc dich dé
chuyen nhugng dat cho ba Z. Nhu vay, ban than ba Z da bi lira d6i va bi nham
1an khi ky hop dong dat coc voi dng Anh, 6ng C, nén bi v6 hiéu theo quy dinh
tai Piéu 126, Piéu 127 Bo luat dan sy nam 2015. Do d6, dé nghi Toa an cap
phlc tham sira ban 4n so tham theo hudng budc cac bi don phai tra lai s tién
dat coc 13.000.000.000 dong cho ba Z.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phdp cho ba Vian Kiéu Nguyét Z
trinh bay: Tai hop dong dit coc ngay 15/4/2018 c6 ghi dong chir “dat khdng
dinh quy hoach” dugc ngudi méi gidi xac nhan 13 ¢ that vi ba Z nhan chuyén
nhuong thura dat nay voi muc dich xay dung khéch san, lam dich vu thuong
mai. Sau khi ky hop ddng dat coc ngay 24/4/2018 thi Phong Quan 1y do thi
huyén (nay 14 thanh phd) Pha Q ban hanh Cong vin s6 182/QLD-KTQH ngay
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08/5/2018 tra 10i cho 6ng D, 6ng B véi ndi dung gan nhu toan bd dién tich dat
da dugc quy hoach vao muc dich cong cong. Vi vay, ba Z khong tiép tuc thuc
hién hop ddéng chuyén nhuong cong chimg theo thoéa thuin vao ngdy
18/5/2018 vi muc dich cua viéc nhan chuyén nhuong dat khong dat dugc do
bi nham 14n theo quy dinh tai Diéu 126 B luat dan sy nam 2015. Pé nghi Hoi
ddng xét xur stra ban an so tham theo hudng xac dinh hop dong dit coc vo
hiéu do bi nham 14n, budc cic bi don lién déi tra lai cho ba Z sé tién dit coc 1a
13.000.000.000 dong.

Ba Van Kiéu Nguyét Z trinh bay: Théng nhét véi quan diém ctua Ngudi
bao v¢ quyén, lgi ich hop phap cho minh

Nguoi dai dién theo iy quyén ciia éng Tran Van B va ba Lwong Thi
Van H trinh bay: Thuc té thira dat trén da dugc ong B, ba H, éng D, ba O
chuyén nhuong cho 6ng PhamVin C va 6ng Pham Hong A thong qua hop
déng uy quyén mua ban, chuyén nhuong, thé chip va di ban giao day du gidy
to lién quan to1 quyén sir dung dat. Tai phién toa, nguoi dai dién theo uy
quyén cta o6ng C Va 6ng A thira nhin viéc chwa ban giao sb tién
13.000.000.000 ddng tién coc cia ba Z, diéu nay phu hop véi 10i khai cia ong
B, 6ng D khi cho rang da chuyén nhuong dat cho 6ng C, 6ng A trudc khi
nhan dit coc ctia ba Z. Vi vy, dé nghi Toa an cap phiic tham tuyén bd hop
dong dat coc giira 6ng Biéu, ba H, éng D, ba O véi ong C, 6ng A 1a vo hiéu
do gia tao theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 124 B6 luat dan sy nam 2015, déng
thoi cong nhan hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat gitta cac duong
sy theo quy dinh tai Piéu 129 B luat dan sy nim 2015, tir d6 vo hiéu hop
ddng dat coc gitta 6ng A, 6ng C véi ba Z, budc 6ng A va dng C lién d6i tra lai
cho ba Z sé tién 13.000.000.000 dong.

Ong Trdan Ngoc D, ba Nguyén Thi O trinh bay: Tl}éng nhat v6i trinh
bay cua nguoi dai dién theo uy quyén cua ong B, ba H, dé nghi Toa an budc
ong A, 6ng C phai tra tién coc cho ba Z.

Nguoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp cho éng Pham Hong A va ong
Pham Vén C trinh bay: Hop dong dit coc ngay 15/4/2018 va ngay 24/4/2018
dugc ky két hoan toan trén co sé tu nguyén, khong bi ép budc, khong bi ltra
déi hay trai phap luat, dao dirc x& hoi nén c6 gia tri rang bugc cac bén tham
gia giao két. Tai thoi diém dat coc, thira dat trén du diéu kién chuyen nhugng
theo quy dinh tai Piéu 188 Luat Dt dai nim 2013. Vao thoi diém nay, do gia
dat leo thang timg ngdy nén ba Z méi dat coc nhiéu lan v6i mong mudn bang
moi gia phai nhan chuyén nhugng thanh cong thura dat trén. Theo hop dong
dat coc, cac bén chi thoa thuan viée chuyen nhuong quyén st dung dat theo
dung gidy chung nhan quyen stt dung dat ma khong c6 cam két vé thong tin
quy hoach hay chuyén d6i muc dich st dung dat nén khong co co so cho rang
c6 sy nham 1an hay lira déi tir phia 6ng A, 6ng C d6i voi ba Z. Trong qua
trinh giai quyét vu an, mic du bi don cho rr;“mg d3 chuyén nhuong dat cho 6ng
A va 0ng C nhung hoan toan khong c6 chiing cir chirng minh trong khi do

5



viéc nhan dit coc dé chuyén nhuong dat cho ba Z 1a trén co s hop dong uy
quyén. Ciing theo thoa thuan khi dat coc thi vao ngay 18/5/2018 cac bén phai
cO mat tai Phong cong chimg dé ky hop dong chuyén nhuong nhung ba Z
khong dén 13 vi pham cam két nén thudc trudng hop bi mat tién coc la dung
phap luat, phu hop véi thoa thuan cua cac bén duong sy. Toa an cdp so thAm
xét xur khong ché\p nhan yéu cau cta ba Z vé viéc doi bi don tra lai s6 tién dit
coc 1 ¢ can ctr nén dé nghi Hoi dong xét xir khong chap nhan khang céo cua
ba Z va gilt nguyén ban an so tham.

Nguoi dai dién theo iy quyén cia ong A va ong C trinh bay: Thong
nhat v&i quan diém cua Ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap cho ong A va
ong C.

Kiém sdt vién tham gia phién toa phat biéu y kién vé viéc tudn theo
phdp ludt trong qud trinh gidi quyét vu dn & giai doan phiic tham:

- V& t6 tung: Hoi dong xet xur da thue hién dung theo quy dinh phap
luat; nhiing ngudi tham gia t6 tung chap hanh dung quyén, nghia vu theo quy
dinh cua B luat t6 tung dan sy nam 2015.

- V& noi dung: Theo Cong vin s6 182/QLPT-KTQH ngay 08 thang 5
nam 2018, Phong Quan 1y D6 thi huyén (thanh phd) Phu Q thé hién thira dat
s6 296 to ban d6 s6 15 c6 quy hoach: “Phan dién tich ddt khodang 35,14m?
thugc chirc ndang ddt cong trinh cong cong: Bat Truong tzeu hoc, mat do xay
dung 40%, tang cao xdy dung toi thiéu 01 tdng, toi da 04 tang; phan dién tich
khodng 920,76m? thudc chirc ning dat cong trinh céng cong: Dt khu hanh
chinh quan Iy, mat do xdy dung 40%, tang cao xdy dwng t6i thiéu 01 tdng
tang cao t6i da 04 tang phan dién tich khodng 60,44m? thudc chirc nang ddt
dinh huong phdt trién thwong mai, dich vu, mdt do xdy dung 40%, tang cao
xdy dung t6i thiéu 09 tang, tang cao t6i da 12 tang; phan dién tich con lai
88,16m? thudc chirc nang dat giao théng, 16 giéi réng 11 mét”. Nhu vay,
trude thoi diém ky hop dong cong ching chuyén nhuong dat vao ngiy 18
thang 5 nam 2018, 6ng D va 6ng B déu da biét rd phan 16n dién tich cta thira
dat 296 da dugc quy hoach vao muc dich cong cong nhung khong thong bao
cho ba Z biét. Diéu nay thé hién y thic che giau thong tin nham lira dbi ba Z
nén giao dich trén bi v6 hiu theo quy dinh tai Piéu 127 B¢ luat dan sy nam
2015. Truong hop nay can budc bi don phai tra lai tién dit coc .cho nguyén
don nhung Toa 4n cép so tham lai xét xur khong chap nhan yéu cau khai kién
ctia ba Z 1a khong dang phép luat. Do d6, dé nghi Hoi dong xét xur sira ban an
so tham theo hudng chap nhéan toan bo yéu cau khoi kién cua nguyén don,
budc bi don tra tlen coc cho nguyén don, dong thoi danh quyen khéi kién cho
bi don doi lai tién dit coc tir phia ong A va 6ng C néu c6 yéu cau.

NHAN PINH CUA TOA AN:



Sau khi nghién ctru céc tai li¢u, chung ctr c6 trong ho so vu an dugc
xem x¢&t tai phién toa va can ctr vao két qua tranh tung tai phién toa, Toa an
nhan dinh:

[1] Pon khang céo cia ba Van Kiéu Nguyét Z con trong thoi han luat
dinh, ding thu tuc luat dinh, nén dugc xem xét theo trinh tu phuc tham.

[2] Tai phién toa phuc thim, cac duong su va ngudi dai dién hop phap
ctia cac duong su ving mit nhung thudc trudng hop di co don xin xét xir
Véng mat hoac da dugc Toa an tri¢u tap hop 1€ lan tht hai ma van Véng mat
khong co 1y do chinh dang, nén Hoi dong xét xtr phuc tham tién hanh xét xur
vu an Vrfmg mat ho theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 296 Bo luat T tung dan
su.

[3] Xét ndi dung khang cdo ciia ba Vin Kiéu Nguyét Z nhu sau:

[3.1] HO so vu 4n thé hién: Thira dit sb 296 thudc to ban do sd 125,
dién tich 1.104,5m? toa lac tai khu phé 7, phuong Duong D, thanh phé Phu Q,
tinh Kién G (sau day viét tat 1a thira dat 296) c6 nguodn gbc do dng Tran Vian
B va 6ng Tran Ngoc D nhan chuyén nhugng cia 6ng Nguyén Minh H vao
ngay 14 thang 12 nam 2017 tai Van phong Cong chimg Phu Q. Ngay 28 thang
3 nam 2018, 6ng Tran Vin B va ong Tran Ngoc D duoc Vin phong bang ky
dat dai huyén Phu Q cép nhat bién dong dung tén Gidy chimg nhan quyén sir
dung dat s6 BV 959188 ngay 09 thang 02 nim 2015.

Ngay 05 thang 4 nam 2018 tai Vian phong Cong ching s6 2 tinh Kién
G, 6ng Tran Ngoc D, ba Nguyen Thi O va 6ng Tran Vian B, ba Luong Thi
Van H ky hop dong uy quyén cho 6ng Pham Hong Anh va 6ng Pham Vin C
dugc quyén nhan dat coc, thé chap, chuyen nhuong, cho thué, tang cho, thanh
1y hop dong, iy quyén hop dong, nhan bdi thuong hoan giai toa, néu co ddi
v6i thita dat 296 néu trén.

Ngay 15 thang 4 ndm 2018, ong Pham Hong A va 6ng Pham Van C 1ap
hop dong dit coc bang glay viét tay dé chuyén nhuong quyen st dung thira
dat s6 296 cho ba Van Kiéu Nguyét Z v6i nodi dung: “Lan I (ddt coc): Ngay
sau khi ky Hop dong dat coc nay tire la ngay 15/4/2018, Bén mua sé dit coc
cho Bén bdn s6 tién 600.000.000 dong; lan 2: Bén mua sé thanh todn cho Bén
ban vao ngay 23-24/4/2018 sé tién la 12.400.000.000 dong; lin 3: Ngay sau
khi hai bén ky két Hop dong chuyén nhwong nha, dat tai Phong Cong chung
vao ngay 16/5/2018 Bén mua sé thanh toan tlep cho Bén ban sé tién con lai la
52.000.000.000 dong; cdc bén cam két nha, ddt hodan toan thudc quyén s hiru
ciia chinh minh, khong tranh chdp, khéng thé chép dé vay mwon no cia ai...”

Ngay 24 thang 4 nam 2018 tai Van phong Cong chimg Phu Q, ong
Pham Hong A va 6ng Pham Van C tiép tuc 1ap hop déng dit coc .cong ching
dé chuyén nhuong quyén st dung thira dat s 296 cho ba Vin Kiéu Nguyét Z
v6i noi dung: “Bén B ddt coc cho Bén A sé tien 13.000.000.000 dong...
Trieong hop Bén A tiv chéi ky hop dong chuyén nhwong thi phdi tra lai cho
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bén B toan bé s6 tién dat coc 13.000.000.000 déng, déng thoi bi phat vi pham
hop dong thém hai lan bang sé tién coc la 39.000.000.000 dong... Truong
hop Bén B tir chéi ky hop dong chuyén nhwong khi dén thoi diém chuyén
nhwong thi Bén B phai chiu madt toan bé s6 tién dét coc la 13.000.000.000
dong Hai bén thong nhat ké tir ngay hop dong ndy dwoc chitng nhdn dén
ngay 18/5/2018 thi phai ra Van phong Cong ching Phu Q ldp hop dong
chuyén nhwong, néu bén nao khéng dén la vi pham hop dong”.

Nhu vay, Hop dong dit coc bang glay viét tay 1ap ngay 05 thang 4 nam
2018 da duoc cac bén thoa thuan thay thé bang Hop dong dat coc cong chimg
ngay 24 thang 4 nam 2018. Tuy nhién sau d6 do phat hién phan 16n dién tich
ctia thira dat 296 da bi quy hoach chirc nang dat cong trinh cong cong nhung
khong dugc thong bao, ba Z cho rang minh bi lira dbi nén khot kién yéu cau
vO hi¢éu hop dong dat coc, budc ong Biéu, ong D tra lai s6 tién da dat coc va
phat coc; tai phién toa so tham, ba Z da rat lai yéu cau phat coc nén Toa an
cap so tham dinh chi giai quyét yéu cau khoi kién nay cua ba Z 1a ding phap
luat.

[3.2] Theo Gidy chimng nhén quyén sir dung dat so BV 959188 ngay 09
thang 02 ndm 2015, dién tich quyen st dung dat duoc cong nhan 1a 1104,5m?
(trong d6: Dat & d6 thi 100m?; dat trong cdy lau nam 1004,5m?). Hop dong
dat coc ngay 15 thdng 4 ndm 2018 va ngdy 24 thang 4 nam 2018 thé hién: Gia
chuyén nhuong 13 65.000.000.000 dong; 6ng Pham Hong A va 6ng Pham Vin
C da nhan 13.000.000.000 déng tién dat coc cua ba Van Kiéu Nguyet Z. Theo
ba Z, viéc dat coc dé nhan chuyén nhuong quyen str dung 1004,5m? dat, trong
d6 chi c6 100m? dat & do thi, con lai 1a dat trong cay lau nam c6 thoi han su
dung dén nam 2043 1a vi muc tiéu huéng téi chuyén d6i myc dich st dung tir
dat trong cdy 1au nam thanh dat ¢ va xay dung nha hang, khach san nén chap
nhan mirc gia 1a 65.000.000.000 dong. Tuy nhién, vé phia 6ng B, ba H, ong
D, ba O va nguoi dai dién theo iy quyén cua ong A, ong C lai cho rang khi
nhan dit coc, bén chuyén nhuong chi cam két dat thudc quyen st dung cua
bén nhan dat coc, khong cé tranh chap, khong bi ké bién dé dam bao thi hanh
an, khong bi co quan Nha nudc c¢6 tham quyén xem xét, xir Iy theo quy dinh
phap luat, ma khong c6 bat cir cam két nao lién quan dén quy hoach hay muc
dich nhan chuyén nhuong dat. Do d6, co co s& xac dinh tai thoi diém dat coc
nhan dé chuyén nhuong thira dat 296, ba Z hoan toan khong biét dat da bi quy
hoach vao muc dich cong cong.

[3.3] Tai Cong vin sd 182/QLPT-KTQH ngay 08 thang 5 nam 2018,
Phong Quan ly D6 thi huyén Phu Q tra 161 ong Tran Vin B va Tran Ngoc D
vé viéc dé nghi cung cap thong tin quy hoach cua thira dat sb 296 to ban do sd
15 nhu sau: “Phan dién tich dat khodng 35,14m? thudc chirc nang dat cong
trinh céng céng: Dat Truong tiéu hoc, mdt d¢ xdy dung 40%, tang cao xdy
dung t6i thiéu 01 tang, téi da 04 tang; phan dién tich khoang 920,76m? thudc
chirc ndng ddt cong trinh cong cong: Pdt khu hanh chinh quan 1y, mat dé xdy
dung 40%, tang cao xdy dung t6i thiéu 01 tang, tang cao t6i da 04 tang; phan
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dién tich khodng 60,44m? thudc chirc nang dat dinh hwong phat trzén thuwong
mai, dich vu, mgt do xdy dung 40%, tang cao xay du’ng t6i thiéu 09 tang, tang
cao t6i da 12 tang; phan dlen tich con lai 88,16m? thuéc chirc nang dat giao
théng, 16 gidi rong 11 mét”. Nhu vy, ong ong D va 6ng B di biét duoc phan
16n dién tich cua thira dit 296 d3 duoc quy hoach vao muc dich cong cong
nhung khong thong béo cho ba Z biét 1a thé hién ¥ thirc che gidu thong tin.
Theo quy dinh tai Piéu 127 B6 luat dan sy ndm 2015 thi: “Khi mt bén tham
gia giao dich dan sy do bi lira doéi hodc bi de doa, cudng ép thi co quyén yéu
cau Toa an tuyén bé giao dich d6 la vé hiéu. Lira doi trong giao dich dan sy
la hanh vi ¢é ¥ ciia mét bén hodc cia ngueoi thir ba nham lam cho bén kia hiéu
sai 1éch vé chii thé, tinh chat ciia doi tuwong hodc noi dung cua giao dich dan
sy nén da xac ldp giao dich do”. Do do, giao dich dit coc gifra ba Z vdi Ong
A, 6ng C bi vo hiéu do bi lira déi; viéc giai quyét hau qua cua giao dich vo
hiéu dugc thuc hién theo Piéu 131 Bo luat dan sy nam 2015.

[3.4] Ciing theo Cong vin s6 182/QLDT-KTQH ngay 08 thang 5 nim
2018 cua Phong Quan ly D6 thi huyén Phu Q néu trén, truong hop nay dugc
dugc xem 1a yéu t6 khach quan lam thay d6i toan bd hoan canh khi ky ket hop
dong dit coc va su thay d6i nay lam anh hudng nghiém trong tdi quyen loi
ich hop phap cuia ba Z khi muc dich cua viéc nhan chuyén nhugng dat khong
dat duoc. Vi vay, Hoi dong xét xtr xét thdy ngay ca khi cac bén khong cé thoa
thuan vé quy hoach dit va ong B, 6ng D ciing khong biét vé thong tin dat bi
quy hoach, thi can xé4c dinh ba Z di tham gia xac lap mot giao dich dan sy do
bi nham 14n theo quy dinh cua Piéu 126 B6 luat dan sy nam 2015 nén vo
hi¢u.

[3.5] V6i nhig tinh tiét khach quan cua vy an va cac quy dinh phap
luat diéu chinh tuong ung nhu da vién dan, Hoi dong xét xur xét thay trong
moi_truong hop ba Z khong tiép tuc thuc hién hop dong chuyén ‘nhuong
quyén st dung dat vi nhimg 1y do nhu diéu kién khach quan, bi lira d6i hay bi
nham 14n, thi giao dich dit coc gitta ba Z voi 6ng B, dng D déu bi xem 13 vo
hiéu. Do d6, viéc ba Z khéi kién yéu cau ong B, ong D tra lai tién dat coc 1a
c6 can cu phap luat. Ngoai ra, viéc chiém hitu, sir dung s6 tién
13.000.000.000 dong dit coc trong sudt khoang thoi gian tir ngay 24 thang 4
nam 2018 cho dén nay 1a c6 lgi cho bi don, trong khi nguyén don lai mat di
nhiéu chi phi co hdi khac. Toa an cip so thim khong xem xét, danh gia toan
dién cac chimg ctr khach quan ctia vy an, dat bi¢t 1a chua xem xét to1 diéu
kién, hoan canh khach quan tai thoi diém ba Z dit coc nhan chuyén nhuong
dat, ma chi cho rang cic bén khong cé thoa thuan vé quy hoach, muc dich sir
dung dat, dé tir d6 xét xtr khong chip nhan yéu cau khdi kién nguyén don la
khong dung phap luat va chua dam bao duoc 1€ cong bang trong giai quyét
tranh chap dan su.

[3.6] Tai phién toa so tham va phuc tham, 6ng Tran Vian B va 6ng Tran

Ngoc D con cho rang thuc chat thira dat 296 da duoc chuyen nhuong cho 6ng

Pham Hong A va 6ng Pham Van C duéi hinh thirc hop dong iy quyén dinh
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doat toan bo nham tao diéu kién thuan tién cho 6ng A va 6ng C chuyén
nhuong lai cho nguoi khac, nhung diéu nay khong dugc ngudi dai dién theo
uy quyén cua ong A va 6ng C thira nhan. Ngoai 101 khai ctia minh, 6ng B va
6ng D khong xuit trinh dugc ching ctr chimg minh nén Hoi dong xét xir
khong c6 co s¢ chap nhan. Ciing tai phién toa phuc tham, ngudi dai dién cho
6ng A va dng C thira nhan sau khi khi nhan 13.000.000.000 déng dit coc cua
ba Z thi chua giao giao lai cho 6ng B, 6ng D va déng ¥ tra lai s tién nay.
Trong vu an nay, 6ng D va 6ng B cling khong c6 yéu cau 6ng A, 0ng C trd lai
tién nhan dat coc da nhan cua ba Z nén Toa an hai cap khong xem x¢t giai
quyet Truong hop 6ng Biéu, ong D c6 tranh chap véi ong A, Ong C vé khoan
tién dat coc s& duoc giai quyét bang vu an khac khi co yéu cau. Déi véi viée
huy bo ap dung bién phap khan cap tam thoi cua Toa an cap so tham, do
duong su khéng c6 yéu cau nén Hoi ddng xét xir khong xem xét.

[4] V&i nhitng nhan dinh, phan tich va dénh gia trén, Hoi dong xét xir
xét thdy khang céo ciia ba Vin Kiéu Nguyét Z va quan diém ciia Nguoi bao
vé quyén, loi ich hop phap cho ba Z 13 ¢6 can clr nén chap nhan nhu dé nghi
ctia Pai dién Vién kiém sat nhan dan cap cao tai Thanh phd H6 Chi Minh.

[5]Vé an phi so thdm: Theo quy dinh tai khoan 4 Piéu 27 Nghi quyét
s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nam 2016 cua Uy ban Thuong vu
Quéc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va su dung an
phi va I¢ phi Toa an thi tranh chap doi lai tién dit coc ma khong phat coc
thudc tranh chap khong cé gia ngach. Toa an cap so tham xac dinh tranh chép
co gia ngach la khong chinh xac nén can phai sira lai cho dung. Do Toa an cap
phuc tham sira ban an so thAm nén bi don phai chiu an phi dan sy so thim
khong co6 gia ngach.

o [4] Vé an phi phtc thim: Do khang cdo duogc chap nhan nén ba Vin
Kiéu Nguyét Z khong phai chiu. Cac 6ng, ba Tran Van B, Luong Thi Van H,
Tran Ngoc D, Nguyeén Thi O phai chiu.

Vi cac 1€ trén,
QUYET PINH:

- Can cr: Khoan 2 Diéu 308 B9 luat t6 tung dén su.

Chap nhan khang céo ciia ba Vin Kiéu Nguyét Z; sira Ban an déan sy so
tham s6 89/2023/DS-ST ngay 22 thang 11 nam 2023 cta Toa 4n nhan dan
tinh Kién G.

- Ap dung: Piéu 127, B1éu 131, Piéu 328 Bo luat dan sy nim 2015 va
khoan 4 Diéu 27 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 ndm
2016 ctua Uy ban Thuong vu Quédc hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu,
ndp, quan ly va st dung an phi va 1¢ phi Toa an.

- Tuyén x1r:
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1. Chap nhan yéu cau rit mot phan yéu cau khoi kién cua ba Vian Kiéu
Nguyét Z vé viéc bude 6 ong Tran Vian B, ba Luong Thi Van H, 6ng Tran Ngoc
D, ba Nguyen Thi O bdi thuong thiét hai hop dong dat coc. Pinh chi giai
quyet yéu cau khoi kién cua ba Vin Kiéu Nguyét Z vé yéu cau budc ong
Tran Vin B, ba Luong Thi Van H, 6ng Tran Ngoc Du, ba Nguyen Thi O boi
thuong thiét hai hop dong dit coc 1a 13.000.000.000 (muoi ba ty) dong.

2. Chap nhan yéu cau khoi kién cia ba Vian Kiéu Nguyét Z:

2.1. V6 hiéu Hop dong dit coc ngay 15 thang 4 nam 2018 va Hop dong
dat coc ngay 24 thang 4 nam 2018 gilra ba Van Kiéu Nguyét Z voi ong Tran
Vin B, ba Luong Thi Van H, éng Tran Ngoc D, ba Nguyen Thi O do Ong
Pham Hong A va 6ng Pham Vin C dai dién theo uy quyén.

2.2. Budc 6ng Tran Vian B, ba Luong Thi Van H, dng Tran Ngoc D, ba
Nguyén Thi O lién déi tra lai cho ba Van Kiéu Nguyét Z 13.000.000.000
(mudi ba ty) dong. Viée giao tra sd tién nay dugc thuc hién ngay sau khi ban
an co hi¢u lyc phap luat thi hanh.

3. Huy bo bién phap khan cip tam thoi s6 13/2021/QD-BPKCTT ngay 12
thang 11 ndm 2021 ciia Toa 4n nhan déan thanh phd Pha Q, tinh Kién G; hiy bo
Quyét dinh budc thyc hién bién phap bao dam s6 19/2021/QD-BPBD ngay 11
thang 11 nam 2021 ctia Toa an nhan dan thanh phd Pha Q, tinh Kién G.

4. Ba Vian Kiéu Nguyét Z duoc quyén lién hé Ngan hang thuong mai
c¢6 phan A Chau (ACB) - Chi nhanh Binh T; dia chi: 442 Nguyén Thi Minh
K, g 3, Thanh phé H6 Chi Minh dé nhan lai tai san bao dam véi sb tién
2.600.000.000 (hai ty sau tram triéu) dong theo Vin ban xac nhan thuc hién
quyét dinh phong toéa tai khoan sé 127/CV-BIT.21 ngay 11 thang 11 nim
2021 cta Ngan hang thuong mai ¢6 phan A Chau (ACB) - Chi nhanh Binh T.

5. V& an phi dan sy so tham:

Ba Vin Kiéu Nguyét Z khong phai chiu. Ba Z duoc quy%n lién h¢ Chi
cuc Thi hanh an dan sy quan Tan B, Thanh pho Ho Chi Minh dé nhan lai tién
tam tmg an phi la 67.000.000 (sdu muoi bay triéu) dong theo Bién lai thu tam
Ung an phi s0 0006889 ngay 17 thang 7 ndm 2018 cua Chi cyc Thi hanh 4n
dan sy quan Tan B, Thanh pho H6 Chi Minh,

Ong Tran Vian B, ba Luong Thi Van H, ong T‘rﬁn Ngoc D, ba Nguyén
Thi O, moi ngudi phai chiu 300.000 (ba tram ngan) dong.

6. Vé an phi dan sy phuc thim: Ba Vin Kiéu‘ Nguyét Z khong phai
chiu. Ong Tran Van B, ba Luong Thi Van H, 6ng Tran Ngoc D, ba Nguyén
Thi O, mo61 nguoi phai chiu 300.000 (ba tram ngan) dong.

7. Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh 4n cta ngudi duoc thi hanh an

(461 voi cac khoan tién phai tra cho nguoi duoc thi hanh an) cho dén khi thi
hanh 4n xong tat ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai
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chiu khoan tién 14i ctia s6 tién con phai thi hanh 4n theo mirc 13i suat quy dinh
tai khoan 2 Diéu 468 B0 luat dan su.

8. Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu
2 Luat Thi hanh an dan su duoc stra d6i, bo sung nim 2014 thi nguoi duoc thi
hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy co quyén thoa thuan thi hanh
an; quyén yéu cau thi hanh 4n, tw nguyén thi hanh an hodc bi cudng ché thi
hanh an theo quy dinh tai céc diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat Thi hanh 4n dan sy
dugc sira d6i, bé sung nim 2014; thoi hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo
quy dinh tai diéu 30 Luat thi hanh 4n dan su duoc stra doi, bd sung nam 2014.

Cac quyét dinh khac cia Ban an dan sy so thim s 89/2023/DS-ST
ngay 28 thang 11 nam 2023 ctia Toa an nhan dan tinh Kién G khong c6 khang
c4o, khang nghi c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay hét thoi han khang céo,
khang nghi.

Ban an phiic tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Cac Tham phan Tham phéan — Chii toa phién toa
Vuong Minh Tam - Dinh Ngoc Thu Hwong Ng6 Manh Cwong
Noi nhin: ) TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- Toa dn nhan dan toi cao; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

- Vu Phap ché va Quan ly Khoa hoc;
- VKSNDCC tai TP. H6 Chi Minh;
- TAND tinh Kién G;
- VKSND tinh Kién G;
- Cuc THADS tinh Kién G;
- Chi cuc THADS quén Téan Binh, TP. HCM;
- Cac duong su;
-Luu VT; HSVA - NTTP.
Ng6 Manh Cwong
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