TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH DPoc 1ap — Tu do — Hanh phiic
Ban 4an s6: 667/2021/DS-PT
Ngay: 06/12/2021
V/v Tranh chip hop ddng dit coc
chuyén nhuong quyén st dung dat

] ‘ NI:IAN DANH i
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phc“in Hpi déng xét xur phuc thim g&m co:

Thdm phdan — Chii toa phién toa: Ba Tran Thi Kim Quy

Cdc Tham phén: 1. Ba Pham Thi Kim

2. Ong Lai Huynh Ta

- Thuw ky phién toa: Ba Vo Thi Hoang Yén - Thu ky Toa an nhan dan
Thanh pho H6 Chi Minh.

- Dgi di¢gn Vign kiém sit nhan dan Thanh pho Hé Chi Minh: Ba Tran
Doan Bich Tram - Ki€m sat vién tham gia phién toa.

Ngay 06 thang 12 ndm 2021, tai tru ¢ Toa 4n nhan dan Thanh ph6 H6 Chi
Minh xét xur phiic tham cong khai vu an thy ly s6 233/2021/TLPT-DS ngay 09
thang 7 ndm 2021 v€ vu an dan sy “Tranh chap hop dong dat coc chuyén
nhugng quyén stir dung dat”.

Do ban 4n dén sy so tham s6 162/2021/DS-ST ngay 12 thang 5 nam 2021
cua Toa an nhan dan Quén B - Thanh ph6é H6 Chi Minh va Quyét dinh stra chira
b6 sung ban an so tham s6 18 va 19/2021/QD-SCBSBA ngay 12 va 13/5/2021
bi khang cdo.

Theo Quyét dinh dwa vu 4n ra xét xir sd 3824/2021/QD-PT ngay
21/10/2021 va Quyét dinh hoan phién toa phic tham s6 9127/2021/Qb-PT ngay
19/11/2021, gitta cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Mai Thanh X, sinh nim: 1971

Dia chi: 26B, Khu phé B’, Phudng A’, Quan B, Thanh phd H6 Chi Minh

Ngueoi dai dién theo ity quyén: Ba Lé Thi H.T, sinh nim: 1993

Dia chi: 30/105 duong C, phudng D, Quén E, Thanh phd H6 Chi Minh (c6
mat)

(Theo gidy uy quyén s6 007032 quyén s6 10/2021 TP/CC-SCC/HPGD
ngay 25/10/2021 tai Phong Cong chimg s6 1).

2. Bi don: Ong Nguyén Cong T, sinh nam: 1965 (c6 mit)
Dia chi: Sb 551/44, t6 35, Phuong A’, Quan B, TP. H6 Chi Minh.



Ngueoi dai dién theo ity quyén: Ong Nguyén Thanh N, sinh nim: 1967 (c6
mat)

Dbia chi: SO 177/31 duong A’, phuong B’, quan C’, Thanh pho HO Chi
Minh

(Theo gidy uy quyén s6 0004158 quyén sé 11/2021 TP/CC-SCC/HPGD
ngay 01/11/2021 tai Van phong cong chimg Chu Thanh Chuong).

3. Nguoi c6 quyén loi nghia vu lién quan:

3.1. Phong cong ching A, Thanh phd H6 Chi Minh (Xin ving mit)

Dia chi: S6 278 dudong D’, Phuong F’, quan E’, Thanh phd H6 Chi Minh

Pai dién theo phap luat: Ong Tir Duong T1 - Truéng phong.

3.2. Ong Mai Viét H, sinh nim 1966 (ving mit)

Pja chi: S6 174B duong M, t6 26, Khu phd B’, Phuong A’, Quan B, Thanh
phd H Chi Minh

3.3. Cong ty C6 phan L (ving mat)

Dia chi: S6 266 duong M, Phudng A’, Quan B, Thanh phé H6 Chi Minh

Dai di¢n theo phép luat: 6ng Bang Xuan K - Chirc vu: Chu tich quan tri

4. Nguwoi khang cdo: Bi don 6ng Nguyén Cong T.
NOI DUNG VU AN:

Tai don khoi kién, ban ty khai, bién ban hoa giai nguyén don ong Mai
Thanh X trinh bay: Ong 13 chi s¢ hitu quyén sir dung dt tai cac thira gdm:

Thira s6 517 to ban d6 sb 30, dién tich 1.615m’ toa lac tai Phuong A’,
Quan B, Thanh phd HO Chi Minh theo Gidy chimg nhén quyén su dung dat,
quyén s¢ hiru nha ¢ va tai san gin lién v6i dat s6 BD 648197, sb vao s6 CH
01393 do UBND Quan B cap ngay 01/11/2010;

Mot phan thira 110, 111 to ban d6 sd 30 (tai liéu 2005), dién tich 469,7m’
toa lac tai Phuong A’, Quan B, Thanh phé HO Chi Minh cin ¢t theo ban dd hién
trang vi tri (HTVT) do Phong Tai nguyén va Moi truong Quan B kiém tra noi
nghiép s6 021337 ngay 15/08/2016;

Va mét phan thira 121, 525, t& ban d6 s6 30 (tai liéu 2005), dién tich
203,6m” toa lac tai Phuong A’, Quan B, TP HCM cin cir theo ban d6 HTVT s6
469-1/TH do Céng ty TNHH Do dac - Thiét ké - Tu van - Xdy dung Thai Ha lap
ngay 03/10/2016.

Vao ngay 26/12/2016, éng X co ky Hop dong dat coc voi 6ng Nguyén
Cong T dé bao dam cho viéc hira mua hira ban quyén st dung dat d6i véi cac
thira dat néu trén.

Theo thoa thuan gitra cac bén va trong Hop dong dat coc, ong s€ cung cap
day du cac gidy to can thiét, 6ng T s& hd trg ong de tién hanh thu tuc Xin cap
Gidy chung nhan quyen st dung dat (sau day goi tit 1a GCNQSDD), quyen SO
hiru nha ¢ va tai san gan lién voi dat d6i véi thira dat theo ban vé hién trang vi tri
(sau day goi tat 1a HTVT) s6 021337 va thira dat theo ban v& HTVT s6 469-
1/TH. Sau khi hoan thanh xong tht tuc xin cadp GCNQSDD dbi véi thira dat 110,
111 to ban do sb 30 (tai liéu 2005) theo ban v& HTVT s6 021337 thi hai bén
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tién hanh cong ching chuyén nhuong GCNQSDb sO 01393 va GCNQSDD
theo ban vé HTVT s6 021337 sang cho 6ng Nguyen Cong T, tong gia tri chuyen
nhuong la 9.400.000.000 (chin ty, bon tram triéu) dong. Va dé dam bao cho vige
htra mua hira ban thi 6ng Nguyén Cong T d3 dit coc va giao cho ong sb tién nhu
sau:

Ngay 26/12/2016, ong T dat coc sb tién 500.000.000 (nim trim triéu)
dong. Ngay 09/01/2017, 6ng T giao cho 6ng sO tlén 500.000.000 (n@m tram
triéu) dong. Ngay 18/04/2017, ong T giao cho 6ng s tién 1.400.000.000 (mdt ty
bén tram triéu) dong. Toéng sb tién ong T dat coc va giao cho ong la
2.400.000.000 (hai ty bon trim triéu) déng. Sau do, ong T yéu cau 6ng chuyén
nhuong trude cho 6ng T thia dat s6 517, t& ban do sb6 30 theo GCNQSDD,
quyén so hitu nha & va tai san gan lién voi dat s6 BD 648197 va sau khi hoan
thanh thua tuc xin cAp GCNQSDD s& tién hanh chuyén nhuong thira dat con lai.
Do do, ngay 24/05/2017, 6ng ky Hop dong chuyén nhuong sb 19549, quyén sb
05 TP/CC-SCC/HDGD véi 6ng T dé chuyén nhuong thira dat s6 517, to ban do
56 30.

Tuy nhién, ong va éng T nhan thay khong thé xin cip duoc GCNQSDD
theo thoa thuan nén ngay 17/07/2017, éng H’ tra lai cho dng Nguyén Cong T sb
tién 1.400.000.000 (mot ty bén trim triéu) dong, dong thoi huy bé Hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat s6 19549, quyén s6 05 TP/CC-SCC/HPGD
ngay 24/05/2017 theo Hop dong huy bo s 25806 quyén s 07 TP/CC-
SCC/HPGD vdi 1y do khéng 1am duogc Gidy chimg nhin Quyén sir dung dat.

Theo Diéu 2 cua Hop dong dit coc thi sau khi dugc cdp GCNQSDD theo
ban v& HTVT sb 021337 “hai bén tién hanh cong chimg sang tén trudc
01/09/2017”. Va theo Piéu 3 ciia Hop ddng dit coc thi “thdi gian giao nhén tai
san: khi Bén B thanh toan hét sb tién theo hop ddng cho Bén A va sau ngiy
01/09/2017”. Nhung di qua thoi han trén ma thu tuc xin cdp GCNQSDPD ddi véi
thira dit theo ban v& HTVT s6 021337 van khong thé hoan thanh. Theo thoa
thuan tai Diéu 5 trong Hop dong dit coc, trong trudng hop “Néu GCNQSDD
theo BVHTVT s6 021337 khong 1am ra dugc thi bén A tra lai dung bang s tién
ma bén A da nhan cua bén B”. Do do, ong da yéu cau 6ng Nguyén Céng T hiy
bo Hop dong dat coc va huy bo thoa thuén chuyen nhuong mua ban gitta 6ng va
ong T, dong thoi ong dong ¥ hoan tra lai sd tién con lai dd nhan tir 6ng T 13
1.000.000.000 (mot ty) dong nhung éng T khong chap nhan, cb tinh khong hop
tac voi ong dé giai quyét.

Ong mua chung thira dat s6 525, to ban d6 s6 30, dién tich 933m’ tai
Phuong A’, Quén B voi ong Mai Viét H 1a anh rudt cua 6ng. Khi ong ban dat
cho ong T, 6ng khong cho éng H biét.

Vi vay, 6ng kinh dé nghi Toa 4n nhan dan Quéan B xem xét, giai quyét: Huy
bo Hop ddng dit coc ngay 26/12/2016. Ong X c6 nghia vu va trach nhiém hoan
tra tién dit coc con lai nhan tir 6ng Nguyén Cong T sb tién 1a 1.000.000.000
(mot ty) dong. Pong thoi ong tu nguyén tra cho ong T sd tién 1ai suat tinh theo
141 suat ngan hang nha nudc tir ngay 17/7/2017 tdi nay.



Bi don éng Nguyén Céng T trinh bay: Bung la 6ng va 6ng Mai Thanh X c6
ky hop dong dat coc ngay 26/12/2016 ve vige chuyén nhuong cac thira dét, dién
tich cting sb tién nhu da néu trén.

Do phan dat 6ng X chuyén nhuong cho 6ng trude do 6ng Bui Van H’ thué
ctia 6ng X nén 6ng X c6 cam két v6i éng H’ khi chuyen nhuong thi s& hd trg
cho 6ng H’ chi phi di doi. Khi kY cong chimng chuyén nhuong cho 6ng thi 6ng X
khong giao dét cho 6ng duoc.

Ong X khoi kién 6ng H’ ra Toa an dé doi lai phan dit cho thué dé giao lai
cho ong va ong X yéu cau 6ng huy hop dong chuyén nhuong tai Vin phong
cong chimg dé ching minh 03 16 dat trén chua chuyén nhuong 1dy lai phan dat
cho 6ng H’ thué dé khong phai hd tro tién di doi cho 6ng H’. Khi 6ng X giai
quyet xong voi ong H’ lay lai dat thi 6 ong X tiép tuc chuyén nhuong lai cho & ong.
Ong dong y voi yéu_ cau cta ong X va dén Phong cong chung A huy Hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat s6 19549 quyén s6 05 TP/CC-SCC/HDGD
ngay 24/5/2017 theo Hop dong hay bo sé 25806 quyén sé6 07 TP/CC-
SCC/HDGD va 6ng X da gui lai 6ng 1.400.000.000 (moét ty, bdn tram triéu)
dong.

Khi 6ng X giai quyét xong véi 6ng H’ tai Toa an, 6ng nhiéu lan yéu cau
ong X dén Phong Cong ching dé thuc hién hop ddng nhung 6ng X cb tinh né
tranh va chi dong y chuyen nhuong néu tra thém 2.000.000.000 (hai ty) dong thi
moéi ky hop dong chuyén nhuong. Ong dong y nhung 6ng X van khong thuc
hién ma con khéi kién ong tai Toa an dé yéu cau huy hop dong.

Nay ong yéu cau Toa 4n bac yéu cau khoi kién cua nguyén don vé viéc huy
hop ddng dit coc ngay 26/12/2016 gilra ong va nguyén don dong thoi tra lai 6ng
X 1.000.000.000 (mot ty) dong cung tién 13i suat.

Yéu cau tiép tuc hop dong chuyén nhuong ngay 26/12/2016 giita 6ng va
ong X, 6ng dong y hd trg cho dng X 2.000.000.000 (hai ty) dong nhu 6ng X da
yéu cau.

Ngueoi ¢6 quyén loi nghia vu lién quan 6ng Mai Viét H trinh bay: Giita ong
va 6ng Mai Thanh X c¢6 quan hé 13 anh em rudt, anh em ong thong nhat mua
chung thira dat s6 525, to ban dd sb 30, dién tich 933m” tai Phuong A’, Quan B.
Sau khi xong thi 6ng X thoa thudn mua ban dat v6i ong T, ong khong biét. Viéc
ong X ky ban dat voi ong T khong co sy dong ¥ cta 6ng 13 hoan toan sai, cong
v6i viéec mua ban bang gidy to tay vi dat chua dugc hop thirc hoa sang tén anh
em Ong nira thi coi nhu viéc mua ban ctia ong T va 6ng X 1a khong c6 gia tri va
bi v6 hi¢u. Nay 6ng X yéu cau Toa an huy Hop dong hop dong dit coc ngay
26/12/2016 6ng cing dong y voi yéu cau cla 6ng X. Ca nhan 6ng khong c6 yéu
cau gi trong vu an nay. Chi yéu cau Tda an chip nhan yéu cau khoi kién cua ong
X.

Do 6ng ban viéc khong thé té1 Toa an lam viéc duogce, ong da trinh bay 1oi
khai & trén cho Toa an biét va khong c6 yéu cau gi. Ong dé nghi Toa an cho 6ng
duoc vang mat tai cac phién Toa an hoa gidi cling nhu xét xtr vu an.



Ngueoi ¢6 quyén loi nghia vu lién quan Cong ty c6 phan dau tw va xdy dung
Loc Khang, 6ng Pang Xuan K trinh bay:

Ngay 24/3/2020, 6ng K 14 dai dién cho Cong ty L c6 ky hop dong hira mua
htra ban v61 6ng Mai Thanh X. Tuy nhién do tinh hinh Covid 19 va khé khan tai
chinh nén hop dong khong thyc hién duoc va khong c6 lién quan gi véi vu an
tranh chap hop dong hop dong dit coc chuyén nhuong quyen str dung dat giir
ong X va ong T. Do cong viéc ban nén 6ng K lam don xin vang mat tai phién
toa.

Ngueoi c6 quyén loi nghia vu lién quan - Phong cong chitng A trinh bay:

Phong cong ching A, quian E’, Thanh phé H6 Chi Minh nhan dugc Gléy
triéu tap ngay 11/12/2020 cua Toa an nhan dan Quéan B, Thanh pho HO Chi
Minh dé duoc thong bao vé phién hop kiém tra viéc giao nop, tiép can, cong
khai chimg ctr va hoa giai vu an “Tranh chap hop dong chuyen nhuong quyén su
dung dat” d6i voi bat dong san tai thira dat s6 517, to ban d6 sb 30, dia chi thira
dat: Phuong A’, Quén B, Thanh pho Hob Chi Minh, (c6 lién quan dén Hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat dugc Cong chung vién Phong cong chimg A
chimg nhan ngay 24/5/2017, sO cong ching: 19549 va Hop dong huy bé Hop
doéng chuyén nhuong quyén sir dung dat duoc Cong chimg vién Phong cong
chtmg A chimg nhan ngdy 17/7/2017, s6 cong chimg: 25806).

Dua trén co s& dit liéu ho so luu tri, thong tin li€n quan dén vu 4n tranh
chap va can cu theo cac quy dinh phap luat, Phong cong chung A ¢6 y kién nhu
sau:

Vé trinh tw, thi tuc chirmg nhdn cdc Hop dong

- Ngay 24/5/2017, Cong chung vién Phong cong ching A c6 nhan dugc
yéu cdu chimg nhin Hop dong chuyén nhuong quyén su dung dat dbi voi bat
dong san toa lac tai thira dat s6 517, to ban do sd 30, dia chi thira dat: Phuong
A’, Quan B, Thanh Phé HO Chi Minh giira bén chuyén nhuong la 6ng Mai
Thanh X va bén nhan chuyén nhuong 13 6ng Nguyen Cong T. Tai thoi diém yéu
cau, cac bén da ndp va Cong ching vién da kiém tra, thu thap day du ho so theo
quy dinh tai Piéu 40, Diéu 41 Luat Céng ching nam 2014,

Trén co so y chi cua cac bén va gidy to hop phap do co quan co tham
quyén cap, Cong chimg vién di soan thao “Hop dong chuyén nhuwong quyén sir
dung dat” cho cac bén.

Sau khi tu doc lai nd1 dung hop dong, duogc giai thich 16 vé& quyén va nghia
vy, y nghia hau qua phap ly cua hop ddng, cac bén da dong ¥ tu nguyen giao két
hop ddng (cac bén con tu ghi nhan su ty nguyén nay trong hop dong). Cong
chtng vién cling d3 kiém tra nang luc hanh vi, y chi tw nguyén cua cac bén.

Tai thoi diém cong chimg, cong ching vién khong cé bat ky thong tin nao
vé viéc tai san bi tranh chép, ngin chin theo quy dinh nén di tién hanh ky cong
ching.



Do vay, viéc cong chimg hop dong chuyén nhuong néu trén la phu hop voi
quy dinh phgip luat, ‘grén co s& ¥y chi tu nguyén dugc thé hién cua cac bén tai thoi
diém giao két hop dong nay.

- Bén ngay 17/7/2017, 6ng Mai Thanh X va ong Nguyen Cong T cung tu
nguyén yéu cau hily bé hop déng chuyén nhuong quyén st dung dat néu trén.

_ Cong chimg vién da kiém tra, thu thap day du hO’SO’ theo quy dinh tai Piéu
biéu 40, Diéu 41 Luat Cong ching nam 2014 dé tién hanh chimg nhan Hop
dong huy bo nay.

Tai thoi diém cong ching, cong chimg vién khong cé bét ky thong tin nao vé
vi€c tai san bi tranh chap, ngan chan theo quy dinh nén da tién hanh ky cong chung.

Nhu vay, trinh ty, tha tuc viéc cong chimg 02 Hop dong néu trén ciia Cong
ching vién Phong cong ching A 1a phu hop véi quy dinh phap luat, c6 can cu
phap 1y va dya trén y chi thé hién cua cac bén giao két. Theo quy dinh cua phap
luat vé€ cong chiig, van ban cong ching c6 gia ching ctr va gia tri thi hanh.

Y kién doi véi yéu cdu ciia nguyén don

- Theo quy dinh tai Khoan 4 Diéu 422 B} luat Dan sy 2015 thi hop dong
cham dat khi cac bén da thoa thuz:m huy bé hop dong. Theo d6, hop dong
chuyén nhuong ngay 24/5/2017 ¢6 s6 cong chimg: 19549 da khong con hiéu lyc

ké tir ngay 17/7/2017 (do bi huy bo boi Hop déng huy bo Hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat dugc sd cong chimg: 25806).

Nhu viy, yéu cau tranh chap dé hity bé hop dong trén 1a vo nghia.

- Ngoai ra, néu yéu cau ctia cac bén 13 huy bo thoa thuén dit coc thi yéu
cau ndy lai cang khong lién quan dén Phong cong ching A. Béi vi, giao dich dit
coc nay khong do Phong cong chimg A chimg nhén (Phong cong ching A chi
chtng nhian Hop dong mua ban chuyén nhuong va hon nira, hop dong nay ciing
da duoc cac bén tu nguyén huy bo).

Trén co s& nhitng quy dinh cua phéap luat vé cong ching va ndi dung vu
viéc da dugc trinh bay néu trén, Phong cong chung A d€ nghi dugc vang mat
trong sudt qua trinh Toa an lam viéc, hoa giai va xét xur tai Toa an nhan dan
Quén B, Thanh ph6 H6 Chi Minh.

Tai ban 4n so thdm s6 162/2021/DS-ST ngay 12 thang 5 nam 2021 cta Toa
an nhan dan Quan B - Thanh phd H6 Chi Minh, tuyén xt:

1. Xac dinh Hop dong dat coc chuyén nhuong quyén st dung dat ngay
26/12/2016 b1 vo hi¢u toan phan do trai quy dinh ctia phap luat.

2. Huy Hop dépg dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat ngay
26/12/2016 dugc ky két gitra 6ng Mai Thanh X va 6ng Nguyén Cong T.

3. Cong nhan Hop ddéng huy Hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat

tai Phong cong chung A, Thanh phd HO Chi Minh, sé cong chimg 25806, quyén
s0 07 TP/CC-SCC/HDGD 1la c6 gié tri.



4. Bugc 6ng Mai Thanh X phai hoan tra cho 6ng Nguyén Cong T sb tién 1a
1.000.000.000 (Mot ty) dong ngay khi ban an c6 hi€u lyc thi hanh.

5. Ghi nhan sy ty nguyén cua 6ng Mai Thanh X vé viéc tra tién 14i tir ngay
17/7/2017 dén ngay 12/5/2021 cho ong Nguyeén Cong T la 343.725.000 (Ba tram
bon muoi ba tri¢u, bay trdm hai muoi lam) dong.

Téng cong 6ng Mai Thanh X tra cho ong Nguyén Cong T sb tiép la
1.343.725.000 (mdt ty, ba tram bon muo1i ba tri€u, bay tram hai muoi lam) dong.
Tra ngay khi ban an c6 hi¢u luc thi hanh.

Ngoai ra, ban an so thim con tuyén nghia vu thi hanh an, 4n phi va quyén
khang céo cua cac duong su theo luat quy dinh.

Ngay 12/5/2021, ong Nguyén Cong T c6 don khang céo toan bo ban 4n dan
su so tham.

Tai phién toa phuc thim:

Bi don ong Nguyén Cong T c6 6ng Nguyén Thanh N 1a nguoi dai dién theo
iy quyén trinh bay: Yéu cau Hoi dong xét xir sira ban an so thim theo hudng
huy mot phan Hop dong dit coc ngay 26/12/2016 gitra 6ng Mai Thanh X va ong
Nguyen Cong T; Huy Hop dong huy b6 Hop dong chuyén nhuong quyén st
dung dat (khong co6 tai san gan lién voi dat) sé6 25806 quyén sd 07 TP/CC-
SCC/HDbGD ngay 17/7/2017 tai Phong cong chiing A.

Ba Lé Thi H.T 1a nguoi dai dién theo uy quyén ciia nguyén don 6ng Mai
Thanh X trinh bay: Nguyén don khong dong y Vo1 toan bo yéu cau khang cao
ctia bi don, yéu cau Hoi dong xét xtr khong chp nhan khang céo cua bi don, giir
nguyén ban 4n so tham.

Céc duong sy khong tu thoa thudn dugc voi nhau vé viéc giai quyét vu an.

Céc duong sy khong cung cip tai liéu chimg ct bo sung.

Dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé Hd Chi Minh phét biéu ¥ kién:

Vé t6 tung: Tham phan, Hoi dong xét xir da tuan thi quy dinh Bo luat TS
tung dan sy nam 2015 trong qua trinh thu 1y vu an cling nhu tai phién toa.

Vé néi dung: Dé nghi Hoi dong xét xur chap nhan mot phan khang cao cua
bi don 6ng Nguyen Cong T. Can ctr khoan 2 Diéu 308 cua Bo luat TH tung dan
su stra mot phan ban an so thdm 162/2021/DS-ST ngay 12 thang 5 nam 2021
ctia Toa 4n nhan dan Quan B - Thanh phé H6 Chi Minh.

NHAN PINH CUA TOA AN:
Sau khi nghién ctru Ca',C,té,i liéu, chimg cur c6 trong hd so vu an duogc xem xét
tai phién toa va can ctr vao két qua tranh luén tai phién toa, Toa an nhan dinh:
[1] V& td tung:
[1.1] V& thoi han khang cdo: Ngay 23/6/2020, bi don 6ng Nguyén Cong T
khang cédo trong han luét dinh hop 1¢ nén duoc chap nhan.



[1.2] Nguoi co quyén loi nghia vu lién quan Phong cong chimg A, Thanh
phé H6 Chi Minh c6 don xin ving mit va nhitng nguoi c6 quyén loi nghia vu
lién quan 6ng Mai Viét H va Cong ty C6 phan Pau tu va Xdy dung Loc Khang.
Do d6, Toa 4n tién hanh xét xir vang mit cac duong su trén theo quy dinh tai
khoan 2 va khoan 3 Diéu 296 cua Bo luat T tung dan sy nam 2015.

Tai Toa an cap phiic tham, 6ng Nguyén Thanh N la ngudi dai dién theo uy
quyen cia bi don 6ng Nguyén Cong T co Pon yéu cau triéu tdp ong Bui Van
H’g va ba Tran Thi Nga vao tham gia t6 tung v6i tu cach 1a nguoi 1am chimg.
Tuy nhién qua thu tuc xét hoi tai phién toa phuc tham, ong H’g ba Nga thira
nhan minh biét dén vu viéc 1a do dugc nghe ké lai chi khong truc tlep chiing
kién nén c6 co s& xac dinh ong H’g va ba Nga khong biét cac tinh tiét co lién
quan dén noi dung vu an. Do d6, cin cit Pidu 77 Bo luat T tung dan su, ong
Bui Van H’g va ba Tran Thi Nga khong phai 1a nguoi lam chimg trong vu an
nay.

[2] V& ndi dung: Xét khang cdo bi don ong Nguyén Cong T, Hoi dong xét
xt nhdn thy:

[2.1] Ngay 26/12/2016, gitra ong Mai Thanh X va 6ng Nguyen Cong T ¢6
ky két Hop dong dat coc (Vv chuyen nhuong quyén sir dung dat, quyén s¢ hitu
nha ¢ va tai san khac gin lién véi dat), d6i tuong cua hop dong 13 quyén st dung
dat gdm 3 phan dit.

- Phan thtr nhat: Gidy ching nhan quyén st dung dét, quyén so hitu nha ¢
va tai san gan lién véi dat s BD 648197, s6 vao sé6 CH 01393 do Uy ban nhan
dan Quan B cép ngay 01/11/2010 cho 6ng Mai Thanh X dién tich 1.615m? thira
50 517 t& ban d6 s6 30, toa lac tai Phuong A’, Quan B, Thanh phé H6 Chi Minh.

- Phan thtr hai: Theo ban d6 hién trang vi tri (HTVT) do Phong Tai nguyén
va Mbi truong Quén B kiém tra ndi nghiép s6 021337 ngay 15/08/2016 dién tich
469,7m? thudc mot phan thira 110, 111 to ban d6 s6 30 (tai liéu 2005), toa lac tai
Phuong A’, Quin B, Thanh phd HO Chi Minh.

- Phan thtr ba: Theo ban dd HTVT s 469-1/TH do Céng ty TNHH Po dac
- Thiét ké - Tu van - Xay dung Thai Ha 1ap ngay 03/10/2016 dién tich 203,6m>
thudc mot phan thira 121, 525, t& ban d6 s6 30 (tai lidu 2005) toa lac tai Phudng
A’, Quan B, Thanh ph H Chi Minh.

Theo Piéu 2 cta Hop ddéng dit coc, tong gia tri chuyén nhuong 1a
9.400.000.000 dong Ngay 09/01/2017, 6ng T dat coc cho ong X s t1en
500.000.000 dong va ngay 18/4/2017, 6ng X nhan cta 6ng T tiép sb tién
1.400.000.000 dong.

[2.1.1] Xet, d6i v6i phan thir nhat, ngay 24/5/2017 6ng X va 6ng T da ong
ky Hop dong chuyen nhuong s6 19549, quyén sb 05 TP/CC-SCC/HDGD voi
ong T dé chuyén nhuong thira dat s6 517, to ban dd s6 30 tai Van Phong cong
ching A, Thanh phd HO6 Chi Minh. Ngay 17/7/2017 gitra 6ng X va 6ng T da ky
két Hop dong huy bo hop d6ng chuyén nhuong quyen st dung dat (khong c6 tai
san gan lién v4i dat), theo d6 hai bén thoa thuan dong ¥ hity bo hop dong chuyén
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nhuong quyén st dung dat (khong co tai san gin lién v6i dat) duge Cong chimg
vién Phong cong chimg A Thanh phd Ho Chi Minh chimg nhén ngay 24/5/2017,
s6 cong chimg 19549, quyen s6 5 TP/CC-SCC/HPGD vao luc 14 gid 15 phut,
ngay 17/7/2017; thuc hién viéc huy bo hop dong, ong X da tra lai cho 6ng T s6
tién 1.400.000.000 dong véi 1y do khong lam duogc gidy chimg nhan quyén s
dung dat.

Tai phién toa phtc thim, phia 6ng T cho rang hai bén chi tam thoi hay hop
ddng chuyén nhuong, dé chd ong X 1dy dat vé sé ky lai nhung phia 6ng T khong
c6 chimg ctr chimg minh. Pong thoi ngay 27/5/2019, Toa 4n nhan dan Quan B
ban hanh Quyét dinh sd 77/QD-CCTLCC yéu cau ong T ndp tién tam tGng an phi
d6i v6i yéu cau cong nhan nhung 6ng T khong thyc hién.

Pong thoi, Phong cong chimg A ciling xac nhan Hop dong chuyén nhuong
ngay 24/5/2017 c6 s6 cong chung: 19549 da khong con hi¢u luc ké tur ngay
17/7/2017 (do bi huy bo boi Hop ddng hay bo Hop dong chuyen nhuong quyén
str dung dat dugc sb cong chung: 25806). Viéc ky két hop dong huy bd do ca
ong T va 6ng X tu nguyén yéu cau hay bo, trinh tir tha tuc ky két hop dong cong
ching dung quy dinh phap luat.

Nhu vy, cin ct theo quy dinh tai Diéu 92 day la tinh tiét su kién khong
can phai chirng minh nén c6 can ctr xac dinh phan dat trong hop dong nay da
dugc gidi quyét xong nén khong xem xét.

[2.1.2] D01 voi phan thr hai va thir ba, theo Hop dong dit coc do ong X
chua duoc cap gidy chimg nhén, cho dén thoi diém hién tai cac duong su cling

khong cung cap dugc chung ctr chimg minh phan dat nay thude quyén str dung
cua ong Mai Thanh X. Can c Diéu 188 Luat dat dai 2013 quy dinh:

..1. Nguoi st dung dat dugc thuc hién cac quyen chuyen d6i, chuyen
nhu’orng, cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho, thé chip quyén sir dung dat;
g6p von bang quyén sir dung dat khi co cac diéu kién sau day:

a) Co Gidy ching nhan, tru truong hop quy dinh tai khoan 3 Diéu 186 va
truong hop nhan thira ké quy dinh tai khoan 1 Di€u 168 ctuia Luat nay...”.

Do do, ong X chua du diéu thuc hién viée chuyén nhuong phﬁn dat tht hai
va ba nén co6 co so xac dinh khi hai bén ky két hop ddng dit coc 1a dé bao dam
giao két hop dong chuyen nhuong theo diéu kién duge quy dinh tai Diéu 2 cua
Hop ddng dit coc chuyén nhuong quyen str dung dét ngay 26/12/2016 thi “dén
khi ban ve HTVT 021337 duoc cdp gidy ching nhan quyén sir dung dat thi hai
bén phai tién hanh cong chirng sang tén hai gidy chung nhdn quyén sur dung dit
s6 CH 01393 va gidy chitng nhdn quyén sir dung dat theo ban vé HTVT 021337
truoc ngay 01/9/2017.”

Xét thdy, dén nay dd qua thoi han ma hai bén théa thuan nhung thu tuc cip
Gidy chimg nhan quyén sir dung dat ciia phan thir hai va thir ba van chua thé
hoan thanh nén ngay 17/7/2017, 6ng X tra lai cho éng T sé tién 1.400.000.000
ddng va ca hai da ghi 15 Iy do 1a khong lam duogc gidy ching nhan quyén s
dung dat 1a ¢6 co so.



Tir nhitng phan tich trén, Toa an cdp so tham xac dinh Hop dong dit coc
chuyén nhuong quyén str dung dat ngay 26/12/2016 vo hiéu 1a khong co co so.
Béi 1€, theo quy dinh tai Piéu 328 Bo luat dan su thi “Pat coc la viéc mot bén
(sau day goi la bén dat coc) giao cho bén kia (sau day goi la bén nhdn dat coc)
mét khodn tién hodc kim khi quy, da quy hodc vit c6 gid tri khdc (sau ddy goi
chung la tai san ddt coc) trong mét thoi han dé bao dam giao két hodc thuwc hién
hop dong.” Trong truong hop nay hop ddng dit coc ma hai bén ky két 1a hop
ddng co diéu kién (khi ban vé HTVT 021337 dwoc cdp gzay churng nhdn quyén
su dung ddt ) dé bao dam cho viéc giao két hop dong chuyén nhugng. _Tuy nhién
khi dén hét thoi han ma hai bén giao két (ngay 01/9/2017) thi diéu kién d6
khong thé xay ra nén Tda an cap so tham phai tuyén xu cham dat hop dong dat
coc theo quy dinh tai Diéu 420 va biéu 422 B luat Dan sy. Viéc xtr 1y hau qua
ctia viéc chdm dut hop dong dugc thyc hién theo thoa thuan cua cac bén tai Diéu
5 cua Hop dong dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat ngay 26/12/2016
“Néu gidy chitng nhdn quyén sir dung ddt theo ban vé HTVT 021337 khéng lam
ra dwgc thi bén A sé hoan tra sé tien di nhéan ciia bén B” 13 budc ong X tra lai
cho ong T s tién da nhan 1a 1.000.000.000 dong.

Xét thy, phia 6ng X tu nguyén tra tién 1ai tir ngay 17/7/2017 dén ngay
12/5/2021 cho 6ng Nguyén Cong T véi s tién 343.725.000 dong 1a tu nguyén,
khong trai phap luat va c6 191 cho 6ng T nén Toa an cép so thAm ghi nhan sy tu
nguyén cua 6ng Mai Thanh X vé viéc nay 1a co co s6.

[2.2] Theo don khoi kién ngay 28/3/2019 cua 6ng Mai Thanh X va theo
Théng béo thu 1y s6 338/TB-TLVA ngay 03/4/2019 cua Toa an nhan dan Quén
B thi 6ng X khong khoi kién va Toa an nhan dan Quén B khong thu ly d6i voi
yéu cau huy Hop dong huy Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat tai
Phong cong chimg A, Thanh phé H6 Chi Minh, s6 cong ching 25806, quyén 6
07 TP/CC-SCC/HDGD. Trong vu an, bi don ong Nguyén Cong T cling khong
co yéu cau phan t6 ddi vé6i viéc huy Hop dong huy Hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat tai Phong cong chimg A, Thanh phé Hd Chi Minh, sb cong
chimg 25806, quyén s6 07 TP/CC-SCC/HPGD. Vi vdy, viéc Toa an nhan dan
Quén B tuyén xit “Céng nhdn Hop dong hiy Hop dong chuyén nhwong quyén sir
dung dat tai Phong cong chimg A, Thanh pho H6 Chi Minh, sé6 cong chimng
25806, quyén s6 07 TP/CC-SCC/HPGD la ¢é gid tri” 13 giai quyét vugt qua
pham vi yéu cau khoi kién ciia nguyén don nén sira ban an so thim theo hudng
khong tuyén phan nay.

Ngoai ra, Quyét dinh phan cong Thém phan giai quyét vu an dan sy cua
Toa an nhan dan Quan B, Thanh phd Hd Chi Minh khong c6 s, ngay thang nim
1a ¢6 thiéu sot vé mat t6 tung. Do do, kién nghi Toa an nhan dan Quéan B, Thanh
ph6 H6 Chi Minh rat kinh nghiém vé viéc nay.

Xét 16 dé nghi cua Vién kiém sat nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh 1a phu
hop véi nhan dinh cua Hoi ddng xét xir nén ghi nhan.

Céc phan khac ctia ban an so thim khong bi khang céo khang nghi c¢6 hiéu
luc thi hanh.
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[3] An phi dan su 80 tham: Toa an cap so thAm budc 6ng Mai Thanh X phai
chiu an phi dan sy so tham trén s6 tién 343.725.000 dong tu nguyén tra cho ong
Mai Cong T la khong ding. Do do, can sua lai an phi dan sy so tham ong Mai
Thanh X phai chiu trén s6 tién la 1.000.000.000 (Mot ty) dong 6ng Mai Thanh X
phai tra cho 6ng Nguyen Cong T. Vi vay, ong Mai Thanh X phai chiu an phi dan
su so tham 1a 42.000.000 dong.

[4] An phi dan su phuc tham: Do sira ban an dan sy so tham nén an phi
phuc tham 6ng Nguyén Cong T khong phai chiu. Ong T dugc nhén lai tién tam
ung &n phi phuc tham.

Vi cac lé trén;
QUYET PINH:

Cin ctr khoan 2 Piéu 308 ctia Bo luat T6 tung dan sy ndm 2015;

Can ctr Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 quy dinh vé an
phi, 1€ phi Toa an.

Tuyén xu:

Chép nhin mot phan yéu cau khang céo cua 6ng Nguyén Cong T.

Stra ban 4n dan su so tham.

1. Chdm dit Hop dong dit coc chuyén nhuong quyén sur dung dat ngay
26/12/2016 gitra 6ng Mai Thanh X va 6ng Nguyén Cong T.

2. Bugc 6ng Mai Thanh X phai hoan tra cho ong Nguyén Cong T sb tién 1a
1.000.000.000 (Mot ty) dong khi ban an c6 hi€u lyc phap luat.

Ghi nhan sy ty nguyén cua 6ng Mai Thanh X vé viéc tra tién 13i tir ngdy
17/7/2017 dén ngay 12/5/2021 cho 6ng Nguyen Cong T 1a 343.725.000 (Ba tram
bon muoi ba tri¢u, bay tram hai muoi lam) dong.

Téng cong 6ng Mai Thanh X phai tra cho ong Nguyén Cong T sb tién 1a
1.343.725.000 (Mot ty, ba tram bon muoi ba triéu, bay trdm hai muoi lam)
dépg. Vch thuc hién khi &n c6 hi€u luc phép luat va tai co quan thi hanh an c6
tham quyén.

Ké tir ngay nguoi duoc yéu cau c6 don yéu cau thi hanh 4n ma nguoi bi thi
hanh an khong thi hanh khoan tién néu trén thi nguoi bi thi hanh an con phai chiu
khoan tién 1ai theo muc 1ai suat quy dir}h Fai biéu 357, biéu 468 Bo luat dan su
nam 2015, tuong img vai thoi gian va sé tién chua thi hanh an.

3. V& an phi:

An phi dan su so thim: Ong Mai Thanh X phai chiu an phi dan sy so thAm
13 42.000.000 (Bén muoi hai triéu) ddng, duoc trir vao sb tién tam ung an phi da
nop I’a 300.000 (Ba tram ngan) dong theo Bién lai thu tam tng an phi, 1¢ phi Toa
an s0 AA/2018/0015511 ngay 03 thang 4 nam 2019 cua Chi cyc Thi hanh an

dan sy Quan B, Thanh pho H6 Chi Minh. Ong Mai Thanh X phai nép thém
41.700.000 (Bén muoi mbt triéu bay trim ngan) dong tién an phi so tham. Nop
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tai co quan thi hanh 4n dan sy c6 thim quyén.

An phi dan sy phic thim: Ong Nguyén Cong T duoc nhan lai tién tam tng
dan sy phuc tham 1a 300.000 dong theo Bién lai thu tam tmg 4n phi, 18 phi Toa
an s6 AA/2019/0106613 ngay 14 thang 5 nam 2021 cua Chi cuc Thi hanh an
dan sy Quan B, Thanh phé Ho Chi Minh.

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat
Thi hanh an dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an
dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén
thi hanh &n hodc bj cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9
Luat thi hanh &n dan syu; thot hi€u thi hanh an duogc thuc hién theo quy dinh tai
Diéu 30 Luat Thi hanh 4n dan sy.

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

n HQI PONG XET XU PHUC THAM
THAM PHAN THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

Pham Thi Kim Lai Huynh Tu Tréan Thi Kim Quy
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