TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Péc 1ap - Twdo - Hanh phiic

Bén an sd: 737/2021/DS-PT
Ngay: 29-12-2021

Viv:“Tranh chdp hop dong dat
coc chuyen nhwong quyén sw
dung dat.”

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

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

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Huyén

Cdc Tham phén:

1/ Ba Tran Thi Thay

2/ Ba Nguyén Thi Thanh Hién

- Thw ky phién toa: Ba Nguyén Thanh Thao — Can bd Toa 4n nhan dan
Thanh pho H6 Chi Minh.

- Dgi di¢gn Vign kiém sdt nhén dan Thanh phé Ho Chi Minh: Ong Nguyén
Vian Hoang — Ki€m sat vién tham gia phién toa.

Ngay 29 thang 12 nam 2021, tai try s6 Toa an nhan dan Thanh phd HO Chi
Minh xét xtr phtic tham cong khal vu an thy 1y s6 209/2021/TLPT-DS ngay 24

thang 6 nam 2021, vé “Tranh chap hop dong dit coc chuyén nhuong quyén sir
dung dat”.

Do Ban an dén sy so tham s6 131/2021/DS-STngay 23 thang 4 nam 2021 cua
Toa an nhan dan Quan X, Thanh pho H6 Chi Minh bi khang cao, khang nghi.

Theo Quyét dinh dua vy 4n ra xét xir s0 37809/2021/QD-PT ngay 29 théng
10 nam 2021 va Quyet dinh hoén phién toa s6 9385/2021/QD-PT ngay 29 thang
11 nam 2021 ctia Toa &n nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh, giita cac duong su:

1. Nguyén don:

1.1 Ong Nguyén Van S, sinh nim 1974

1.2 Ba Nguyén Thi T, sinh nim 1976

Dia chi cu tri: 62/421K dudng M1, Phuong 12, quan Y, Thanh phd Hd Chi
Minh.

Dia chi lién hé: sb 91 duong M2, Phudng 10, Quan 6, Thanh phd HO Chi
Minh.

Nguwoi dai dién hop phap cua nguyén don: Ba VO Thi Xuan T1, sinh ndm
1988. (c6 mat)



Diarchi‘: lau 8 Toa nha Sai Gon Mall, s6 19 duong M4, Phuong 2, Quan 3,
Thanh ph6 H6 Chi Minh.

(Vin ban ty quyén sb cong chimg 16540 ngay 27/11/2019 cua Vin phong
cong ching Quan X)

2. Bi don: Ba Poan Thi Diém D (Poan Thi D), sinh nim 1983

_ Dia chi: F18 (s6 méi 537/14/2) dwong M3, Phuong 17, quan Y, Thanh pho

Ho6 Chi Minh. (vang mat)

Ngueoi bao vé quyén va loi ich hop phdp cua bi don: Ong Nguyén Thanh D
2— Luét su cua Cong ty Luat TNHH Phap Ly Viét, thudc Doan luét su Thanh pho
Ho6 Chi Minh. (c6 mat)

3. Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

3.1/ Ong Tran Bic Tr, sinh ndm 1962 (ving mit)

_ Dia chi: F18 (s0 m6i 537/14/2) duong M3, Phuong 17, quin Y, Thanh pho

Ho6 Chi Minh.

3.2/ Ong Lé Trong B, sinh naim 1982

3.3/ Ba Nguyén Thi A, sinh nim 1982

Cung dia chi: s6 124 duwong M5, Phuong 12, quan I, Thanh phd HO Chi
Minh.

Nguoi dai dién hop phdp cua Ong D va Ba A: ’(A)ng Bui Pire Diing, sinh
nam 1972 va 6ng Nguyén Van Tan, sinh nam 1971. (vang mat)

Cung dia chi: 124 Hoang Hoa Tham, Phuong 12, quéan I, Thanh phé Ho Chi
Minh.

(Van ban uy quyén s0 cong chimg 001495 ngay 21/12/2019 clia Van phong
cong chung Nguyén Van Nam)

3.4/ Ong Bui Vin P, sinh nim 1972 (ving mit)

3.5/ Ba Vii Thi N, sinh nim 1979 (vang mit)

Cung dia chi: 70/4E khu phd 4, phuong L, Quan X, Thanh phé HO Chi
Minh.

3.6/ Ong Nguyén V, sinh naim 1971 (ving mit)

Dia chi: s6 182/49 duong M6, Phuong 6, quan Y, Thanh phé H5 Chi Minh.

4. Nguoi khang cdo: Bi don — Ba Poan Thi Diém D (Poan Thi D).

, 5 . Nguoi khang nghi: Vién truong Vién kiém sat nhan dan Quan X, Thanh
pho Ho Chi Minh.

NOI DUNG VU AN

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

* Tai don khoi kién, ban tu khai, bién ban hoa giai nguyén don trinh bay:



Ngay 17/10/2018, qua sy gidi thiéu cua Cong ty C6 phéan bia 6c KT (sau
day goi tit la “KT "), Ong Nguyén Vin S di tién hanh ky Hop dong dit coc hira
chuyén nhuong quyén sur dung dat v6i ba Doan Thi Diém D véi ndi dung Ba D
htra chuyen nhuong cho Ong S quyén str dung dat tai ma nén so 12, 1a mot phan
thira dat s6 210, to ban d6 s6 41 theo Glay chimg nhan quyén sir dung dat sb
HO01747/19 do Uy ban nhan dan Quan X cap ngdy 26/02/2009 tai dia chi phuong
T3, Quan X, Thanh phé H6 Chi Minh véi gia 3.854.000 (ba ty tam tram ndm muoi
bon ngan) dong. Noi dung cac bén thdng nhét 13 phia Ba D ¢6 trach nhiém thuc
hién moi thu tuc lién quan dén tach thia, sau d6 tién hanh chuyén nhuong, sang
ten.

Ngay 17/10/2018, Ong S di thanh toan dot 1 ddng thoi ciing 1a tlen dat coc
cho Ba D véi sd tién 1a 1.541.600.000 (mdt 1y ndm tram bon muoi mot triéu sdu
tram ngan) dong. Ngay 25/12/2018, thanh toan cho Ba D dot 2 voi s tién 1a
770.800.000 (bdy trdm bdy muwoi triéu tdm tram ngan) dong.

“Tuy nhién, sau d6 Ba D cham tré khi lam thu tuc tach thira 16 dat da haa
chuyén nhugng cho Ong S. Ong S dé phoi hop, lién hé giai quyet nhiu lan nhung
Ba D khong hop tac va thtra nhan khong c6 phuong an giai quyét.

Nay nguyén don khai kién Ba D , dé nghi Toa an buéc Ba D :
- Hoan tra khoan tién da dat coc 02 1an, tong cong 1a 2.312.400.000 dong;

- Yéu cdu BaD ‘phéi chiu phat coc khoan tuong ting véi khoan tién da dat
coc 1a 2.312.400.000 dong;

- Yéu cau Ba D phai chiu tién 14i theo thoa thuan tai Diéu 5 Hop Q6ng ngay
17/10/2018 14 1.500.000 vnd/m® x 65,34 m* x 10 thang = 980.100.000 dong.

Tong cong gia tri 1a 5.604.900.000 dong.
* Bi don Ba Poan Thi Diém D (Poan Thi D) trinh bay:

Ba xac nhén ba va Ong Nguyén Vin S c6 ky Hop dong dat coc htra chuyen
nhuong quyén st dung dat v0i noi dung Ba D hira chuyen nhuong cho Ong S
quyén st dung dat tai ma nen s6 12, 1a mot phan thtra dat s6 210, to ban d6 sb 41
theo Gidy chung nhan quyén sir dung dat sé H01747/19 do Uy ban nhan dan Quan
X cap ngay 26/02/2009 tai dia chi phuong T3, Quan X, Thanh phdé H6 Chi Minh
v6i gia 3.854.000 (ba triéu, tAm tram nim muoi tu ngan) dong, ba c6 nhén tién coc
02 lan, tong cong 1a 2.312.400.000 (hai ty, ba trim mudi hai triéu, bn trim ngan)
ddng. Tuy nhién sau khi nhin coc ba di dau tu vao du an khac thi bi lra, hién nay
Co quan diéu tra Cong an Thanh phd H6 Chi Minh dang thu 1y va diéu tra vé sd
tién ba bi lra. Ba chju trach nhiém vé viéc khong thuc hién ding nhu cam két tai
hop ddng dit coc. Hudng sip toi ba xin tra lai tién coc 2.312.400.000 (hai ty, ba
tram muoi hai triéu, bon trim ngan) dong cho Ong S trong thoi gian 04 thang ké
tr ngay 15/10/2020.

Tai phién toa so tham :
Nguyén don y€u cau bi don hoan tra sé ti€n nhan cia nguyén don 2 lan la

2.312.400.000 dong. Dé nghi Hoi dong xét xtr budc bi don phai tra gap doi sé tién
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dat coc ma bi don nhan ¢ dot 1 1a 1.541.600.000 dé)ng. Rut phﬁn yéu cau phat coc
d6i véi tong s tién dd nhan. Rat yéu cau bi don phai tra tién 13i theo Piéu 5 cia
Hop dong ngay 17/10/2018.

Bi don cling gitr nguyén 101 trinh bay nhu da trinh bay trudc day va trinh bay
rang nguyén don 1a nguoi khong co 16i, 161 12 ctia ba vi do ba bi lira. Ba chua phai
1a chu s¢ hitu cua 16 dat ky hop dong chuyén nhuong nén hop dong vo hiéu, ba
déng ¥ tra lai tién coc cho nguyén don nhung phai trir di tién moi gidi 1a
261.000.000 (hai tram sau muoi mdt triéu) doéng. Con lai 2.051.400.000 (hai ty,
khéng trim nim muoi mét triéu, bon trim ngan) dong Khong dong y phat coc do
ba bi lira, 13 truong hop bat kha khang. Ba D khang dinh sb tlen da nhan caa Ong
S khong lién quan gi toi ong Nguyén V, Ba D khong dua tién da nhin cia Ong S
cho 6ng V. S tién nay chi c6 minh ba st dung.

Tai Ban an dan sy so tham sb 131/2021/DS-ST ngay 23 thang 4 nam 2021
cua Toa an nhan dan Quan X, Thanh phé H6 Chi Minh quyét dinh:

Chép nhan yéu cau khéi kién cia nguyén don:

1. Hay Hop d(f)ng dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat ngay
17/10/2018 duoc ky két gitra Ba Poan Thi Diém D (Poan Thi D) va Ong Nguyén
Van S.

2. Budc Ba boan Thi Diém D (Poan Thi D) phai tra cho Ong Nguyen Vian S
va Ba Nguyén Thi T s tién di nhan tir viéc ky Hop dong dit coc chuyén nhuong

quyén st dung dét ngay 17/10/2018 la 2.312.400.000 (hai ty, ba tram muoi hai
triéu, bon trim ngan) dong.

3. Budc Ba Poan Thi Diém D (Poan Thi D) phai bdi thudng gap doi sb tién
coc 1.541.600.000 (mdt ty, nim traim bén muoi mdt triéu, sau trim ngan) dong
cho Ong Nguyén Van S va Ba Nguyén Thi T.

Tong hai khoan [2] va [3] 1a 3.854.000.000 (ba ty, tdm trim ndm muoi bon
tri¢u) dong. Tra ngay khi ban an ¢6 hi€u luc thi hanh.

Vi¢c giao nhan tién do cac bén tu nguyén thyc hién hodc thuc hién tai co
quan thi hanh &n dan su c6 tham quyén.

Ké tir ngdy nguyén don c6 don thi hanh dbi véi cac khoan tién néu trén ma
bi don chua thanh toan cho nguyén don thi bi don con phai chiu khoan tién 13i cia
s6 tién con phai thi hanh 4n theo murc 13i suat quy dinh tai Diéu 357, Piéu 468 cia
B0 luat dan sy nam 2015.

3. Pinh chi yéu cau bdi thudng gap doi tién coc ddi véi sb tién Ong Nguyen
Vin S giao dot 2 theo thoa thuén trong Hop déng dit coc chuyén nhuong quyén
str dung dat ngay 17/10/2018 1a 770.800.000 (bay trim bay muoi triéu, tdm trim
ngan) dong.

4. Pinh chi yéu cau doi tién 1i cua nguyén don dbi véi yéu cau Ba D phai
chiu 13i theo thoa thuén tai Diéu 5 Hop déng 1a 1.500.000 vnd/m” x 65,34 m* x 10
thang = 980.100.000 (chin trim tdm muoi triéu, mot trim ngan) dong.

5. V€ an phi dan sy so tham:



Bugc Ba Doan Thi Diém D (Poan Thi D) phai chiu s6 tién an phi khong gia
ngach dbi voi yéu cau huy Hop dong dit coc chuyén nhugng quyén sir dung dat
ngay 17/10/2018 ctia nguyén don duoc chap nhan 1a 300.000 (ba trim ngan) dong
tai Chi cyc Thi hanh &4n dan sy Quan X ngay khi ban an c6 hi¢u lyc thi hanh.

Budc Ba Poan Thi Diém D (Poan Thi D) phai chiu sd tién an phi dan su so
tham 1& 109.080.000 (mot tram 1é chin tridu, khong trim tdm muoi ngan) dong
ngay khi ban an c6 hiéu luc phap luat tai Chi cuc Thi hanh an dan sy c6 tham
quyén.

Hoan tra s6 tién tam ¢mg an phi cho Ong Nguyén Vin S di ndp tién tam Gmg
an phi khi khoi kién 1a 56.312.400 (ndm muoi sau tri€u, ba tram muoi hai ngan,
bdn trim) dong theo Bién lai thu tién tam tng an phi s6 0025099 ngay 02/12/2019
cua Chi cuc Thi hanh &n dan sy quan Y va sb tién 20.701.000 (hai muoi tri¢u, bay
tram 1¢ mot ngan) dong theo Bién lai thu tién tam Gng an phi s6 0105049 ngay
23/9/2020 caa Chi cuc Thi hanh &n dan sy Quan X.

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

‘Ngay 10/5/2021, bi don — ba Doan Thi Diém D khang céo toan bo ban an
so tham.

Ngay 10/5/2021, Viéntruong Vién kiém sat nhan dan Quan X, Thanh phd
Ho6 Chi Minh c6 Quyét dinh khang nghi s6 02 khang nghi Ban 4n dan sy so tham
s6 131/2021/DS-ST ngay 23 thang 4 nam 2021 cta Toa 4n nhan dan Quén X,
Thanh phd H6 Chi Minh.

Tai phién toa phuc thim: Nguyén don khéng rat yéu cau khoi kién, bi don
khong rat yéu cau khang cdo, Vién kiém sat nhan dan Thanh phd HO Chi Minh
khong rat khang nghi, cac dwong sy khong thoa thuan duoc voi nhau vé viée giai
quyét vu an.

Nguoi dai dién hop phap cta nguyén don trinh bay: Theo quy dinh phap luat
thi khang nghi ctia Vién kiém sat nhan dan cung cép 1a 15 ngay. Ngay 23/4/2021,
Toa 4n nhan dan Quan X ban hanh Ban an dan sy so tham s6 131/2021/DS-ST.
Ngay 10/5/2021, Vién kiém sat nhan dan Quan X ban hanh Quyét dinh khang nghi
phac tham s6 02/QDKNPT-VKSND la qua thoi han khang nghi; nguyén don
khong ddng ¥ véi khang nghi cua Vién kiém sat nhan dan Quéan X. Yéu cau dinh
chi xét xtr phtic tham ddi voi yéu cau khang cdo cua bi don. Nguyén don yéu cau
gitr nguyen ban an so tham. Nguyén don xac dinh toan bo s tién giao cho dot 1 va
dot 2 déu 1a dé thyuc hién giao két cua hop dong dit coc ngay 17/10/2018. Ngoai
hop ddng dit coc ngay 17/10/2018 giita nguyén don va bi don khong ky bat cir
hop ddng nao khac. Nguyén don yéu cau hiy hop dong dit coc giita nguyén don
va bi don, hop dé)ng dit coc khong thyc hién dugc hoan toan 1a do 16i ciia bi don
chtr khong phai 18i cua ca hai bén. Bi don va nguyén don déu biét rd vé tinh trang
phap 1y cua phan dat ma cac bén ky hop dong dit coc va cung thoa thuin giao két
hop dong dit coc. Do bi don khong thuc hién theo thoa thuan nén méi khong thuc
hién duoc hop déng dit coc. Bi don c6 16i nén bi don phai hoan tra toan bo s6 tién
d3 nhan va boi thudng cho nguyén don sd tién 1.541.600.000 dong theo yéu cau
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cua nguyén don. P& nghi HO1 dong xét xir chap nhan yéu cau khdi kién cua
nguyén don, gilt nguyén ban an dan su so tham.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phéap cta bi don trinh bay: Tai thoi diém
bi don ky hop déng dat coc voi nguyén don, bi don khong khong phai la ngudi
dung tén trén gidy ching nhén quyén sir dung dat, khong phai 1a chi st dung hop
phap cua tai san chuyen nhugng. Ban 4n so thim tuyén huy hop dong budc bi don
tra lai tién coc va boi thuong coc 1a khong phul hop gay thiét hai cho bi don. Hop
ddng dit coc ngay 17/10/2018 giita nguyén don va bi don vi pham diéu cidm cia
luat nén vo hiéu ngay tir khi ky két, cac bén phai hoan tra cho nhau nhiing gi da
nhan. Nguyén don biét bi don khong phai la nguoi dimg tén trén gidy chimg nhan
quyen st dung dat nhung van ky hop dong dat coc nén ca nguyén don va bi don
déu co 161 ngang nhau. Can ap dung Nghi quyét 01/2003 ctia Hoi ddng tham phan
Toa an nhan dan ti cao dé giai quyet hau qua cta hop dong dit coc vo hiéu. D&
nghi Hoi dong xét xir stra 4n so thdm theo hudéng tuyén hop ddng dit coc ngay
17/10/2018 v6 hi¢u, bi don hoan tra cho nguyén don tién coc di nhan 1a
2.312.400.000 dong, bi don khong phai boi thuong tién coc cho nguyén don.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh trinh bay quan diém:

- Vé t6 tung: Tu ngay thu ly dén khi xét xtr va tai phién toa hdm nay, Toa an
nhan dan Tl}énh pho H6 Chi Minh, Tham phén, Hoi dong xét xur, cac duong su détl
thuyc hién day da va dung trinh tu tha tuc t6 tung dugc quy dinh trong B0 luat To
tung dan sy nam 2015.

- V& ndi dung: Giit nguyén unyét dinh khang nghi sb 02/QDKNPT-
VKSND ngay 10/5/2021 cua Vién kiém sat nhan dan Quén X, Thanh ph6 H6 Chi
Minh. Bé nghi Ho1 dong xét xtr tuyén xu:

+ Dinh chi xét xu phic tham d6i v6i yéu cau khang céo cua bi don ba Poan
Thi Diém D.

o F Chép nhan khang nghi cua Vién kiém sat nhan dan Quan X, Thanh phé
Ho6 Chi Minh.

Cén cit khoan 2 Piéu 308, Dicu 309 ctia B) luat T6 tung dan sy nam 2015,
sua Ban an dan sy so tham s6 131/2021/DS-ST ngay 23/4/2021 cua Toa an nhan
dan Quéan X, Thanh pho H6 Chi Minh theo hudng tuyén bd hgp dong dat coc ky
két gitra nguyén don va bi don ngay 17/10/2018 v6 hi¢u, bi don chi phai tra lai
tién da nhan cho nguyén don.

+ Ve an Rhi dan sy so thAm: Do stra trach nhiém tra tién cta bj don nén 4an
phi dan su so tham phai stra cho phu hop.

+ Vé} an phi dan su phuc thim: Ba Poan Thi Diém D phai chiu 4n phi dan
sy phtc tham.

NHAN PINH CUA TOA AN

Sau khi nghién ctru cac tai liéu 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& su c6 mat, vang mat cua cac duong su.

Bi don 12 ba Poan Thi Diém D va ngudi c¢6 quyén lgi nghia vu lién quan
gom: Ong Tran Puc Tr, Ong Lé Trong D, Ba Nguyén Thi A, Ong Bui Van P, Ba
Vii Thi N, 6ng Nguyén V di dugc Toa an triéu tap hop 1¢ dén 1an thir hai nhung
vang mat khong c6 1y do. Can ctt Piéu 228 Bo luat T tung dan sy, Hoi dong xét
X quyét dinh xét xir vang mat cac duong su.

‘ [2] Vé thoi han khang nghi cua Vi¢n kiém sat nhan dan Quan X, Thanh phé
Ho6 Chi Minh.

Ngay 23/4/2021, Toa an nhan dan Quan X ban hanh Ban an dan su so tham
s6 131/2021/DS-ST. Ngay 10/5/2021, Vién kiém sat nhan dan Quén X ban hanh
Quyét dinh khang nghi phic thim sé 02/QDKNPT-VKSND. Xét thdy, theo quy
dinh tai Diéu 280 cua Bo luat T6 tung dan sy, thoi han khang nghi cua Vién kiém
sat nhan dan cung cap 1a 15 ngay ké tir ngdy tuyen an. Can cu khoan 2 Dleu 147
ciia Bo luat dan sy nam 2015 “Thoi han dwoc xdc dinh bang ngay, tuan thang,
nam thi ngay dau tién cia thoi han khong dwoc tinh ma tinh ti ngay tiép theo”.
Nhu véy, thot han khang nghi cua Vién kiém sat nhan dan Quan X d6i véi Ban an
dan sy so tham s6 131/2021/DS-ST ciia Toa an nhan dan Quan X 1a 15 ngay tinh
tir ngay 24/4/2021 dén ngay 08/5/2021. Can ct khoan 5 Piéu 148 cua B§ luat dan
su nam 2015 “Khi ngay cuoi cung cua thoi han la ngay nghi cuoz tuan hodc ngay
1¢ thi thoi han két thiic tai thoi diém két thiic ngdy lam viéc tiép theo ngay nghi
d6”. Ngay 08/5/2021 1a thtr Bay - ngay nghi cudi tuan nén thoi diém két thic cua
thoi han khang nghi 1a tht Hai - ngay 10/5/2021. Do d6, Vién kiém sat nhan dan
Quéan X da khang nghi trong thoi han luét dinh. Y kién cua dai dién nguyén don vé
viéc khang nghi ctia Vién kiém sat nhan dan Quan X qua thoi han khang nghi 1a
khong c6 co so.

[3] Vé khang cdo ctia bi don — ba Poan Thi Diém D

Bi‘ don co6 don khg’mg c4o ban an so tham nhl‘mg da duoc TQa an tri€u tap
hop 1€ 1an thir hai ma vang mat va khong c6 don d€ nghi xét xtr vang mat la coi
nhu bi don tur bo viée khang cao. Can cir khoan 3 Di€u 296 cua Bo luat T6 tung
dan sy, Toa an dinh chi xét xtr phtic tham do61 véi phan khang céo cua bi don.

~ [4] Xét khang nghi cua Vién kiém sat nhan dan Quén X vé viéc sira an so
tham theo hudng tuyén bo hop dong dat coc ky két gitra nguyén don va bi don
ngay 17/10/2018 1a vo hi¢u.

[4.1] Chu thé cta hop dong:

Can ctr Hop dong dit coc ngay 17/10/2018 thé hién bén nhan coc 1a ba Poan
Thj Diém D, bén dit coc 1a Ong Nguyén Vin S. Céc chu thé tham gia hop dong co
nang lyc hanh vi dan su day du va xac nhan ty nguyén tham gia giao két hop
dong.

[4.2] V& hinh thtc cta hop dong:

Hop ddng dit coc duoc 1ap thanh van ban, c6 chir ky cua cac bén tham gia
hop dong.



[4.3] V& noi dung ctia hop dong:

Cian ci Picu 1, 2 va 3 cua Hop dong dat coc ngay 17/10/2018 va 161 khai
cua cac duong sy, cac bén giao két hop dong dit coc nham dam bao cho viéc
chuyén nhuong quyén sir dung dat tai ma nén s6 12, 1a mot phan thira dat s6 210,
td ban d6 sd 41 theo Gidy chimg nhan quyén sir dung dat sé H01747/19 do Uy ban
nhan dan Quan X cép ngay 26/02/2009 tai dia chi phuong T3, Quan X, Thanh pho
Ho Chi Minh.

Can cu Gléy chtrng nhan quyén sir dung dat s H01747/19 do Uy ban nhéan
dan Quéan X cap ngay 26/02/2009 dugc cap nhat thay d6i ngay 20/8/2018 thi
nguoi co quyen str dung dat dbi v6i phan dat cac bén dit coc dé chuyén nhuong la
ong Nguyen V. Mic du, theo cac bén duong sy khai thi bi don va ong Nguyén V
d3 ky hop dong dat coc ngay 19/9/2018 voi ndi dung 6ng V chuyén nhuong cho bi
don toan bo quyén st dung dat tai thira 210 to ban d6 41 phuong T3, Quan X vOi
gia 4.750.000.000 dong nhung cho den ngay 17/10/2018 bi don va 6ng V van
chua ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat va bi don chua dugc co quan
c6 tham quyén cong nhén quyén su dung dat d6i voi phan dat nay nén cin ctr Didu
166 ctia Luat Dt dai nim 2013 bi don khong phai nguoi str dung dat va khong co
cac quyén cua nguoi su dung dat theo quy dinh tai Diéu 167 cua Luat Dat dai.
Trén thyc té, hét thoi han dit coc theo ‘hop dong dit coc ngay 19/9/2018 bi don va
ong V cung khong ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat. Theo két qua
tra 101 tai cong van s6 7798/CNQI12- LT ngay 01/11/2021 cua Vian phong dang ky
dat dai thanh phd HO Chi Minh, chi nhanh Quén X, ong V da chuyen nhuong thira
dat nay cho Ba Nguyén Thi A va Ba A di duoc cong nhan quyén sir dung dit ngay
12/4/2019. Tai cac tai liéu co trong hd so vu an, khong c6 tai 1liéu nao chirng minh
viéc ong V uy quyén cho bi don dugc toan quyén dung ra ky thoa thuan chuyén
nhuong cho nguoi khac d6i v6i phan dat néu trén theo quy dinh tai Diéu 195 cua
B luat Dan sy nam 2015 vé& quyén dinh doat ctia ngudi khong phai 1a chu sé hitu.
Do do, thoéa thuan dit coc clia cac bén nhim dam bao cho viée chuyén nhuong
quyén str dung dat ctia nguoi khéac 1a vi pham diéu cam cia luat.

Nhu vay, hop dong dit coc ngay 17/10/2018 gitta nguyén don va bi don
dam bao cac diéu kién vé chu thé, hinh thirc ciia hop dong, cic bén tham gia giao
dich tu nguyén giao két hop dong nhung do néi dung hop dong vi pham diéu cAm
ctia luat nén cin c cac Pidu 117, Piéu 122, Piéu 123 cua Bo luat Dan sy nim
2015, hop dong dit coc ngay 17/10/2018 v hiéu ngay tur thoi diém giao két hop
déng. Ban an so tham nhén dinh bi don khong c6 quyén ky hop dong dit coc dé
dam bao cho viéc chuyén nhuong phan dat bi don khéng co quyén st dung nén
hop dong khong c6 gia tri phap 1y nhung khong xac dinh hop ddng vo hiéu tir d6
giai quyét khong dung vé hau qua phap 1y cua hop ddng v6 hiéu. Can ctr cac quy
dinh tai cac Diéu 422, Diéu 423, Diéu 427 ctia Bo luat Dan sy nam 2015, viéc huy
b6 hop ddng dan su dugc dit ra trong truong hop hop dong c6 hiéu luc phap luat
va dam bao cac diéu kién vé viéc hity bo hop dong, hau qua phép 1y ctia hop dong
bi hury bo khac voi hau qua phap 1y ctua hgp d6ng vo hiéu. Do d6, khang nghi cta
Vién kiém sat vé viéc hop dong dit coc vo hiéu 1a co co sé chap nhan.



[5] Xét khang nghi ctia Vién kiém sat nhan dan Quan X vé viéc boi thuong
s0O tién tuong duong voi s tien dat coc.

[5.1] V& s6 tién cac bén da giao nhan:

_ Céac duong su th‘c*)ng nhat xac nhan nguyén don di nhan cta bi don tong sd
tién 1a 2.312.400.000 dong qua 02 dot:

Dot 1: 1.541.600.000 dong theo Gidy cam két da nhén tién ngay 17/10/2018
c6 xac nhan chir ky tai Van phong Cong chiing Nha Rong

Dot 2: 770.800.000 dong theo Gidy xac nhan thanh toan ngay 25/12/2018.

Céc dot giao tién nay dugc thuc hién theo thoa thuan tai Hop dong dit coc
ngay 17/10/2018 va ngoai hop ddng dat coc nay, cac bén khong ¢ phu luc hop
ddng hay thoa thuan nao khac lién quan dén viéc chuyén nhuong nén dit 12 thudc
thira 210 tO ban d6 s6 41 va khong c6 1ap thoa thuan khéac lién quan dén sb tién
nguyén don da nhéan cua bi don néu trén.

Nguyén don xac dinh sb tién giao theo dot 1 va dot 2 la dé thue hién hop
dong dit coc ngay 17/10/2018. Bi don cho rang ca hai dot giao tién déu 1a tién dat
coc. Xét, tai Piéu 3 cia Hop dong dit coc ngay 17/10/2018 ghi nhan:

“Pé d¢am bao cho viéc mua ban, chuyen nhuong mot phan quyén st dung
dat trén, bén B thanh toan cho bén A s tién theo tién d6 nhu sau:

, Sé tién bén B thanh tgan dot 1 1a 1.541.600.000 (mdt ty,‘nam tram bdn muoi
mot triéu, sdu trdm ngan) dong. Thanh to4dn ngay khi ky hop dong nay.

Dot 2: thanh toan 770.800.000 (bay tram bay muoi triéu, tdm trdm ngan)
dong sau khi thanh toan dot 1: 01 thang khi c6 quyét dinh ma hém va bat dau lam
duong.

Dot 3: 1.541.600.000 (mdt ty, ndm tram bén muoi mot triéu, séu trim ngan)
dong ngay khi bén A hoan tat thu tuc tach s6 va chuyén nhugng sang tén cho bén
B tai Van phong Cong chimg.”

Nhu vay, sb tién nguyén don da giao cho bi don phu hop voi thoa thuan vé
thanh toan dot 1, dot 2 cua Hop dong dét coc.

Tai Diéu 5 cua Hop dong dat coc ngay 17/10/2018 thé hi¢n “Néu bén A sau
khi ddng ky tai san, cdp doi chii quyen doi voi mot phan quyen sir dung ddt néu
trén ma bén A khong ban, chuyen nhieong véi mot phan quyén siv dung ddt néu
trén cho bén B nhw di cam két thi bén A phdi tra ngay cho bén B sé tién bang 02
lan sé tien dd nhan thanh todn tai Piéu 3 cia Hop do”‘ng dat coc nay”. Piéu 3 cua
hop dong ghi 5 “Pé dam bdo cho viéc ban - chuyén nhwong, mua — nhdn chuyén
nhirgng” va chi co s6 tién giao theo dot 3 la thanh toan ngay sau khi hop dong
chuyén nhuong da duoc ky két. Ngoai ra, tai gidy xac nhan thanh toan ngiy
25/12/2018 ciling c¢6 ndi dung ghi nhan vi¢c thanh toan dot 2 1a thanh toan theo
tién d6 tai hop ddng dit coc, bén nhan tién 1a “Bén nhdn ddt coc — hita chuyén
nhuong”, bén giao tién 1a “Bén dat coc — hira nhdn chuyén nhuwong”. Nhu vay, $6
tién nguyén don giao cho bi don theo 02 dot thanh toan 1a tién dat coc dé dam bao
giao két hgp dong chuyén nhuong quyén sir dung dat. Do do, so tién 770.800.000
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dong khong phai tién thuc hién hop dong chuyén nhuong. Vi céc bén chua ky hop
dong chuyen nhuong quyen stt dung dat, chua thanh toan cho nhau tién chuyen
nhuong quyén su dung dat nén tranh chap gitta cac duong sy 1a tranh chap hop
dong dat coc, khong phai tranh chap hop dong dit coc va hop doéng chuyén
nhuong quyén sir dung dat nhu Toa an cap so thadm nhan dinh.

[5.2] V& 16i ctia cac bén giao két hop dong vo hiéu

Nguyén don va bi don 13 cac c4 nhan c¢6 nang luc hanh vi dan sy day da va
tu nguyén giao két hop dong dat coc ngay 17/10/2018. Tai thoi diém giao két hop
dong, bi don khong phai 1a nguoi co quyén su dung dat d6i v6i phan dat ky hiéu
ma nén 12 tai thira 210 to ban d6 41 nhung van nhan dit coc dé dam bao chuyén
nhuong quyen st dung dat ddi v0i nén dat nay cho nguyén don. Nguyén don da
dugc biét Gidy chimg nhan quyen st dung dat s6 CH 01747/19 ngay 26/02/2009
do Uy ban nhan dan Quén X cdp c6 tén ngudi st dung dat 1a ong Nguyén V va
cling dugc biét bi don chua ky hop dong chuyén nhuong quyen su dung dat ma
mo&i chi ky hop dong dit coc ddi véi ong V nhung van giao két hop dong dat coc
v0i bi don. Nhu vay, cac bén tham gia hop dong c6 16i ngang nhau trong viéc ky
két hgp dong vo hiéu do vi pham diéu cAm cua luat.

[5.3] V& viéc giai quyét sd tién dit coc

Cian ctr diéu 123, Piéu 131 cua Bo luat Dan sy nam 2015, Hop dong dat coc
ngay 17/10/2018 giira nguyén don va bi don v6 hiéu ngay tir thoi diém giao két
nén khong 1am phat sinh, thay doi, chAm dut quyén, nghia vu dan su cta cic bén
ké tir thoi diém xéc l1ap. Cac bén khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra cho
nhau nhitng gi d3 nhan. Bi don phai tra cho nguyén don sb tién dit coc di nhan 1a
2.312.400.000 ddng. Yéu ciu cua nguyén don vé viée budc bi don tra lai tién dat
coc la co can cur chép nhan.

[5.4] Xét khang nghi ctia Vién kiém sat vé viéc bi don phai boi thudng cho
nguyén don so6 tién 1.541.600.000 dong:

Theo khoan 1 muyc I Nghi quyét 01/2003 ngay 16/4/2003 ctia Hoi dong
Tham phan Toa an nhan dan t6i cao thi “Trieong hop hwdng dan tai cdc diém a va
¢ muc 1.1 nay néu ca hai bén cing c6 16i hodc trong truong hop cé sw kién bat kha
khang hoac co tro ngai khach quan thi khong phat coc.”. Nhu da phan tich ¢ trén,
nguyén don va bi don c6 16i ngang nhau lam cho hop ddng dit coc ngiy
17/10/2018 v6 hi€u va hoan toan khong co6 su ki¢n bat kha khang nén bi don
khong phai boi thudng mot sd tién twong duong sb tién dit coc cho nguyén don.
Ban 4n so tham nhan dinh cac bén di thuc hién hop ddng chuyén nhuong va bi
don c¢6 16i hoan toan dan dén hop dong chuyén nhuong khong thyc hién duoc va
tir 46 budc bi don phai bdi thudng coc 1a khong phu hop quy dinh. Do d6, khang
nghi cta Vién kiém sat 1 c6 co s& chép nhan.

[6]. Ttr nhitng nhan dinh trén, dé nghi cta dai dién Vién ki€m sat 1a c6 co s&
chap nhan, stra ban &n so tham. Cac ndi dung cua ban &n so tham vé viéc dinh chi
mot phan yéu cau khoi kién cua nguyén don duoc gitt nguyén.

[7]. V& an phi:
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[7.1] An phi dan sy so tham:

Nguyén don phai chiu 4n phi dan su so tham d6i voi phan yéu cau khong
dugc chap nhan.

Bi don phai chiu 4n phi dan su so tham d6i v6i nghia vy phai thi hanh cho
nguyeén don.

[7.2] An phi dan sy phtc tham: Bi don phai chiu an phi dan sy phuc tham.

Vi cac lé trén;
QUYET PINH:

Ap dung khoan 2 Diéu 308, Diéu 309, khoan 5 Diéu 102, khoan 1 Piéu 161
ciia BO ludt T tung dan sy nam 2015; Diéu 117, Diéu 122, Diéu 123, Diéu 124,
Diéu 131, Diéu 328, Diéu 357 va Diéu 468 cua Bo luat Dan su nim 2015; Diéu
166, Piéu 167 cua Luat Pat dai nam 2013; Diéu 26 ctia Luat Thi hanh an déan su;
Nghi quyét $6 326/2016/UBTVQH14 quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, nop,
quan ly va st dung an phi va 1€ phi Toa an.

1. Chép nhan khéng nghi cua Vién kiém sat nhan dan Quan X, Thanh phé
H6 Chi Minh. Sira Ban 4n dan su so tham s 131/2021/DS-STngay 23 thang 4
nam 2021 ciia Toa 4n nhan dan Quan X, Thanh phd Ho Chi Minh.

2. Dinh chi xét xir phiic tham ddi v6i yéu cau khang céo cua Ba Doan Thi
Diém D (Poan Thi D).

3. Khong chap nhan yéu ciu cua Ong Nguyéll Vin S vé viéc hiy bo hop
dong dat coc ngay 17/10/2018 gitta Ba Boan Thi Diém D (Poan Thi D) va Ong
Nguyén Van S.

4. Tuyén bd Hop dén~g dit coc ngay 17/10/2018 giita Ba Poan Thi Diém D
(Poan Thi D) va Ong Nguyén Van S 1a vo hi¢u.

5. Chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don — Ong Nguyén Vian S Vé
viéc buoc Ba Boan Thi Diém D (Poan Thij D) phai tra cho Ong Nguyén Vin S sb
tién dit coc 14 2.312.400.000 (hai ty, ba trim muoi hai triéu, bén trim ngan) dong.

Ké tir ngay nguyén don c6 don thi hanh an d6i v6i cac khoan tién néu trén
ma bi don chua thanh toan cho nguyén don thi bi don con phai chiu khoan tién 1ai
clia sO tién con phai thi hanh an theo murc 13i suat quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468
cua B0 luat Dan sy nam 2015.

4. Khong chap nhan yéu cau khoi kién ciia nguyén don — Ong Nguyén Vin
S vé viéc budc Ba Poan Thi Diém D (Poan Thi D) phai bdi thuong cho Ong
Nguyén Vin S sb tién tuong duwong s tién dit coc 1a 1.541.600.000 (mot ty, ndm
tram bén muoi mét triéu, sdu trim ngan) dong

5. Pinh chi yéu cau bdi thudng gap doi tién coc ddi véi sb tién Ong Nguyen
Vian S giao dot 2 theo thoa thuan trong Hop ddng dit coc chuyén nhuong quyén

st dung dat ngay 17/10/2018 1a 770.800.000 (bay trim bay muoi triéu, tdm trim
ngan) dong.
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6. Pinh chi yéu cau doi tién 14i cia nguyén don d6i voi yéu cau Ba Poan Thi
Diém D (Poan Thi D) phai chiu lii theo thoa thuan tai Diéu 5 Hop ddng 1a
1.500.000 vnd/m* x 65,34 m*> x 10 thang = 980.100.000 (chin trim tAm muoi
triéu, mot trim ngan) dong.

7. V& an phi dan sy so tham:

7.1. Ong Nguyén Vin S phai chiu 4n phi dan su so thdm 1a 58.248. 000 (nam
muoi tam triéu, hai trim bén muoi tim ngan) dong nhung duoc trir vao tién tam
mg 4n phi da nop 1a 56.312.400 (ndm muoi séu triéu, ba trim mudi hai ngan, bon
trim) dong theo Bién lai thu tién tam ¢mg 4n phi s6 AA/2019/0025099 ngay
02/12/2019 ctia Chi cyc Thi hanh 4n dan sy quin Y va sd tién 20.701.000 (hai
muoi triéu, bay tram 1é mot ngan) dong theo Bién lai thu tién tam tng an phi s6
AA/2019/0105049 ngay 23/9/2020 ctia Chi cuc Thi hanh an dan sy Quan X,
Thanh phdé H6 Chi Minh. Ong S dugc hoan lai 18.765.400 dong (mudi tam triéu,
bay trim sdu muoi 1am ngan, bon trim dong).

~ 7.2. Ba Poan Thi Diém D (Poan Thi D) phai chju s6 tién 4n phi dan sy so
tham 1a 78.288.000 (bay muoi tdm tri¢u, hai tram tdm muoi tdm ngan) dong.

8. An phi dan sy phiic tham:

Ba Poan Thi Diém D (Poan Thi D) phai chiu an phi dan sy phuc tham 1a
300.000 (ba traim ngan) dong nhung duoc trir vao tién tam ung an da ndp theo
Bién lai thu AA/2019/0106583 ngay 10/5/2021 ctua Chi cuc Thi hanh an dan sy
Quan X. Ba D di nop di an phi phuc tham.

9. Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2
Luat Thi hanh an dan sy thi nguoi duoc thi hanh an, nguoi phai thi hanh an dén sy
¢ quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, tu nguyén thi hanh an
hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac diéu 6,7 va 9 Luat Thi hanh an
dan sy; thot hiéu thi hanh 4n dugc thyc hién theo quy dinh tai Diéu 30 cta Luat thi
hanh an dan su.

10. Ban an phiic tham c6 hiéu lyc phap luat ké tir ngdy tuyén an.

N{f’i nhﬁ"-il din i TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- Toa an nhan dan t6i cao; A 't 7 £ ™
_TAND cép cao tai TP.HCM: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND t6i cao;

- VKSND TP.HCM,;

- TAND Quén X;

- THADS Quan X;

- Cac duong sy;

- Luu (T/20)

Nguyén Thi Huyén
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