TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHiI MINH Poc 1ap — Tw do — Hanh phiic

Ban 4n so: 870/2024/DS - PT
Ngay: 26-9-2024

V/v “Tranh chép vé hop dong dit
coc; hop dong ty quyén; hop dong
mua ban nha ¢ va chuyén nhuong
quyén st dung dat va yéu cau hay
gidy chimg nhan quyén sir dung dat
quyén s& hitu nha ¢ va tai san khac
gin lién voi dat; vé yéu cau tuyén
bb van ban cong chimg vo hiéu va
giai quyét hau qua cia viéc tuyén
bd vin ban cong chimg v hiéu”.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic thdm gom co:
Thdam phén - Chii toa phién toa: Ba V5 Thi Kim Thuong
Cdc Tham phan: 1. Ba Nguyén Thi Thu

2. Ba Nguyén Thi Lan Huong

- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi Thity, Thu ky Toa an nhan dan Thanh phd
H6 Chi Minh.

- Pqi dién Vién kiém sdt nhin dan Thanh phé Hé Chi Minh tham gia phién
toa: Ong Pham Duy Tuén — Kiém sét vién.

Ngay 26 thang 9 nim 2024, tai try sé Toa an nhan dan Thanh phé HO Chi
Minh xét xtr phiic thim cong khai vu an thu 1y sb 594/2024/TLPT-DS ngay 30
thang 07 ndm 2024 vé viéc “Tranh chap vé hop dong dat coc; hop ddng uy quyeén;
hop ddng mua ban nha & va chuyén nhuong quyén st dung dit va yéu cau huy
gidy ching nhin quyén st dung dit quyén s hiru nha ¢ va tai san khac gan lién
v6i dat; vé yéu cau tuyén bd van ban cong chimg vo hiéu va giai quyét hau qua cua
viéc tuyén bd van ban cong ching vo hiéu”.

Do ban 4n dan sy so tham s 213/2024/DS-ST ngay 12 thang 06 nim 2024
ctia Toa 4n nhan dan Quan 1, Thanh phé H6 Chi Minh bi khang cdo.



Theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xtr phuc tham sé 4407/2024/QP - PT ngay
06 thang 08 nam 2024 va quyét dinh hodn phién toa s6 13366/2024/QD-PT ngay
05/9/2024 ctia Toa 4n nhan dan Thanh phd HO Chi Minh, gitra cac duong su:

Nguyén don: Ba Pham Thi Diém H, sinh nim 1953.

Dia chi: B N, phuong B, Quan A, Thanh phé HO Chi Minh.

Pai dién theo 1y quyén ciia nguyén don:

Ong Nguyén Vian H1, sinh nim 1996.

Dia chi lién h¢: Phong 7.07, Toa nha T, s6 A H, phuong P, Quan G, Thanh phé
HO Chi Minh va/hodac ong Lé Van M, sinh ndm 1964. Dia chi: G A, Phuong A,
Quan A, Thanh phd H6 Chi Minh.

Bi don: Ba Nguyén Thi Bich T, sinh nim 1969.

Pia chi: 3 T, phuong C, Quan A, Thanh phd HO Chi Minh.
Pai dién theo 1y quyén ciia bi don:
1. Ba Boan Thi Phuong D, sinh nam 1977.

Dia chi: S6 F duong A, khu nha ¢ H, phuong H, thanh phd T, Thanh phé Ho
Chi Minh.

2. Ba Nguyén Thi Xuén T1, sinh nim 1982.

Pia chi: 3 T, phuong C, Quan A, Thanh phd HO Chi Minh.

Ngueoi bao vé quyén va lgi ich hop ghdp cua bi don: Luat su Lam Quang Q -
Van phong L1 — Doan luat su Thanh pho H.

Ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

1. Ong Pao Tri N, sinh nam 1996,

Dia chi: 3 T, phuong C, Quan A, Thanh phd HS Chi Minh.

Pai dién theo iy quyén ciia éng N:

1.1. Ba Boan Thi Phuong D, sinh nam 1977.

Dia chi: S6 F duong A, khu nha ¢ H, phuong H, thanh phé T, Thanh phd Ho
Chi Minh.

1.2. Ba Nguyén Thi Xuan T1, sinh nim 1982.
Pia chi: 3 T, phuong C, Quan A, Thanh phd HO Chi Minh.

Ngueoi bdo vé quyén va lgi ich hop phdp: Luat su Lam Quang Q - Vin phong
L1 —Doan luat su Thanh phé H.

2. Ong Pao Van K, sinh nim 1967.
Dia chi: 3 T, phuong C, Quan A, Thanh phd HS Chi Minh.
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Pai dién theo 1y quyén ciia éng K:
Ba Poan Thi Phuong D, sinh ndm 1977.

Dia chi: S6 F duong A, khu nha ¢ H, phuong H, thanh phd T, Thanh phé Ho
Chi Minh.

Ngueoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp : Luat su Lam Quang Q- Vian phong L1
— Poan luat su Thanh phé H.

3. Van phong C.

Dia chi: C L, Phuong A, Quan D, Thanh phé HO Chi Minh.
Truéng vin phong: Ong Nguyén Quang V.

4. Ngan hang TMCP D.

Dia chi: T, A T, phuong L, quan H, thanh phé Ha Noi.
Pai dién theo iy quyén: Ong Phung Nguyén Hoang M.

Dia chi lién hé : B — Chi nhanh B1 — Toa nha van phong L2, khu S, quéc 10 E,
x3 B, huyén B, Thanh phé H6 Chi Minh.

5. Ong Khuong Bao T2, sinh nim 1986;

6. Ba Pham Thi Thanh X, sinh nam 1984;

7. Tré Khuong B4o Thanh T3, sinh nam 2009;
8. Tré Khuong Bao Thanh T4, sinh ndm 2012;

9. Tré Khuong Béo TS5, sinh ndm 2015.
Cung dia chi: B N, phuong D, Quan A, Thanh phdé H6 Chi Minh.

(Ong T2, ba X dong thoi 1a dai dién cho céc tré T3, T, T5).

10. Ba Khuong Bao T6, sinh nam 1984;

11. Tré Nguyén Diép Bao Q1, sinh nim 2012 (do ba T6 dai dién).
Cung dia chi: B N, phuong D, Quan A, Thanh phdé H6 Chi Minh.
12. Cong ty TNHH D1.

Dia chi: D C, Phuong D, quan T, Thanh phé HO Chi Minh.
Nguoi dai dién theo phap ludt: Ba Tran Thi N1.

13. Phong C1 Thanh phd H6 Chi Minh.

Dia chi: I - [ N, Phuong G, Quén E, Thanh phé H6 Chi Minh.
Pai dién theo iy quyén: Ong Lé Huynh Vii P.



Do c6 khang cdo ctia nguyén don — Ba Pham Thi Diém H va bi don - ba
Nguyén Thi Bich T,
NOI DUNG VU AN:

Tai Pon khoi kién dé ngay 17/12/2022; Pon khéi kién dé ngay 19/12/2022;
Pon sira doi, bé sung don khoi kién dé ngay 31/7/2023; Pon khdi kién bé sung dé
ngay 13/11/2023; Pon sira déi, b6 sung don khoi kién (lan 2) dé ngay 13/11/2023;
Pon khéi kién bé sung dé ngay 18/01/2024; Pon rit mt phan yéu cau khoi kién
b6 sung dé ngay 29/02/2024 va tai phién toa, Nguyén don — ba Pham Thi Diém H,
Nguoi dai dién hop phdp ciia Nguyén don la 6ng Nguyén Vin HI trinh bay:

Tai Pon khoi kién dé ngay 17/12/2022 va Pon khdi kién dé ngay 19/12/2022:

Ngay 12/8/2020, Toa 4n nhan dan cdp cao tai Thanh phd HO Chi Minh ban
hanh ban an s 293/2020/DS-PT (sau day goi tit 1a ban an hodc ban an sd 293),
theo d6 xac dinh nha va dat toa lac tai B N, phuong B, Quin A, Thanh phé H6 Chi
Minh (sau ddy goi tit 1a can nha) 13 tai san chung, goi 1a di san thira ké va chia di
san thira ké theo phap luat va di chuc, cho ba dugc toan quyén st dung di san thira
ké sau khi thanh toan phan gia tri di san thira ké cho cic dong thira ké, tri gia
312.202.359.643 dong.

Do khong du tién dé thanh toan cho cac dong thira ké, ba di ky Hop dong dat
coc ngay 19/12/2020 v&i Bi don Nguyén Thi Bich T, theo d6 sau khi dung tén 1a
cht so hiru duy nhat cta cin nha thi ba s& chuyén nhuong cin nha cho ba T voi
gia  612.500.000.000 dbng; thanh toan thanh 4 dot, dot 1 thanh toan
314.745.185.840 ddng vao tai khoan cua Cuc Thi hanh an dan sy Thanh phd Ho
Chi Minh dé thuc hién nghia vu thi hanh an cua ba, day la khoan tién coc cla ba
T, dot 2 thanh toan 200.000.000.000 dong trong thdi han 30 ngay tir thoi diém ba
dugc cap gidy ching nhdn 1a chil s¢ hitu duy nhit cua cin nha, dot 3 thanh toan
77.754.814.160 déng sau khi ba T hoan thanh thu tuc cap nhat dé ba T hodc nguoi
dugc ba T chi dinh nhan chuyén nhuong 13 chi s¢ hiru duy nhit cta cin nha.

Cung ngay 19/12/2020, ba da ky Hop dong ty quyén cé ndi dung chinh la ba
uy quyén cho ba T, ong Pao Tri N (con rudt ba T): Thanh toan tat ca cac khoan
phai thi hanh 4n dé hoan tat nghia vu thi hanh an theo Thong béo thi hanh an,
dugc giai toa cac bién phap ngan chan dbi véi tai san, nhan lai ban chinh Giéy
ching nhan quyén st dung dat va quyen s& hiru nha ¢, hd so giai toa cac bién
phap ngin chin va toan bd ban chinh gidy to lién quan dén tai san, ndp va nhan ho
so x0a bién phap ngan chdn theo luat dinh. Thay mat va nhan danh bén tuy quyen
do v&, duyét no1 nghi¢p, chinh stra ban vé,...dang bo, dang ky dat dai, tai san gan
lién voi dat; dugc toan quyen quan ly, su dung, cho thu¢, cho muon, cho ¢ nho,
nhan dit coc, ban, chuyén nhuong, tang cho, gop vbn, thé chap, dang ky xo6a dang
ky giao dich bao dam, nhan tién dén bu (neu co) ddi vai toan b tai san, duoc thuc
hién tat ca cac quyén trén ké ca trudc va sau khi xay dung, trudc va sau khi cp
d6i Giay chting nhan theo quy dinh phap luat. Puoc nhan lanh tat ca cac khoan
tién c6 dugc tir thyc hién cac cong viée duoc Gy quyén. Trong trudng hop dén han

4



thyc hién nghia vu thi hanh an ma cac bén khong thyc hién, hodc thyc hién khong
ding thi nguot dugc uy quyen duoc thay mét nguoi uy quyen xur 1y tai san trong
pham vi toan b cac quyén quyét dinh cua ngudi uy quyén lién quan dén tai san.
Nguoi duge Gy quyén duoc thay mat nguoi ty quyén tham gia td tung tai toa an,
co quan thi hanh 4n, t6 chic ban déu gia tai san, va cac co quan chuc nang cho
dén khi ban xong tai san, lam thu tuc ndp cac khoan thué, 1é phi khi thuc hién
cong viéc néu trén.

Can ctt hop dong dit coc ba T da thay mit ba ndp sb tién 316.685.281.434
dong vao Cuc Thi hanh an dan sy Thanh phd HO Chi Minh, thanh toan cho ba
10.000.000.000 dong vao ngay 15/04/2021 va 10.000.000.000 dong vao ngay
30/10/2021.

Sau thoi gian dai khong nhan dugc thong tin cia ba T vé qué trinh thuc hién
cac thu tuc dé cap nhat ba thanh chu s& hitu duy nhét cta can nha cling nhu thuc
hién céc cong viéc tiép theo cua hop dong dat coc, ba lién h¢ véi Van phong dang
ky Pang ky dat dai Thanh phé H — Chi nhdnh Q2, ngay 29/4/2022 ba duogc biét
cin nha da duoc chuyén nhugng cho ba T va chong ba T 1a 6ng Pao Vin K trong
khi cac dot thanh toan 1an 2 va lan 3 cla hop dong dat coc chua duoc thuc hién.

Nhu vay, ba T — ngudi dugc ba oy quyén — ciing chinh 1a ngudi mua cin
nha cta ba, nén giao dich chuyén nhuong cin nha vi pham quy dinh tai khoan 3
Piéu 141 Bo luat dan sy, khong du diéu kién c6 hiéu luc theo diém c khoan 1 Piéu
117 B luat dan su.

Song song do, d6i tuong cua hop dong dat coc 1a ba chuyen nhuong can nha
cho ba T; dbi twong ctia hop dong uy quyén 13 ba uy quyén cho ba T xac 1ap cac
giao dich lién quan dén cin nha, trong do co ban, chuyén nhuong, ting cho. Nhu
vay, 02 hop dong nay bi tring 01 phan, din dén 02 kha ning; kha ning tht nhét 13
ba T ky chuyén nhuong can nha cho chinh minh; kha nang thir hai la ba T ky
chuyén nhuong cho bat ky bén thtr ba nao, truong hop nay la xung dot quyén va
nghia vu voi hop d6ng dat coc vi ba da ky hop dong chuyén nhuong cho ba T, hop
dong dat coc da thuc hién mot phan va chua ¢6 van ban, thoa thuin nao chim dut
vi¢c thuc hién hop dong dat coc.

Nhu vay, hop dong dit coc va mot phan cua dbi tuong trong hop dong ty
quyén 1a khong thé thyc hién duoc vi thude truong hop quy dinh tai diéu 408 B
luat dan sy. Sau khi ky hop dong dit coc va hop dong uy quyen ba T da nhan
chuyén nhuong cin nha ma minh d3 nhan Uy quyén, chiém dung cta ba
177.783.000.000 ddng vi gia chuyén nhuong theo hop dong diat coc la
612.500.000.000 dong, ba T di thanh toan 336.685.281.434 ddng, con gia theo
hop ddng chuyén nhuong 1 434.717.000.000 dong.

Do vay, ba yéu cau Toa an:
- Tuyén bd Muc 1 cia hop ddng y quyén vo hiéu;

- Tuyén b khong co6 hiu lyc phap ly d01 v6i cac giao dich lién quan dén
phan hop dong uy quyén bi v6 hiu va cac gidy to, chimg nhan 1a két qua ctia noi
dung iy quyén khéng co gié tri, gom:



, + Tuyén bd hop ddong mua ban nha & va chuyén nhuong quyén sir dung dat
s0 007240/HDGD ngay 12/6/2021 ky tai Van phong C 1a v6 hiéu;

+ Tuyén huy Gidy ching nhan quyén st dung dat quyén s¢ hitu nha & ddi
vo1 can nha cap cho ba T va 6ng Pao Van K.

-Yéucauba T tiép tuc thuc hién hop df‘mg dat coc.

Tai don sira d6i, b6 sung don khoi kién dé ngay 31/7/2023:

Sau khi ky hop dong dat coc, hop ddng uy quyén, ba da ban giao ban chinh
Gidy chtng nhan quyén str dung dat sé CH 00028 va céac glay td lién quan dé ba T
thuc hién tha tuc thi hanh an, ding bo sang tén ba trén gidy chimg nhén.

Nam 2021, ba va ba T thoa thuan lai, ky Phu luc hop déng dat coc, theo do
ba chi chuyén nhuong cho ba T 1000 m? nha, dat tai B N vai gia 470.000.000
d6ng/m2, thanh tién 14 470.000.000.000 dong, con dién tich 303,8 m? thi ba giit lai
khong chuyén nhuong. Ban chinh cta phu luc nay ba T giir, ba khong gitt ban
chinh hay ban photo nao.

Sau thoi gian khong thdy ba T thong bao, ba ty lién hé co quan chirc nang
thi duoc biét ba T da thyc hién xong thu tyc thi hanh an, thu tyc cap nhat gidy
chtng nhan quyén sir dung dét sang tén ba va da khong thong bao ma ty ¥ ky hop
d6ng chuyén nhuong toan bd cin nha cho 6ng Pao Vin K theo Hop dong mua ban
nha & va chuyén nhugng quyén st dung dat sd cong chimg 007240/HPGD (sau
day goi tat 1a hop dong chuyén nhuong) tai Van phong C voi gia rat thap la
434.717.000.000 dong.

Ong K vaba T da duoc cap méi 02 glay ching nhan quyén st dung dat
gom Gidy chimg nhan quyen str dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan
lién véi dat s6 CHO1733 d6i voi 1000 m? dat thudc thira s6 401, to ban d6 80 45
(sau day goi tat 1a gidy chtng nhan sb CHO1733) va Glay ching nhan quyén st
dung dat quyen sO hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat so CHO1734 (sau day
goi tit 1a gidy ching nhan sé CHO01734) d6i véi phan 303,8 m? dat.

Dbi véi sd tién thanh toan 1000 m? dat ma ba chuyén nhuong cho ba T, dén
nay ba T chi thanh toan 422.315.956.000 dong, trong d6 ngay 16/5/2023, ba T dua
cho ba Uy nhiém chi thé hién ba T chuyén vao tai khoan cua ba sb tién
85.630.737.832 dong, tu v ghi ndi dung “thanh toan khoan tién con lai (dot cuot)”.
SO tién ba T phai thanh toan cho ba la 47.684.043.738 dong. Do ba T chua thanh
toan du tién mua can nha nén ba chua ban giao phan can nha chuyén nhuong cho
ba T. Hién, ba van dang truc ti€p cu tra, quan ly, st dung toan bd can nha.

Pbi voi phan 303,8 m?, ba di nhiéu lan yéu cau ba T sang tén nhung ba T
lang tranh.

Do d6, ba yéu cau Toa an:

- Hity toan bo Hop dong dit coc ngay 19/12/2020;

- Hity hop dong ty quyén s6 cong ching 018389 ngay 19/12/2020;



- Huy hop ddng mua ban nha & va chuyén nhuong quyén st dung déat ¢ sb
cong chung 007240 ngay 12/6/2021;

- Huy Gidy ching nhan quyén str dung dat, quyén s0 hiru nha ¢ va tai san
khac gin lién voi dat sd CHO1733 va Gidy ching nhan quyén str dung dat quyén
sO hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat s6 CHO1734 do U cip cho 6ng Pao
Vin K va ba Nguyén Thi Bich T ngay 31/8/2022;

- Budc ba Nguyén Thi Bich T, 6ng Dao Tri N, 6ng Dao Vin K tra lai cho ba
toan bg ban chinh gidy to lién quan dén cdn nha.

Tai don kho kién bo sung dé ngay 13 thang 11 nam 2023; Pon sira doi, bo
sung don khoi kién (lan 2) dé ngay 13/11/2023:

Ba 1a chu so hitu duy nhét ctia cin nha tir ngay 11/6/2021. Tuy nhién, sau
khi cap nhat sang tén ba xong thi ba T van khong thanh toan tién mua nha con
thiéu theo hop dong dat coc 1a 285.814.781.566 dong. Ba T, éng N, 6ng K da ¢
tinh thong ddng voi nhau dé chuyén nhuong cin nha sang tén 6ng K, ba T roi dem
thé chép ngan hang, che gléu cac thong tin thi hanh an, thong tin cap nhat gidy to
nha dat, thong tin ky hop dong chuyen nhuong cong ching dé tron tranh nghia vu
thanh toan tién mua cian nha con thiéu.

Do do6, ba gilt nguyén cac yéu cu khoi kién di duge Toa an thu 1y va bo
sung thém céc yéu cau sau:

Truong hop Toa an khong chap nhan cac yéu cau vé hay hop dong dat coc,
hop dong ty quyén, hop dong mua ban nha ¢ va chuyen nhuong quyén st dung
dat o, huy cac gidy ching nhan quyén sir dung dat s6 CH01733 va CHO1734 thi ba
yéu cau Toa an budc ba T, 6ng K, 6ng N lién doi thanh toan sd tién con thiéu 1a
190.184.043.734 ddng va sb tién 1di cham thanh toan cho dén khi thanh toan du,
tinh dén ngay 15/11/2023 14 69.378.601.772 dong.

Tai Pon khéi kién bo sung dé ngay 18 thang 01 nam 2024:

Cung voi viée gitr nguyén cac yéu cau khoi kién, yéu cau khoi kién bo sung
trude day, ba bd sung cac yéu ciu sau:

- Tuyén bd vo hiéu ddi véi Hop ddng thé chép bat dong san s6:
014/2022/9165554/HDTC ngay 26/01/2022 (sau day goi tat 1a hop dong thé chap)
gitra Bén thé chip 1a 6ng Pao Vin K va ba Nguyén Thi Bich T voi Bén nhan the
chap 1a Ngan hang TMCP P (B) duoc Phong C1 cong ching sd 02084, quyén sd
01/2022 TP/CC-SCC/HDGD;

- Tuyén bd vo6 hiéu ddi v6i Hop dong y quyén xir Iy tai san bao dam sb:
015/2022/9165554/HDUQ ngay 26/01/2022 gitta Bén uy quyén 1a ong Pao Vian K
va ba Nguyén Thi Bich T voi Bén duge uy quyén la Ngan hang TMCP D (B) dugc
Phong C1 cong ching sé 02085, quyén s6 01/2022 TP/CC-SCC/HPGD;

- Tuyén bd vo hiéu ddi véi Vin ban sura d6i, bd sung hop dong thé chap sd
014/2022/9165554/HDTC ngay 26/01/2022, s6 69/2022/9165554/VBSDBSHDTC



- Tuyén bd vo hiéu ddi véi Vin ban stra ddi, bo sung hop dong thé chap sb
015/2022/9165554/HDTC ngay 26/01/2022, s6 69/2022/9165554/VBSDBSHDTC
ngay 26/01/2022, s6 69/2022/9165554/VBSDBSHDTC ngay 21/4/2022 giita Bén
nhan thé chap 1a Ngan hang TMCP D véi Bén thé chép 1a 6ng Pao Vin K, ba
Nguyén Thi Bich T dugc Phong C1 cong chimg sé 08392, quyén sb 04/2022
TP/CC-SCC/HPGD;

- Tuyén bd vo hiéu dbi v6i Vin ban stra ddi, bo sung hop dong thé chap sb
015/2022/9165554/HDTC ngay26/01/2022,s6 179/2022/9165554/VBSPBSHDTC
ngay 20 thang 10 nam 2022 giita Bén nhan thé chip 1a Ngan haing TMCP D véi
Bén thé chap 1a ong Pao Vin K, ba Nguyén Thi Bich T duoc Phong Cl cong
chtng s6 22084, quyén sd 10/2022 TP/CC-SCC/HPGD;

- Huy toan b ndi dung cap nhat bién dong tai Gidy ching nhan quyen su
dung dét, quyen sO hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat sé vao so cap GCN:
CHO01733 dbi v6i nha, dat tai dia chi B (mdt phan) N, phuong P, Quan A, Thanh
phé Hd Chi Minh, do U cip cho 6ng Pao Vian K, ba Nguyén Thi Bich T ngay
31/8/2022;

- Huy toan bo ndi dung cp nhat bién dong tai Gidy chimg nhan quyén sir
dung dat, quyén sé hiru nha & va tai san khac gin lién vé6i dat sé vao sb cip GCN:
CHO01734 dbi v6i nha, dat tai dia chi B (mot phan) N, phuong P, Quan A, Thanh
phé Hd Chi Minh, do U cip cho 6ng Pao Vian K, ba Nguyén Thi Bich T ngay
31/8/2022;

- Huy phan cap nhat bién dong sang tén cac ong ba Bao Van K, Nguyén Thi
Bich T tai Glay ching nhan quyén st dung dat, quyén s hitu nha & va tai san
khac gan lién voi dat sd CH00028 do U cap ngay 30/01/2013;

- Budc 6ng Dao Vin K, éng Dao Tri N, ba Nguyén Thi Bich T va nhiing
ngudi dang cu trd tai nha, dat s6 B N, phuong D, Quan A, Thanh phd Ho Chi
Minh phai ra khoi nha, dat, giao tra lai toan bo nha, dat sé6 B N, phuong D, Quan
A, Thanh phé H6 Chi Minh cho ba Pham Thi Diém H;

- Ba Pham Thi Diém H dugc quyén lién hé VvOi cac co quan co thém quyén
dé thyc hién tha tyc xin cap lai gidy ching nhan quyén s dung dat, quyén so hitu

nha & va tai san khac gin lién véi dat dbi voi toan b nha , dét tai dja chi B N,
phuong B, Quan A, Thanh phé H6 Chi Minh.

Tai don rit mét phan yéu cdu khéi kién bé sung dé ngay 29 thang 02 nam
2024:

Ba rat yéu cau vé huy phén cap nhat bién dong sang tén cac ong ba Dao
Vin K, Nguyén Thi Bich T tai Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén so hitu
nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat s CH00028 do U cap ngay 30/01/2013 do
day 1a yéu cau khong can thiét.

Tai phién toa ngay 30 thang 5 nam 2024, éng Nguyén Van HI trinh bay:

Nguyén don xac dinh c6 cac yéu cau doi véi Bi don nhu sau:



- Huy hop dong dat coc, hop dong iy quyén, hop dong chuyén nhuong; huy
gidy ching nhan quyén st dung dat s6 CHO1733 va gidy ching nhan quyén sir
dung dat s6 CHO1734; budc ba Nguyén Thi Bich T, 6ng Pao Vian K tra lai cho ba
Pham Thi Diém H ban chinh céc gidy to lién quan dén can nha. Trong truong hop
Toa 4n khong chip nhdn yéu cau trén thi yéu cau Toa an: Budc ba Nguyén Thi
Bich T, ong Dao Vin K, 6ng Dao Tri N lién déi thanh toan cho ba Pham Thi Diém
H sd tién mua nha, dat con thiéu theo hop dong dit coc 1a 190.184.043.734 dong
(Mot trim chin muoi ty Mot trim tdm muoi bon triéu Khong trim bén muoi ba
nghin Bay tram ba muoi bon dong) va tién 1di cham thanh toan theo hop dong dat
coc cho dén khi thanh toan du, tam tinh dén ngay 30/5/2024 1a 84.804.769.435
dong.

- Tuyén bb v6 hiéu dbi véi hop dbng thé chip va cac vin ban stra d6i, bd
sung hop dong thé chap hop c’[ong uy quyén xu ly tai san bao dam; huy toan bo
noi dung cap nhat bién dong tai gidy ching nhan quyén sir dung dat s6 CHO1733
va tai gidy chimg nhan quyén sir dung dat s6 CHO1734; budc ong Pao Vin K, Pao
Tri N, ba Nguyén Thi Bich T va nhitng ngudi dang cu tr tal‘can nha phai don ra
khoi va giao tra lai toan bo can nha cho ba H. Ba H duoc quyén lién hé voi cac co
quan c6 thim quyen dé thyc hién thi tyc xin cap lai gidy chung nhan quyén s
dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat ddi véi toan bo nha,
dat tai dja chi B N, phuong D, Quin A, Thanh phé H5 Chi Minh.

Can ctt cho yéu cau khoi kién:

- Ngay 11/6/2021, ba T da thuc hién xong thu tuc ddng by sang tén ba H trén
gidy ching nhan quyén str dung dat nhung khong thong bao cho ba H biét, khong
thanh toan tién dot 2 nhu thoa thudn trong hop dong dit coc. Ngay 30/6/2021, ba T
va ong K duoc cap nhat bién dong sang tén trén gidy chimg nhan quyén st dung
dat nhung ba T khong thong bao cho ba H biét, khong thanh toan tién dot 3 cho ba
H nhu thoa thuan trong hop dong dit coc. Tinh dén nay ba T chi thanh toan tong
cong 422.315.956.262 ddng tién theo hop ddng dit coc, con thiéu 190.184.043.734
d6ng. Nhu vy, ba T da vi pham nghiém trong nghia vu thanh toan theo hop dong
dit coc, dong thoi ba T ty y dé ong N sir dung hop dong ty quyén dé ky két hop
d6ng chuyén nhuong toan bd can nha cho éng K véi gia rt thap, khién cho ba H
khong dat dugc muc dich cua viéc giao két hop déng dat coc, déy ba H vao tinh
thé vira mit nha, vira mét tién. Do d6, cian ct Diéu 423 B luat Dan su, ba H ¢
quyén yéu cau Toda an tuyén huy bo hop dong dit coc va chip nhan cic yéu ciu
con lai.

Nguyén don khéng dong ¥ v6i cac khoan tién ma ba T da tu thuc hién, khong
thong qua, khong thong bao cho ba H, hodc khong thoa thudn trong hop dong dit
coc nhu tién 13i cham thi hanh an, ndp tam trng cho xir 1y tai thi hanh an, tat ca céc
khoan thué, phi trudc ba, phi cong ching, tién str dung dat &, cham ndp diéu tiét



ngan sach dia phuong, cac khoan chi phi ty thué dich vu xin thdo d& nha, giéy
phép xay dung va cac khoan chi phi khac.

Nguyén don cho rang sau khi ky hop ddng dit coc, Nguyén don va gia dinh
d3 don ra khoi cin nha 219 Nguyén Van T7 nhung do Bi don khong yéu cau ban
giao nha nén Nguyén don chua ban giao va do can nha la tai san c6 gia tri 16n tai
trung tdm cta Thanh phd, khong thé khong c6 ngudi quan 1y nén sau d6 Nguyén
don va gia dinh da don vé lai can nha.

Nguyén don xac nhan:

- Hién can nha do Nguyén don va Bi don mdi bén chiém hiru 01 phan, phan
ctia Nguyén don khoang 303,8 m?theo gidy chimg nhan sé6 CH 01734, phan cua Bi
don khoang 1000 m? theo gidy chimg nhan s6 CHO1733. Trong truong hop phai
ban giao nha cho Bi don thi Nguyén don va gia dinh s€ don ra khoi cdn nha, ban
giao toan bd phan dién tich nha dang chiém hitu, quan 1y cho Bi don dé Bi don
toan quyén chiém hiru, quan 1y, str dung tai san trén.

- Bj don co giri cac thong bdo yéu ciu giao nha nhung Nguyén don khong
thuc hién vi Bi don vi pham nghia vu thanh toan va cac thong bio nay dugc gui
sau khi Nguyén don da khoi kién tai Toa an nhan dan Quan 1 nén Nguyén don
phai cho két qua giai quyét cua Toa an.

Tai Pon yéu cau phdn té dé ngay 04 thang 8 nam 2023, Pon phdn t6 (khéng
dé ngay, chi dé thang 10 nam 2023), Vian ban tw khai dé ngay 18 thang 8 nam
2023, Van ban bé sung doi véi yéu cau phan té dé ngay 29 thang 9 nam 2023, Vin
ban trinh bay y kién dé ngay 29 thang 9 nam 2023, Pon yéu cau phdn té bo sung
dé ngay 19 thang 10 nam 2023, Van ban trinh bay y kién d@é ngay 12 thang 3 nam
2024 va tai phién toa, Bi don Nguyé~n Thi Bich T, Nguoi dai dién hop phap cua Bi
don la ba Poan Thi Phuwong D, ba Nguyén Thi L trinh bay:

Bi don thira nhan da ky két hop dong dat coc, hop dong uy quyén dung nhu
Nguyén don trinh bay. Bi don da thuc hién hoan tit cac nghia vu cua hop dong dat
coc, hop ddng uy quyén dé Nguyén don duoc dung tén sé hitu toan bd cin nha
theo Gidy ching nhan quyén sir dung dit, quyén sd hitu nha ¢ va tai san khac gin
lién voi dat sb BN 013662, s vao sb cap gidy chirmg nhan CH00028 do Uy ban
nhan dan Quén U cép ngay 30/01/2013, ding ky bién dong ngay 11/6/2021.

Ngay 12/6/2021, tai Van phong C, cin ctr hop dong iy quyén, ong Dao Tri N
d3 ky két Hop dong mua ban nha & va chuyén nhuong quyén st dung dat sb
007240/HPGD (sau day goi tat 1a hop dong chuyén nhugng) véi ong Pao Van K —
chong cta ba T, theo d6 ba Pham Thi Diém H chuyén nhuong can nha cho ong K
v6i gia chuyén nhuong 1a 434.717.000.000 ddng, thanh toan thanh hai dot: dot 1
thanh toan s tién 349.086.262.168 dong (da dugc thanh toan dung tién do, thong
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qua viéc ba T thanh todn cho ba H va thanh toan thay cho ba H cac khoan phai thi
hanh 4n va thué khi ba H nhan thira hudng tai san 1a cin nha theo ban an phiic
thAm s6 293/2020/DS — PT ngay 12/8/2020); dot 2 thanh toan s tién
85.630.737.832 d6ng (da thanh toan vao ngdy 15/6/2023).

Theo thoa thuan cua hop dong dit coc, hop dong chuyén nhuong, Nguyén
don phai thyc hién nghia vu ban giao toan bo cin nha cho Bi don, nhung dén nay
Nguyén don van khong thuc hién hoan tit nghia vu ban giao nha theo thoa thuan
ciia hop dong dit coc, hop dong chuyén nhuong, hién Nguyén don va gia dinh
dang chiém hiru, sir dung mdt phﬁn cin nha c6 dién tich khoang 303, 8 m? twong
duong v6i phan dién tich thé hién trén Gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén
s& hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat s6 DD 781370 do Uy ban nhan dan
Quan U cap ngay 31/8/2022, s6 vao sé cdp GCN CH 01734 (sau ddy goi tat 1a gidy
ching nhan CH 01734).

D61 voi cac yéu cau khoi kién, khoi kién bo sung ciia Nguyén don da dugce
xac dinh trong qua trinh t0 tung va tai phién toa, Bi don c6 ¥ kién nhu sau:

- Khéng chap nhan yéu cau huy hop ddng dit coc, vi:

Hop ddng dugc giao két dung hinh thirc, phi hop voi v dinh va thoéa thuan
chuyén nhuong can nha cia cac bén, dugc xac thyc va cong nhan bdi cac ca nhan,
t6 chirc va co quan c6 tham quyén c6 lién quan khac, khi ky két c6 sy chimg kién
cua con trai va con dau ba H la 6ng Khuong Bdo T2 va ba Pham Thi Thanh X. Ba
T da hoan tat cac nghia vu cia minh du ba H di vi pham thoa thun, cham tré trong
thuc hién nghia vu theo hop déng dat coc.

Theo khoan 2 Diéu 401 B luat Dan su, hop déng chi c6 thé bj stra d6i hodc
huy bo theo thoa thudn cua cac bén hoac theo quy dinh ctia phdp luat. Tuy nhién,
hop dong khong cé diéu khoan huy bo va ciing khong cho phép ba H tu ¥ huy hop
d6ng, néu ba H don phuong huy hop ddng thi phai chiu hau qua phap 1y. Cu thé,
Piéu V. (c) ctia hop dong quy dinh: “Néu Bén A (Ba H) huy hop dong chuyén
nhuwong hodc co bat ky hanh vi nao can tro viéc hoan tat chuyén nhuwong Tai San
Chuyén Nhwong theo hop dong thi phdi tra cho Bén B (Ba T) so tién gap ba lan
toan bo gia tri Bén B (Ba T) da thanh toan cho THA va da thanh toan cho Bén A
(Ba H) ciing nhir toan bg cdc chi phi khdc phdt sinh.”. Hop dong ciing khong
thudc bat ky truong hop phai bi huy bo nao theo quy dinh tai Diéu 413, Piéu 416,
diém b khoan 1 Diéu 423, Diéu 424, Diéu 425, Diéu 427 Bo luat Dan sy.

Do d6, ba H khong c6 quyén va khong co bat ky co s nao don phuong hity
bo hop déng dat coc. Thuc té, trong don khéi kién dé ngay 19/12/2022, ba H van
thira nhan va dé nghi Toa an giai quyét viéc tiép tuc thuc hién hop déng dat coc.

- Khong chép nhéan yéu cau hiy hop dong tuy quyén, vi:
11



Hop dong ty quyén dugc cac bén tu nguyén giao két; ding hinh thuc; thé
hién su déng thuan, phu hop véi ¥ dinh va théa thuan vé pham vi va cac cong viéc
iy quyén lién quan dén cin nha cua cac bén; duge Vian phong C cong chimg theo
ding quy dinh cua phép luat; dugc xac thuc va cong nhan bdi cac ca nhan, td chirc
va cac co quan c6 thAm quyén c6 lién quan nhu co quan thi hanh an dan sy, So Tu
phap, Vin phong Pang ky dét dai, co quan thué, Uy ban nhan dan phuong, Uy ban
nhan dan quén va cic co quan hitu quan khic bao gdm nhung khong gi6i han Vin
phong cong chimg, Co quan thi hanh an, S& Tu Phap, Vin phong ding ky dat dai,
Co quan thué, UBND phudng, UBND quén va cic co quan hiru quan khac.

Nguoi dugc uy quyén theo hop ddéng ty quyén di thuc hién dung pham vi va
nghia vu dugc uy quyén, do 1a thay mat ba H thuc hién céc quyén va nghia vu lién
quan bao gdm nhung khong gidi han viéc duoc toan quyén ban, chuyén nhuong
cin nha. Do vy, viéc thuc hién hop dong oy quyén tuan thu quy dinh vé pham vi
dai dién theo Diéu 141 B0 luat Dan su.

Céac bén khong c6 thoa thuan vé diéu kién huy bo hop dong uy quyén; hop
dong Gy quyén ciing khong thudc bat ky truong hop nao phai bi hity bé quy dinh
tai cdc Diéu 413, 418, diém b khoan 1 Diéu 423, cac Diéu 424, 425 va 427 ctia Bo
luat Dan sy 2015; do d6, ba H khong c¢6 quyén don phuong huy bo hop dong uy
quyén. Thuc té, hop ddng Gy quyén thuc hién voi sy dong thuan cua Ba H trong
sudt qud trinh thi hanh 4n va cac tha tuc khéc.

- Khong chap nhéan yéu cau hiy hop dong chuyén nhuong, vi:

Hop ddng chuyén nhuong duge cac bén ty nguyén giao két bang van ban; phu
hop v61 ¥ dinh va thdéa thudn mua ban nha cua cac bén; dugc Van phong C cong
chtng theo quy dinh phap luat; duoc cong nhan boi cac ca nhan, to chiic va cac co
quan c6 thim quyén c6 lién quan khac bao gdm nhung khong gii han nhu co quan
thué, vin phong D, iy ban nhan daU cap lién quan; viéc 6ng Pao Tri N thay mit
ba H ky két hop ddng 1a dung voi thoa thuan tai hop ddng ty quyén.

Hop dong chuyén nhuong khong c6 thoa thuan vé diéu kién hiy bo hop dong
nén ba H khong c6 quyén don phuong hay bo hop déng chuyén nhwong. Hop dong
chuyén nhuong ciing khong thudc bat ky truong hop nao phai bi huy bo theo quy
dinh tai cac Diéu 413, 418, diém b khoan 1 Diéu 423, cac Diéu 424, 425 va 427
ctia Bo luat Dan su. Thuc té, ba T d3 hoan tat nghia vu ctia minh theo hop déng
chuyén nhuong di ba H van con vi pham nghia vu theo hop dong.

Do yéu cau huy hop dong dit coc, hop ddng ty quyén, hop dong chuyén
nhuong khong co co sd nén Bi don ciing khong chdp nhan yéu cau ciia Nguyén
don vé viéc budc Bi don giao tra lai ban chinh cac giéy td lién quan dén can nha.

- Khong chap nhéan yéu cau hiy bo gidy chirng nhan quyén st dung dat, vi:
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Viéc chuyén nhuong cdn nha da hoan tat; moi nghia vy thanh toan thué, 1¢ phi
va phi da dugc thuc hién déy du; vo chéng ba T da dugc co quan nha nudc co
thAm quyén cong nhan 1a cha s& hitu toan bd can nha; do d6, ba H khong co quyén
yéu cau huy bo gidy ching nhan quyén sir dung dat da cip cho vo chong ba T.

Céc giay ching nhan quyén st dung dat duoc Chi nhanh Vin phong B va Uy
ban nhan dan Quin U xem xét, thAm dinh va cdp cho vo chong ba T ding quy
dinh, trinh ty phap luat, hd so cap gidy chimg nhan dugc trinh ndp day du, phu hop
vo1 quy dinh cua phap luét.

Viéc ba H cho rang ba T khong thong bao gi vé thi tuc thi hanh an dé tién
hanh cép nhat bién dong gidy chimg nhan quyén sir dung dat nham sang tén chu s
hitu ddi voi can nha 1a khong dung su that, khong dung voi thuc té khach quan, vi:

Thit nhdt, theo Pon dé nghi vé viéc giai toa ngin chin chuyén dich tai san ma
do ba H ky va giri dén Cyc Thi hanh an dan sy Thanh phd H6 Chi Minh lién quan
dén yéu cu co quan nay giai toa ngan chin chuyén dich tai san theo van ban sd
425/CTHADS vé viéc ngan chin chuyén dich ddi v6i can nha, ba H d3 trinh bay
rang dua trén viéc cac bén duogc thi hanh an d3 dong ¥ cho ba H ndp sd tién ma céac
thira ké duoc hudng theo quyét dinh ctua Ban an phuc tham s 293/2020/DS-PT
ngdy 12/8/2020 va Quyét dinh thi hanh an s6 01/QD-CTHADS ngay 01/10/2020,
ba H d3 uy quyén cho ba T thay mit ba H ndp du so tién theo Thong béo ciia Cuc
Thi hanh 4n dan sy Thanh phé H6 Chi Minh dé thanh toan ky phan cho nhiing
nguoi thira ké theo ban an va quyét dinh thi hanh an nay; tir d6, ba H khang dinh
rang minh di thuc hién xong nghia vu thi hanh 4n va dé nghi co quan thi hanh an
giai toa ngan chan dbi voi can nha.

Thir hai, theo Pon xin xac nhan giri dén Uy ban nhan dan phuong U, ba H da
néu rd viéc minh c6 ndp hd so ding ky thay doi chii s¢ hiru cin nha, theo d6 vao
ngdy 24/5/2021, Chi nhanh Van phong P phdi hop véi UBND phuong U di co
bién ban s6 440/BBLV-CNQI ghi nhan hién trang nha phét sinh khac so voi gidy
ching nhan. Tai don nay, Ba H da yéu cau UBND phuong U xé4c nhan viéc ba H
d3 thao d&, khic phuc toan bd phan dién tich hién trang khac so véi Gidy chimg
nhan s6 CH00028 ngay 30/1/2013 cia UBND quéan U cép nham muc dich thuc
hién thu tuc thay ddi chu sé hitu nha. Pon xin xac nhan nay dugc chinh Ba H ky
tén hop 18, dé cap rd rang t6i viéc Ba H dang thuc hién thi tuc thay d6i cha so hitu
nha dat vao thoi diém ong Pao Tri N thay mat ba H ky két hop dong chuyén
nhuong v6i 6ng K. Tiép @06, ba T, trén co s duge uy quyén bai ba H theo hop
ddng ty quyén thuc hién cac thu tuc nham thay ddi cha so hiru can nha tir ba H
sang ong K.
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- Khong chap nhan yéu cau tuyén bo vo hi¢u cac hgp dong thé chap va cac
van ban stra do1, hop dong uy quyén xur ly tai san bao dam, vi:

Céc hop ddng thé chap, hop dong Gy quyén xu 1y tai san bao dam, cac vin
ban stra d6i, bd sung c6 ddy du cac diéu kién dé giao dich dan su c6 hiéu luc theo
quy dinh tai Piéu 117 caa Bo luat Dan sy; dugc cong chung theo quy dinh tai cac
Piéu 319, 502 Bo luat Dan su va Diéu 54 Luét Cong chung; duge xac nhan boi céac
co quan nha nudc c6 tham quyén; khong thudc cac trudng hop bi vo hiéu theo quy
dinh tai cac Diéu 122, 123, 124, 125, 126, 127, 128, 129, 408 ctua Bo luat Dan sy
cling nhu quy dinh phap luat khac c6 lién quan.

- Khong chap nhan cic yéu cau thanh toan, vi:

Theo hop ddng dit coc, 612.500.000.000 dong 1a téng gia tri giao dich ddi véi
cad 2 loai giao dich gébm: (i) giao dich chuyén nhuong cin nha, giad tri
434.717.000.000 dong, 1a gia tri cin nha duoc xac dinh trong ban an phac thim
ciia Toa 4n nhan dan cdp cao tai Thanh phé H6 Chi Minh va dugc cac bén quy
dinh tai thoi diém ky hop dong dit coc va hop dong ty quyén; (ii) giao dich xin
cac gidy phép thdo d& biét thy, xin phép quy hoach, xdy dung cao tdi thiéu 60m
v6i 15 ting cao va hé sé st dung dat t6i thiéu 8 1an; gid trj 177.783.000.000 dong,
1a gia tri con lai giita tong gia tri giao dich quy dinh trong hop dong dit coc va gia
tri giao dich chuyén nhwong cin nha.

Thuc té, ba T di thanh toan xong cac nghia vu theo hop déng dit coc, cu thé:
(i) thanh toan ddy du va toan bo cho giao dich chuyén nhuong cin nha véi sd tién
1a 434.717.000.000 dong nhu néu tai hop ddng chuyén nhugng thong qua viée
thanh toan truc tiép cho ba H va thanh toan thay cho cac nghia vu cta ba H, duoc
chia thanh cac dot thanh todn nhu tai li¢u, chirng ctr da giao ndp cho Toa an; (i) ba
T d4 thanh toan sb tién con lai 1a 31.529.154.521 ddng cho giao dich xin cac gidy
phép thio d& biét thy, xin phép quy hoach, xay dung mac du ba H khong thyc hién
bat ky nghia vu nao ctia ba H d6i véi phan nay.

Nhu vay, ba T da thanh todn téng s tién 1a 466.246.154.521 dong thong qua
viéc thanh toan tric tiép cho ba H va thanh toan thay cho nghia vu cta ba H theo
hop déng dat coc thanh nhiéu dot thanh toan.

Ba T khong c6 nghia vu thanh toan cho ba H khoan chénh léch do ba H chua
hoan thanh nghia vu twong tng cta ba H theo hop dong dit coc. Vi vay, khoan tién
nay ba T khong phat sinh nghia vu thanh todn. Ba T chi thyc hién viéc thanh toan
s tién con lai néu c6 theo hop dong dit coc khi: (i) Ba H hoan thanh moi nghia vu
ctia ba H theo hop dong dit coc bao gdm nhung khong gidi han viéc ban giao toan
bd phan con lai ctia cdn nha trong tinh trang trong, xin gidy phép thdo d& nha biét
thu, xin chp thuan quy hoach va gidy phép xdy dung cao tang tdi thiéu 13 60m véi
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15 tang cao va hé sb xay dung 1a hon 8 1an va sau khi (ii) da can trir cac khoan tién
thi€t hai ma ba H phai tra cho ba T.

Ba H khong c6 co s va cling khong dua ra duogc tai liéu chirng minh ba T con
phai tra s tién con thiéu theo hop dong dat coc 1a 190.184.043.734 dong.

Ba H ciing khong ¢ co s¢ doi thanh toan tién 13i cham tra caa hop dong dat
coc vi ba T di thanh toan ddy du va dung han cac khoan phai thanh toan theo thoa
thuan cua cac bén, hop dong dit coc khong thoa thudn viéc ba T phai thanh toan
tién 14i hodc bat ky ché tai nao, va ba H ciing khong c6 co sd va khong dua ra tai
lidu, chirng minh viéc ba T phai tra 13i theo hop dong dit coc.

V¢é yéu cau phan to, Bi don gilt nguyén yéu cau phan td véi cic can cur sau:

+ Bi don c¢6 quyén yéu cau Toa an budc ba H va nhitng ngudi ¢ lién quan
khac giao cho ba T phin cin nha ma ba H va nhiing ngudi nay dang chiém dung
bat hop phap, vi:

Can ct Diéu I11.1(d) cua hop dong dit coc, ba H c6 nghia vu phai ban giao
toan b cin nha trong tinh trang tréng cho ba T trong 05 ngay tir ngay ky hop dong
dit coc, cham nhét 1a ngay 24/12/2020. Viéc ba H khong ban giao phan nha con lai
1a vi pham nghi€ém trong nghia vu da thoa thuén tai hop déng dat coc.

Can ctr Diéu 3 cua hop dong chuyén nhuong, ba H c6 nghia vu phai ban giao
toan bd cin nha cho ba T cham nhat vao ngay 12/11/2021, 1 5 thang tir ngay ky
hop ddng chuyén nhuong. Viéc ba H khong ban giao phan con lai ctia cin nha 1a vi
pham nghiém trong nghia vu cta ba H d3 duwoc quy dinh rd rang tai chuyén
nhuong.

Viéc ba H va nhitng nguoi lién quan dang st dung mot phan cin nha ma
khong duoc su dong v cia ba T - chu so hitu hop phap theo gidy chimg nhén sb
CH 01733 va CH 01734 - duoc xem 1a sir dung trai phép va vi pham quyén s& hitu
cua chu s& hitu tai san. Do viy, can cu Piéu 185 cta Bo luat Dan su, ba H phai
giao phan con lai clia can nha cho ba T.

+ Ba T c¢6 quyén yéu cau Toa an budc ba H phai tra sb tién la
944.235.557.520 dong, vi :

Theo Diéu I11.1.(d) cta hop ddng dit coc “Trong vong 05 ngay ké tir ngay ky
Hop Pong P, Bén A (Ba H) thanh todn moi khodn tién lién quan dén Tai San C,
gidi phéng moi nguoi cuw ngu tai Tai San C, dé Tai San C trong tinh trang trong va
ban giao toan bé Tai San Chuyén Nhwong trong tinh trang trong cho Nguoi Pugc
Chi Dinh.”. Cho dén nay, da qua han 39 thang ma ba H van chua ban giao toan b
cin nha cho ba T 1a d3 va dang vi pham Piéu I11.1.(d) cua hop ddng dit coc.
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Theo Piéu IIL.6 cta hop dong dat coc “Cdc nghia vu ciia Bén A (Ba H) phdat
sinh ngay ldp tirc ké tir thoi diém ky Hop Pong D, trong trieong hop Bén A (Ba H)
vi pham bat ky nghia vu ndo quy dinh trong Hop Péng D, khong thuwc hién, tir choi
thue hién hodc chdam tré thwce hién bdt ky nghia vu nao, hoac tir chéi ky két hop
dong hodc hita ban cho bdt ky bén thir ba ndo thi Bén A (Ba H) sé phdi béi thuong
@dp ba lan Khodn Phai THA. Pong thoi, Tai San Chuyén Nhieong ciing sé khong
dwoc chuyén giao cho bt ky bén thir ba nao.”. Tai Diéu II1.2. (b).i ciia hop ddong
dit coc quy dinh khoan phai thi hanh an 13 sb tién 314.745.185.840 dong. Do vy,
sd tién ma ba H phai tra cho ba T do cham ban giao cin nha 13 944.235.557.520
dong (= 314.745.185.840 x 3.944.235.557.520 ddng).

+ Bi don c6 quyén yéu cau Toa an budc Nguyén don tra sb tién la
2.400.000.000 dong vi cac 1y do sau:

Nguyén don chiém giit bat hop phap mot phan cin nha dan dén Bi don 1a chu
s& hitu hop phap nhung khai thac duogc tai san, nén Nguyén don phai bdi thudng
cho Bi don cac loi tirc ma 18 ra Bi don dugc hudng. S6 tién 2.400.000.000 dong 1a
khoan thiét hai tam tinh dua trén sb tién 100.000.000 déng/théng x 24 thang tinh tu
ngay 12/11/2021 dén ngay 19/10/2023 1a 2.400.000.000 dong.

Dbi voi viée giai quyét hau qua cua viéc hay bo cac giao dich, tuyén b vin
ban cong chimg vo hiéu, Bi don ¢ ¥ kién nhu sau:

Trong trudong hop Toa an chap nhan yéu cau ctua Nguyén don vé huy bo cac
giao dich va tuyén bd vin ban céng ching vo hiéu, hity cac gidy ching nhan quyén
str dung dat thi ngoai viéc khong chap nhan yéu ciu thanh toan cua Nguyén don,
Bi don yéu cau Toa an:

+ Budc Nguyén don tra cho Bi don sb tién 1a 944.235.557.520 dong do
Nguyén don di vi pham nghia vu theo hop dong dit coc voi cac co s¢ phap 1y cho
yéu cau phan t6 ctia Bi don nhu di néu.

+ Budc Nguyén don tra cho Bi don s tién 1a 2.400.000.000 dong 1a khoan
tién thiét hai do Nguyén don chiém gitt bat hop phdp mét phan cin nha din dén
viéc Bi don 1a chu s& hitu hop phap cdn nha nhung khong khai thac dugc tai san
V01 cac can cir nhu da néu.

+ Budc Nguyén don hoan tra cho Bi don s6 tién Bj don da thyc té phai tra lién
quan dén giao dich chuyén nhuong cin nha 1a 466.246.154.521 dong.

+ Budc Nguyén don tra cho Bi don sd tién 1.398.738.463.563 dong vi: Theo
Piéu V.(c) cia Hop Pong Pit Coc "Néu Bén A (Ba H) huy hop dong chuyén
nhuwong hodc co bat ky hanh vi nao can tro viéc hoan tat chuyén nhuwong Tai San
Chuyén Nhuwong theo hop dong thi phdi tra cho Bén B (Ba T8) sé tién gdp ba lan
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toan bo gia tri Bén B (Ba T) da thanh todn cho THA va da thanh toan cho Bén A
(Ba H) ciing nhu toan bé cdc chi phi khdc phdt sinh.”. S6 tién tam tinh hién nay 1a
466.246.154.521 ddng. Do vay, Nguyén don phai bdi thudng khoan tién gip ba lan
khoan phai thi hanh 4n, cac chi phi da thanh toan cho Nguyén don va cac chi phi
khac ma Bi don phai thanh toan lién quan dén can nha, nghia 1a it nhat sd tién
466.246.154.521 ddng nhu néu trén x 3 = 1.398.738.463.563 dong.

Bi don xin rat lai khoan tién 3.500.000.000 dong trong khoan tién ma Bi don
da thanh toan dot 4 cho Nguyén don. Pay 1a khoan tién ma Coéng ty H2 do 6ng
bao Van K 1a chu s¢ hiru da thanh toan chi phi cho viéc xin phan loai biét thu.

Tai Vin ban y kién dé ngay 04 thang 8 nam 2023, Vin ban tw khai dé ngay 18
thang 8 nam 2023, Vin ban y kién dé ngay 29 thang 9 nam 2023 va tai phién toa,
Ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan Pao Vin K ¢6 Nguoi dai dién hop phdp la
ba Poan Thi Phwong D, ba Nguyén Thi L trinh bay:

Ong Pao Vin K thong nhat va dé nghi Hoi dong xét xir chap nhan y kién, yéu
cdu ma Bi don Nguyén Thi Bich T da trinh bay vé: viéc ky két va thuc hién hop
ddng dat coc, hop dong uy quyén, hop dong chuyén nhuong; ¥ kién dbi voi yéu
cau khoi kién ctia Nguyén don; yéu cau phan td.

Tai Ban tu khai dé ngay 18 thang 8 nam 2023 va tai phién toa, ba Poan Thi
Phwong D, ba Nguyén Thi L la Nguoi dai dién hop phdp ciia Ngueoi ¢é quyén loi,
nghia vu lién quan Pao Tri N trinh bay:

Ong Pao Tri N thong nhat va dé nghi Hoi dong xét x{r chap nhén y kién, yéu
cau ma Bi don Nguyén Thi Bich T da trinh bay vé: viéc ky két va thuc hién hop
ddng dat coc, hop dong uy quyén, hop dong chuyén nhuong; ¥ kién dbi voi yéu
cau khoi kién ctia Nguyén don; yéu cau phan td.

Tai Van ban trinh bay dé ngay 21/8/2023, Pon xin ving mdt dé ngay
09/10/2023, Nguwoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan Vian phong C ¢é Nguwoi dai
dién theo phdp ludt la 6ng Nguyén Quang V — Trudng Vin phong, trinh bay:

Ngay 19/12/2020, ba H, ba T, 6ng N da dén Vian phong C ky két hop dong uy
quyén c6 nodi dung ding nhu cac duong su di trinh bay va da dugc cong chimg sd
01839, quyén sd 12/2020/HPGD - CCBN. Cac bén ky két hop dong da xuét trinh
gidy to hop 1é vé nhan than, cac gidy to hop phap lién quan dén cin nha cling cac
gidy to ¢o lién quan khac theo quy dinh ctia phap luat vé cong chimg. Cong ching
vién da kiém tra ky ho so, giai thich ro vé quyén va nghia vu ctia cac bén va hé¢ qua
ctia viéc uy quyén. Qué trinh ky két c6 su chimg kién cta cong ching vién; quy
trinh céng ching dung quy dinh ctia phap luat; ndi dung hop ddng uy quyén khong
trai quy dinh ctia phap luat; khong c6 dau hiéu cac bén bi de doa, cudng ép hay
nghi ngd vé nang lyc hanh vi dan su.
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Ngay 12/6/2021, 6ng N, dya trén hop dong uy quyén, va 6ng K da dén Vin
phong C ky két hop dong chuyén nhugng cin nha voi gia mua ban la
434.717.000.000 dong. Viéc ky két hop dong chuyén nhuong 1a khéng vi pham
Piéu 141 Bo luat Dan sy. Cac bén ky két da xuat trinh, cong ching vién da kiém
tra cac hd so vé nhan than, quyén sé hitu cin nha; viéc cong ching dung tham
quyén, trinh ty ma phap luat quy dinh; hop dong duoc ky két ty nguyén, khong c6
dau hiéu bi de doa hay cudng ép hay c6 su nghi ngd vé ning luc hanh vi dan sy
ctia cac bén; hinh thirc va ndi dung hop ddng khong trai quy dinh cta phép lut.

Do d6, Vin phong C dé& nghi khong chap nhan yéu cau tuyén vo hiéu ddi véi
hop ddng ty quyén va hop déng chuyén nhuong.

Vin phong C xin ving mit trong tit ca cic budi lam viéc, phién hoa giai,
phién toa xét xr vu an.

Tai Van ban sé6 616/BIDV.BIH-QLRR ngay 17/10/2023, Vian bdn so
1314/BIDV.BIH-OLRR ngay 19/3/2024 va tai phién toa, Nguoi cé quyén loi,
nghia vu lién quan Ngan hang Thwong mai C6 phdan D (B) ¢é Nguwoi dai dién hop
phdp la éng Phing Nguyén Hoang M1 trinh bay:

Ong Pao Vin K dugce B phé duyét cip tin dung vai sé tién giai ngan ban dau
1 200.000.000.000 ddng, tai san dam bao 1a bat dong san tai thira dat s6 53, to ban
d6 s6 45, dia chi B N, phuong P, Quan A, Thanh phd H6 Chi Minh thudc s& hitu
ctia ong K va ba Nguyén Thi Bich T theo hop dong chuyén nhuong va Gidy chimng
nhan s6 BN013662 sb vao s6 CH00028 cap ngay 30/01/2013, cap nhat bién dong
chu s& hitu vao ngay 30/6/2021. Hop dong thé chap di duoc cong ching, dang ky
bién phap bao dam, phat sinh hiéu luc theo quy dinh ctia phap luat. Hop dong uy
quyén xtr 1y tai san bao dam va vin ban stra ddi, bo sung hop dong thé chap duogc
ky két ding theo quy dinh ciia phap luat. B 1a bén ngay tinh nén dé nghi Hoi dong
xét xtr bac toan bd yéu cau khoi kién, yéu cau khoi kién bd sung ctia Nguyén don.
Truong hop Toa 4n tuyén vo hiéu hop dong thé chip, hop dong uy quyén xur 1y tai
san bao dam va van ban sira d6i, bo sung hop dong thé chap thi d& nghi budc cé
nhén, to chirc, don vi co 16 phai lién déi boi thuong thiét hai cho B.

Tai Ban khai dé ngay 05 thang 2 nam 2024, trong qud trinh té tung va tai
phién toa, Nguwoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan éng Khwong Bdo T2, ba Pham
Thi Thanh X, déng thoi dai dién cho cac tré trinh bay:

C)ng ba va céac con hién dang cu tru tai can nha s6 B N, phuong D, Quan A,
Thanh phd H6 Chi Minh. Dé nghi Toa an chip nhan yéu cau khdi kién ctia nguyén
don 14 ba Pham Thi Diém H, khong chap nhan toan bd yéu cau cta bi don. Ngoai
ra, chiing t6i khong c6 yéu cau nao khéc.
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Tai Ban khai dé ngay 05 thang 2 nam 2024, trong qud trinh té tung va tai
phién toa, Nguoi cé quyén loi, nghia vu lién quan ba Khirong Bdo T6, dong thoi
dai dién cho con trinh bay:

Ba va con hién dang cu tra tai can nha s6 B N, phuong B, Quan A, Thanh
phd H Chi Minh. D& nghi Toa an chap nhan yéu cau khoi kién cta nguyén don 13
ba Pham Thi Diém H, khong chép nhan toan bo yéu cu cta bi don. Ngoai ra,
chung t6i khong c6 yéu cau nao khac.

Tai Pon trinh bay ¥ kién va yéu cau dé ngay 21/3/2024, Pon dé nghi Toa dn
tién hanh xét xir vang mdt dé ngay 21/3/2024, Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién
quan Phong C1 co Nguoi dai dién hop phap la ong Lé Huynh Phuong VI trinh
bay:

Tai thoi diém cong ching, cic hd so hop dong thé chip sd cong chimg:
02084 ngay 26/01/2022, hop dong stra ddi bd sung hop dong thé chip sb cong
chung: 08392 ngay 21/4/2022, hop dong stra d6i bo sung hop dong thé chip sd
cong chimg: 22084 ngay 20/10/2022 giita cac bén khong vi pham diéu cdm cia
phap luat. Van phong C2 cong chimg, ching thuc cac hd so néu trén 13 ding trinh
tur, thii tuc theo quy dinh cta phéap luat. Phong C1 dé nghi ving mit trong sudt qué
trinh t6 tung va trong cac phién xét xtr cua Toa an cac cdp, dé nghi Toa an giai
quyét theo quy dinh caa phap luat.

Tai Van ban trinh bay so6 09/2024/ANVN — VBYK dé ngay 01/2/2024, Nguwoi
c6 quyén loi, nghia vy lién quan Céng ty TNHH DI ¢6 Ngwoi dai dién theo phdp
ludt la ba Tran Thi NI trinh bay:

Ngay 21/6/2023, Cong ty va ba Nguyén Thi Bich T ky két Hop dong dich vu
bao vé s6 048/HPDV — ANVN/2023/219 Nguyén Vian T7 dé cung cip dich vu bao
vé tai san tai B N, Phuong D, Quan A, Thanh phd H6 Chi Minh. Tai thoi diém ky
két, Cong ty da kiém tra cac gidy to lién quan va ba T 1a chu sé hitu hop phap cia
tai san. Ké tir khi ky két hop dong cho dén nay, Cong ty T10, diéu phdi nhan su
truc thudc da diéu kién theo quy dinh cua phap luat luan phién thyc hién cong tac
bao vé, quan 1y tai san theo thoa thuan tai hop dong. Cong ty khong co tranh chip
vo1 duong su nao trong vu an va xin Véng mat tai cac phién hop, phién lam viéc,
phién xét xir va toan bd cac thi tuc t6 tung khac. Cong ty dong ¥ véi moi quyét
dinh, ban 4n cta Toa an vé viéc giai quyét vu an.

Nguwoi bdao vé quyén va loi ich hop phap cua Bi don NguyéNn Thi Bich T va
ciia nhitng Nguoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan Pdo Tri N, Pao Van K la Ludt
sw Lam Quang Q trinh bay:

Tda an nhan dan Quén 1 da thu 1y, giai quyét vu an; t6 chtc cac phién hop
kiém tra viéc giao ndp, tiép can, cong khai ching cir va hoa giai theo ding quy
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dinh cta B luat T6 tung Dan sy; da tao moi diéu kién thuén 1gi cho céac duong sy
dugc tu thuong lugng, tim phuong an hoa giai, dugce tiép can ho so vu an di duoc
s6 hoa.

Can ctr hd so vu an da duoc Toa 4n cong bd qua cac phién hop ciing nhu qua
kiém tra, tranh tung tai phién toa, c6 dii co s thdy rang tit ca yéu cau khai kién,
khai kién bo sung ctua Nguyén don déu khong co cin clr, khong ding phap luit,
khong dung sy that khach quan ctia vu 4n nén déu khong co co s& chap nhan.

Hop ddng dit coc, hop ddng uy quyén, hop déng chuyén nhuong dugc cac
bén ti nguyén ky két bang vin ban, hoan toan khong bi ai lira ddi, de doa hay ép
budc; ¢6 hinh thire phit hop véi quy dinh phép luat; cac bén giao két hop dong co
déy du nang luc phap luat dan sy va nang lyc hanh vi dan su; ndi dung cua cac hop
d6ng khong trai quy dinh cta phap ludt; nén cac hop dong néu trén co du diéu kién
c6 hi€u luc cua giao dich dan sy quy dinh tai Piéu 117 cia B luat Dan su. Bj don
da dat coc va thuc hién hoan tit moi nghia vu theo hop déng dat coc. Bi don va
ong Pao Tri N di thuc hién ding ndi dung cong viée duogc uy quyén. Ong Dao
Vin K da thyuc hién ding hop dong chuyén nhuong. Trong sudt qua trinh thyc hién
viéc chuyén nhuong can nha, Nguyén don khong phan ddi, khiéu nai hay ngin
chin viéc chuyén nhuong, dong thoi van nhan day dii cac khoan tién theo thoa
thuan cho thay y chi dong thuan, thong nhat Nguyén don. Tai phién toa hom nay
Nguyén don khong dua ra duoc bat ky cin cir ndo cho thiy viéc cong chimg hop
d6ng ty quyén, hop ddng chuyén nhugng c6 vi pham phéap luat. Do vay, yéu cau
ciia Nguyén don vé viéc hity cac hop déng néu trén 1a khong co can clr, dé nghi
Hoi dong xét xir khong chap nhan. Do khong chip nhan cic yéu cdu nay cia
Nguyén don, dong thoi do viée cip cac gidy ching nhan quyén sir dung dat, viéc
ky két, cong ching hop dong thé chap, hop dong oy quyén xu 1y tai san bao dam,
cac van ban sira d6i hop ddng thé chap, ding ky giao dich bao dam 1a hop phap,
dung quy dinh cua phép luat, nén dé nghi Hoi dong xét xir khong chap nhan cac
yéu cau ctia Nguyén don vé viéc budc Bi don phai tra lai ban chinh gidy to cin
nha, huy cac gidy chimg nhan quyén sir dung dét, tuyén vo hiéu ddi véi hop dong
thé chip, hop dong uy quyén xtr 1y tai san bao dam, cac van ban stra d6i hop dong
thé chap.

Theo khoan 2, Muc II cta hop dong dat coc, “Hop dong chuyén nhwong doi
véi toan bé Tai San C dwoc xdc nhdn boi phong cong ching cé tham quyén sé ghi
day dii va toan bg Tong gid mua. Pong thoi, T9 gid mua chi dwoc thanh todn phu
thudc vao viéc théa man cdc diéu kién dap vng duoc cac yéu cau ciia Bén B”. Tai
khoan 4, muc III cua hop df‘mg dat coc, “...dé tranh nham lan, Bén B vi/hodc
Nguoi dwoc chi dinh duoc quyén tw minh dung tén trén hop déng chuyén nhuong
dwoc cong chirng hodc chi dinh bdt ky té chire va/hodc cd nhdn nao khdc dirng tén
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trén hop dong nhdn chuyén nhwong dwoc céng chimg (“Bén Chi Pinh Nhdn
Chuyén Nhuong”) va Bén Chi Dinh Nhdn Chuyén Nhuwong do, dwoc coi la da
thanh todn @i cho Bén A toan bé céc khoan tién do Bén B thanh todn nhw thé Bén
Chi Binh Nhin Chuyén Nhwong d6 chinh la Bén B”. C6 rat nhiéu diéu kién duoc
thoa thuan trong Hop déng it coc, nhung Nguyén don khong dap tmg duoc. Vi
vy, Nguyén don yéu cau Bi don thanh toan sd tién lam tron 190 ty dong, 1 tién
mua ban nha ma Bi don chua thanh toan va 1ai sudt cham thanh toan duogc lam tron
hon 60 ty dong, trong truong hop cac yéu cau khoi kién ctia Nguyén don khong
duoc toa an chép nhan, 1a hoan toan khong c6 can cu.

Bi don d3 dugc cong nhan quyén sé hitu hop phéap cin nha; viéc Nguyén don
chiém hiru, str dung phan dién tich khoang 300m? ctia cin nha 1a bat hop phap, vi
pham nghia vy ban giao tai san, gy thiét hai cho Bi don. Tham khdo gia thué mat
bang tai khu vuc B udc tinh 100.000.000d/thang. Do d6, dé nghi Hoi dong xét xir
chap nhédn yéu ciu cta Bi don, budc Nguyén don va nhitng nguoi dang chiém hiru,
st dung can nha phai don ra ban giao can nha cho Bi don va bugc Nguyén don
phai bdi thuong cho Bi don s tién 1a 2.400.000.000 dong.

Theo thoa thuan tai hop déng dat coc, khoan 6, muc III ctia hop déng dat coc,
“Bén A vi pham bdt ky nghia vu nao quy dinh trong hop dong nay, khéng thuc
hién, tir chéi thwe hién, hodc chdm tré thuc hién bat ky nghia vu nao...thi Bén A
phai béi thuong gdp 3 lan Khodn phdi tra Thi hanh dn...”; diém ¢, muc V “ Néu
Bén A hiy Hop dong chuyén nhirong hodc c6 bat ky hanh vi ndo can tré hodn tat
chuyén nhirong Tai San Chuyén Nhwong theo Hop dong ndy thi phdi trd cho Bén
B s6 tién gdp 3 ldan toan bé gid tri da thanh todn cho THA va da thanh todn cho
Bén A ciing nhu toan bo cac chi phi khdc phat sinh cua Bén A”. Théa thuan néu
trén phu hop quy dinh tai Piéu 418 BLDS — Thoa thuan phat vi pham. Dén thoi
diém nay, Nguyén don van chua thuc hién hoan tat nghia vu ban giao tai san cho
Bi don, 12 bén vi pham va c6 16i. Do d6, dé nghi Hoi dong xét xir chap nhan yéu
cau cua Bi don, budc Nguyén don trd cho Bi don s6 tién 944.235.557.520 déng.

Tai ban dn ddn sw so tham so 213/2024/DS-ST ngay 12 thing 06 nam 2024
ciia Toa dn nhdn ddn Qudn 1, Thanh phé H6 Chi Minh da tuyén xik:

1. Khong chap nhan cac yéu cau sau caa Nguyén don Pham Thi Diém H:

- Yéu cau huty Hop dong dit coc 1ap ngay 19/12/2020 giita ba Pham Thi Diém
H va ba Nguyén Thi Bich T;

- Yéu cau hay Hop dong tuy quyén 1ap ngay 19/12/2020 tai Vin phong C giita
ba Pham Thi Diém H v&i ba Nguyén Thi Bich T va 6ng Pao Tri N, s6 cong chung
018389, quyén sb 12/2020/HDGD — CCBN;
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- Yéu ciu huty Hop dong mua ban nha ¢ va chuyén nhuong quyén st dung dat
(toan bo) sb 007240/HPGD lap ngay 12/6/2021 tai Van phong C giita ba Pham Thi
Diém H va ong Pao Vian K, sé cong chimg 007240, quyén s6 06/2021/HPGD —
CCBN;

- Yéu cau tuyén bd vo hiéu d6i v6i Hop dong thé chdp bat dong san so:
014/2022/9165554/HDTC ngay 26/01/2022 gitta Bén thé chap 1a 6ng Pao Vin K
va ba Nguyén Thi Bich T v6i Bén nhén thé chip 1a Ngan hang TMCP D (B) duoc
Phong C1, Thanh phé H6 Chi Minh cong ching sd 02084, quyén sd 01/2022
TP/CC-SCC/HPGD;

- Yéu cau tuyén bd v6 hiéu ddi véi Hop dong ty quyén xur 1y tai san bao dam
sd: 015/2022/9165554/HDUQ ngay 26/01/2022 gitta Bén uy quyén 1a éng Dao
Vin K va ba Nguyén Thi Bich T v6i Bén dugc ay quyén 1a Ngan hang TMCP D,
dugce Phong C1, Thanh phd HO6 Chi Minh cong chimg s6 02085, quyén s 01/2022
TP/CC-SCC/HPGD;

- Yéu cau tuyén bd vo hiéu d6i v6i Van ban sira d6i, bo sung hop dong thé
chap 5O 014/2022/9165554/HDTC ngay 26/01/2022, sO
69/2022/9165554/VBSDBSHPTC ngiy 26/01/2022, 50
69/2022/9165554/VBSDBSHDTC ngay 21/4/2022 giita Bén nhan thé chip la
Ngan hang TMCP D véi Bén thé chap 1a 6ng Pao Vian K, ba Nguyén Thi Bich T,
dugce Phong C1, Thanh phé H6 Chi Minh cong ching s6 08392, quyén s 04/2022
TP/CC-SCC/HPGD;

- Yéu cau tuyén bd vo hiéu d6i v6i Vin ban sira d6i, bo sung hop dong thé
chap sO 014/2022/9165554/HDTC ngay 26/01/2022, Sb:
179/2022/9165554/VBSDPBSHDTC ngay 20/10/2022 giita Bén nhan thé chip la
Ngan hang TMCP D véi Bén thé chap 1a 6ng Pao Vian K, ba Nguyén Thi Bich T,
dugc Phong C1, Thanh phé H6 Chi Minh cong ching s6 22084, quyén s 10/2022
TP/CC-SCC/HPGD;

- Yéu cau hiy nd1 dung cap nhat bién dong tai Giéy chiing nhan quyén s
dung dit, quyén s¢ hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat s vao sb cip GCN:
CH 01733 d6i voi nha, dat tai dia chi B (mot phan) N, phuong D, Quan A, Thanh
phé H6 Chi Minh, do Uy ban nhan dan Quan U cdp cho 6ng Pao Vin K, ba
Nguyén Thi Bich T ngay 31/8/2022;

- Yéu cau huy toan b ndi dung cap nhat bién dong tai Giéy chirng nhan
quyén st dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khac gin lién voi dat sé vao sd
cdp GCN: CH 01734 d6i v6i nha, dat tai dia chi B (mot phan) N, phuong P, Quéin
A, Thanh phé H6 Chi Minh, do Uy ban nhan dan Quén U cap cho 6ng Pao Vin K,
ba Nguyén Thi Bich T ngay 31/8/2022;
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- Yéu cau ba Nguyén Thi Bich T, 6ng Pao Vin K, 6ng Pao Tri N tra lai cho
ba Pham Thi Diém H ban chinh giéy to lién quan dén toan bo nha va dat tai B N,
Phuong D, Quan A, Thanh phé HO Chi Minh;

- Yéu ciu ba Nguyén Thi Bich T, éng Pao Vian K, 6ng Pao Tri N va nhiing
ngudi dang cu tra tai nha, dat sé B N, phuong D, Quan A, Thanh phé Hd Chi
Minh phai ra khéi nha, dat, giao tra lai toan bo nha, dat sé B N, phuong B, Quan
A. Thanh phd H6 Chi Minh cho ba Pham Thi Diém H;

- Yéu cau budc ba Nguyén Thi Bich T, ong Pao Vian K, ong Pao Tri N ¢6
trach nhiém thanh toan tién géc cua hop déng dat coc va tién 13i do chadm thanh
toan 13 152.234.967.169 dong.

2. Chap nhan mot phan yéu ciu cua Nguyén don:

Budc ba Nguyén Thi Bich T c6 trach nhiém thanh toan cho ba Pham Thi
Diém H s6 tién 1a 122.753.846.000 dong.

3. Chap nhan mét phan yéu ciu phan té cua Bi don:

Budc ba Pham Thi Diém H tra cho ba Nguyén Thi Bich T sb tién phat do vi
pham hop ddng dat coc 1ap ngay 19/12/2020 1a 944.235.557.520 dong.

Budc ba Pham Thi Diém H va céc ong ba Khuong Bao T6, Khuong Béo T2,
Pham Thi Thanh X va cac tré Khuong Bao Thanh T3, Khuong Bao Thanh T4,
Nguyén Diép Bao Q1, Khuong Bao T5 phai don ra va ban giao phan nha va dat
dang chiém hiru, sir dung tai dia chi B N, Phuong D, Quéin A. Thanh phd Hd Chi
Minh cho ba Nguyén Thi Bich T.

4. Khong chip nhan yéu cau phan té cuia Ba Nguyén Thi Bich T vé viéc yéu
cau ba Pham Thi Diém H bdi thudng s6 tién 2.400.000.000 dong do chiém dung
can nha B N, phuong D, Quan A, Thanh phé HO Chi Minh.

5. Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh 4n cta ngudi dugc thi hanh an (d6i véi
cac khoan tién phai tra cho nguoi duge thi hanh an) cho dén khi thi hanh 4n xong,
bén phai thi hanh 4n con phai chiu khoan tién 14i cta s tién con phai thi hanh 4an
theo murc 13i sut quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 cta Bo luat Dan sy nam 2015.

6. Dinh chi xét xir ddi véi yéu ciu cua Nguyén don Pham Thi Diém H veé viéc
yéu cau hity phan cép nhat bién dong sang tén cic 6ng ba Pao Vin K, Nguyén Thi
Bich T tai Gidy chiing nhan quyén sir dung dét, quyén s hitu nha & va tai san khac
gan lién véi dat sé CH 00028 do U cip ngay 30/01/2013.

7. An phi dan su so tham: Ba Pham Thi Diém H dugc mién an phi dan su so
tham.
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Ba Nguyén Thi Bich T phai chiu an phi dan sy so tham 13 310.753.846 dong
nhung dugc trir vao sd tién tam tmg an phi d3 ndp theo cac Bién lai thu tam tng an
phi ctia Chi Cuc thi hanh 4n dan sy Quan 1 gdm bién lai s6 0043903 ngay 4/8/2023
13 300.000 dong va bién lai sb 0044787 ngay 23/10/2023 1a 527.317.779 dong. Ba
T da nOp du an phi dan sy so thim va dugc hoan lai sd tién chénh léch la
216.863.933 dong.

Ngoai ra, ban 4n con tuyén vé quyén khang céo va quy dinh vé thi hanh an
cho cac bén duong su.

- Ngay 24/6/2024 nguyén don co don khang cao huy toan b ban an so tham
hodc sira ban 4n so thim theo huéng chip nhan toan bg yéu cau khoi kién cua
nguyén don va khong chap nhan toan bd cac yéu cau phan t6 va cac yéu cau khac
cua bi don;

- Ngay 2§/6/2024, bi don c6 don khang cao ,m(f)‘t phén ban an so thélp budc
nguyén don boi thuong thiét hai cho bi don vdi s6 tién la 2.400.000.000 dong do
viéc nguyén don chiém giir bat hop phap tai san la mot phan nha, dat tai B N,
phuong D, Quan A, Thanh pho H6 Chi Minh ma bi don dugc cong nhan quyén s&
hiru hop phap.

Tai phién toa phtic thim:

Nguyén don khong rat don khoi kién; Nguoi khang cao khong rat don khang
cao. Cac duong sy khong thoa thuan dugc voi nhau veé viée giai quyét vu an.

_ Dai dién theo iy quyén ciia nguyen don trinh bay: nguyén don xac dinh yéu
cau khang cao nhu sau: stra an so tham theo hudng chap nhan toan bo yéu cau khoi
kién, khoi kién bo sung cua nguyén don dong thoi khong chap nhén toan bo yéu
cau phan t6 cua bi don. Truong hop khong stra an duoc thi dé nghi cap phic tham
xem xét huy an so tham do cap so tham xét xir khong ding quy dinh.

Pai dién theo ity quyén cua bi don trinh bay: Bi don giit nguyén ndi dung yéu
cau khang cédo dong thoi khong dong ¥ toan bd yéu cau khang cdo ciia nguyén don
vé viéc stra an hay huy an vi ban an so thim da xét xir dang quy dinh phap luat.
Dbi vi s6 tién phat 944.235.557.520 dong, day 1a phat vi pham nghia vu phét sinh
tur hop déng chuyén nhuong theo Diéu 418 Bo luat dan su (vi hop df‘mg dat coc co
quy dinh hai khoan phat theo Piéu 328 va Diéu 418 Bo6 luat dan su). Khoan phat
tién nay la phat theo Diéu 418 B0 luét dan sy doc 1ap hoan toan khong phai 1a phat
coc. Tuy nhién, d6i véi s tién phat ma cap so thim tuyén budc nguyén don tra cho
bi don 1a s tién phat qua 16n, nguyén don khong c6 kha nang thyc hién. Bi don tu
nguyén giam sd tién nay xudng, ngang bang véi sé tién ma ban an so tham da budc
bi don tiép tuc thanh toan cho nguyén don (122.753.846.000 dong) va dé nghi Toa
cho phép bi don dugc bu trir nghia vu v61 nguyén don. Nhu vay, nguyén don va bi
don khoéng ai phai c6 nghia vu thanh toan tién cho nhau; Nguyén don va nhimg
ngudi ¢6 quyén loi, nghia vy lién quan chi ¢é trach nhiém ban giao nha, dat d6 cho
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bi don. Bi véi yéu cau phan t6 doi bdi thudng thiét hai 2.400.000.000 dong dé
nghi Hoi dong xét xir xem xét giai quyét theo quy dinh.

Phan tranh luan:

Dai dién theo uy quyén ciia nguyén don trinh bay: truong hop Toa an khong
chap nhan yéu cau khai kién cua nguyén don vé viéc: hiy hop dong dit coc ngay
19/12/2020; hop dong iy quyén ‘ngay 19/12/2020; hop déng mua ban nha 6 va
chuyén nhuong quyén s dung dat (toan bo) ngay 12/6/2021; huy GCN 50 vao so
CH 01733, CH 01734 do U cap ngay 31/8/2022 thi yéu cau Toa an giai quyet
Budc ba T, ong K, 6ng N lién d6i thanh toan cho ba H s tién mua nha, dat con
thiéu theo hop dong dit coc ngay 19/12/2020 1a 190.184.043.734 dong va sb tién
1di cham thanh toan theo hop dong dat coc ngay 19/12/2020 cho dén khi thanh toan
du, tam tinh dén ngay 30/5/2024 14 84.804.769.435 dong. Toéng cong tién gbc va
11 14 274.988.813.169 dong.

Ngoai ra, nguyén don con khoi kién yéu cau Toa an gidi quyét:

- Tuyén bd vo hiéu d6i voi Hop dong thé chap bat dong san so:
014/2022/9165554/HDTC ngay 26/01/2022 giita Bén thé chap 1a ong K va ba T
v6i Bén nhén thé chip 1a Ngan hang TMCP D (B) duoc Phong C1, Thanh phd Ho
Chi Minh cong chimg sé 02084, quyén sb 01/2022 TP/CC-SCC/HPGD;

- Tuyén b6 v6 hiéu ddi véi Hop ddng ty quyén xir 1y tai san bao dam so:
015/2022/9165554/HDUQ ngay 26/01/2022 giita Bén uy quyén la éng K vaba T
v6i Bén duoc uy quyén 1a Ngan hang TMCP B, duoc Phong C1, Thanh phé Ho
Chi Minh cong chimg sé 02085, quyén s 01/2022 TP/CC-SCC/HPGD;

- Tuyén bd v6 hiéu d6i véi van ban stra d6i, b sung hop ddng thé chap sb
014/2022/9165554/HDTC ngay 26/01/2022, s6 69/2022/9165554/VBSDBSHDTC
ngay 21/4/2022 gitta Bén nhan thé chap 1a Ngan hang TMCP D véi Bén thé chip
la 6ng K, ba T duoc Phong C1, Thanh phé H6 Chi Minh cong chimg sb 08392,
quyén s6 04/2022 TP/CC-SCC/HPGD;

- Tuyén bd v6 hiéu d6i véi van ban stra d6i, b sung hop ddng thé chap sb
014/2022/9165554/HDTC ngay 26/01/2022; sd 179/2022/9165554 ngay
20/10/2022 giita Bén nhan thé chip 1a Ngan hang TMCP D vé6i Bén thé chép 1a
ong K, ba T dugc Phong C1, Thanh phd H6 Chi Minh cong ching sb 22084,
quyén sb 10/2022 TP/CC-SCC/HPGD;

- Hily toan bd ndi dung cap nhat bién dong tai GCN s6 CH 01733, s6 CH
01734 d6i voi nha, dit tai dia chi B (mot phan) N, phuong B, Quan A, Thanh phd
Hb Chi Minh do U cép cho 6ng K, ba T ngay 31/8/2022;

- Budc ong K, ba T, 6ng N va nhitng nguoi dang cu tra tai nha, dit s6 B N,
phuong B, Quan A, Thanh phd HO Chi Minh phai ra khoi nha, dat, giao tra lai toan
bo nha, dat sé B N, phuong B, Quin A, Thanh phé HO Chi Minh cho ba H;
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- Ba H duoc quyén lién hé vo1 co quan co tham quyén dé thuc hién thu tuc
X1in cép lai Giéy chirng nhan ddi voi toan bd nha, dat tai dia chi B N, phuong D,
Quan A, Thanh phd H6 Chi Minh.

Ngoai ra nguyén don khong ddng ¥ véi cac khoan tién ma ba T da giao ndp
tai liéu cho Toa an (gdm cac khoan tién 13i cham thi hanh an, ndp tam Gng chd xir
1y tai thi hanh an, tAt ca cac khoan thué, cac khoan phi trude ba, phi cong ching,
tién st dung dat ¢, chdm ndp diéu tiét ngan sach dia phuong, cac khoan chi phi ba
T tu thué dich vu dé xin phép thao d& nha, gidy phép xay dung, va cac khoan chi
phi khac ma bj don giao ndp tai lidu). Vi cac khoan tién trén (néu co) 1a cac khoan
tién do phia ba T ty y thuc hién, khong thong qua, khong théng bao cho ba H, hoic
khong thoa thuan trong hop dong dit coc ngay 19/12/2020. Do d6, ddi véi cac
khoan tién theo cac tai liéu ba T cung cap, thi nguyén don dé nghi Toa 4n xem xét
khong xac dinh ddy 1a cac khoan tién ba T da thanh toan cho ba H, nghia vu thanh
toan sd tién con lai theo hop dong dit coc ngay 19/12/2020 cua ba T khong duoc
can trir cac khoan tién néu trén.

DPdi véi cac yéu cau phan td ctia bi don vé viéc yéu ciu Toa an budc ba H tra
cho ba T 944.235.557.520 dong do vi pham nghia vu ban giao nha, phai chiu phat
gap 3 1an tién coc 1a khong co co s, vi: ba T chua timg yéu cau ba H ban giao nha
cho ba T. Do d6 ba H khong vi pham nghia vy ban giao nha, khong vi pham thoi
han giao nha. Phia ba T tu ky két hop dong chuyén nhuong cong chimg khong
ding voi1 thoéa thuan tai hop déng dat coc gitta ba H vé&i ba T. Phia 6ng K, ba T tu
thuc hién cac thu tuc ndp thué, phi, ding bo sang tén cin nha cho ong K, ba T ma
khong thong bao cho ba H biét, khong dugc sy dong ¥ ciia ba H. Do d6, khong thé
nao rang budc trach nhiém cua ba H voi cac nghia vu dugc ghi trong hop dong
chuyén nhuong do éng N ky véi 6ng K. Trong qua trinh giai quyét tranh chép, ba
T khong thira nhan rang thang 4/2021 gitta ba H da thoa thudn lai vé viéc ba H chi
ban 1.000 m? nha dat cho ba T v&i gia 470.000.000.000 dong, con ba H giit lai
303.8 m? nhung ciing khong giai thich dugc tai sao hop dong giita ong N voi éng
K lai ghi gia chuyén nhuong 434.717.000.000 dong, viéc ba T tu ap dat sb tién
thanh toan theo gia 434.717.000.000 dong, tu ap dat sé tién con lai phai thanh toan
1a hon 85 ty dong thé hién su vi pham nghia vy thanh toan, khong thé nao budc ba
H phai giao nha trong khi cac bén da khoi kién, tranh chap tai Toa an. Dbi véi
phan ba T yéu cau ba H bdi thuong thiét hai 14 2,4 ty dong, ban 4n so thim khong
chap nhan 14 ¢6 co sé. Tuy nhién, nguyén don cho rang bi don khong chirg minh
duoc thiét hai thuc té, mbi quan h¢ nhan qua va nguyén don da bi phat 03 lan
khoéan ddt coc nén khong chép nhan yéu cau nay; nhan dinh néu trén cua ban an so
tham la chua phu hop, chua day du. Yéu cau bdi thuong thiét hai ciia bi don khong
cO co s& phat sinh tir viéc b1 don khong yéu cu ban giao nha, khong dén nhan nha
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d6ng thoi bi don 1a bén vi pham nghia vu tai hop doéng dit coc dan dén viéc phat
sinh tranh chip giita cac bén. Dé nghi Toa an cap phic tham sira ban 4n so thAm
theo hudng chap nhan toan bd yéu cau khoi kién cua nguyén don, khong chip
nhan toan bd yéu cau phan t6 cua bj don hoac hiy ban an so tham.

Ludt sw bdo vé quyén va loi ich hop phdp cho ba T, éng K, éng N trinh bay:
ngay 19/12/2020, nguyén don va bj don cung ky két hop dong dit coc, nguyén don
ban toan bg can nha B N, phuong D, Quan A cho bi don, viéc ddt coc phu hop quy
dinh tai diéu 328 BLDS vé dit coc. Noi dung cua hop déng dat coc khong trai quy
dinh cua phap luat. V& hinh thtrc hop ddng dit coc duoc 1ap thanh van ban phu hop
quy dinh tai diéu 117 BLDS vé diéu kién co6 hiéu luc cta giao dich dan sy. Hop
dong uy quyén duoc Vin phong cong ching ching nhan nén phat sinh hiéu lyc va
thue té 12 bi don va ngudi lién quan di thyc hién hoan tat cic cong viéc duoc uy
quyén, do d6 khong co cin cir phap luat dé tuyén bd hop dong ty quyén nay vo
hiéu. Can ctr vao Hop dong ty quyén, ong N dd nhan danh va dai dién nguyén don
ky Hop déng mua ban nha ¢ va chuyén nhuong quyen str dung dat cho 6ng K 1a
chdng cua bi don, tai Vin phong C. Viéc giao két cac giao dich nay phu hop quy
dinh tai Pidu 117 BLDS vé diéu kién c6 hiéu lyc cua giao dich dén sy dé nghi
khong chap nhan yéu cau hay hop dong cua nguyén don. Dbi véi cac yéu cau hiy
cac Gidy ching nhan Quyén s hitu nha &, quyén sir dung dat lién quan dén nha,
dat 219 Nguyén Vian T7 ma bi don va 6ng K dang dung tén sir dung, cac gidy
ching nhén nay, da dugc dang ky cap nhat sang tén va cap d6i theo ndi dung Hop
d6ng mua ban nha & va chuyen nhuong quyén st dung dat ngay 12/06/2021, bén
mua 12 bi don da hoan tat thu tuc nop 1€ phi trude ba va dang ky cap nhat sang tén
tai Van phong D ¢ tham quyén, viéc mua ban dé hoan tat va dén nay chua co co
quan c6 tham quyén nao phan quyét giao dich nay 1a vo hiéu, va trén thyc té bi don
d3 nhiéu lan ~giao dich thé chip toan bo nha dat B N, phuong D, quan A cho Ngan
hang cho thiy cac Gidy ching nhan Quyen s dung nha, dat 219 N cua bi don 1a
hoan toan hop phap, nén dé nghi khong chap nhan tit ca cac yéu cau huy cac glay
ching nhan quyén so hitu nha ¢ va quyén str dung dat, va cac giao dich thé chip,
dang ky thé chdp ma bi don va Ngan hang di giao dich hop 18.

Bi don khéng dinh, viéc mua nha va nhan chuyén nhuong quyén st dung
dat, d6i voi nha dat 219 Nguyén Van T7, bi don di hoan tit nghia vu thanh toan
theo gia mua ban do nguyén don va bi don thoa thudn trong Hop dong Dit coc, tai
khoan 2, Muyc II: Tong gia mua: c6 ndi dung “Hop dong chuyén nhwong déi voi
toan b Tai San Chuyén Nhuwong dwoc xdc nhdn béi phong céng chitng ¢6 tham
quyén sé ghi day dit va toan bo Tong gid mua. Pong thoi, T9 gid mua chi dwoc
thanh toan phu thuoc vao viéc thoa man cac diéu kién dap ung duoc cdc yéu cau
ctia Bén B”, co rat nhiéu diéu kién dugc thoa thuin trong Hop déng bat coc,
nhung Nguyén don khong dap ung dugc;

Va tai khoan 4, muc III quy dinh: “..dé trénh nham lan, Bén B va/hodc
Ngueoi dwoc chi dinh dwoe quyén tw minh dieng tén trén hop dong chuyén nhwong
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dwoc cong chieng hodc chi dinh bat ky t6 chirc va/hodc cd nhén nao khdc dirng tén
trén hop déng nhan chuyén nhuwong dwoc cong chung (“Bén Chi Dinh Nhdn
Chuyén Nhuong”) va Bén Chi Dinh Nhdn Chuyén Nhuong do, dwoc coi la da
thanh todn dii cho Bén A toan bé cdc khodn tién do Bén B thanh todan nhw thé Bén
Chi Dinh Nhan Chuyén Nhwong do chinh la Bén B”.

Viéc thoa thuan vé tong gid mua ban cua cac bén, phu hop quy dinh tai
khoan 1, Diéu 433 B0 luat Dan su: Gia, phuong thirc thanh toan, do cac bén thoa
thuan.

Hon nira, viéc ky Hop dong mua ban nha va chuyén nhuong quyén st dung
dat 1a do 6ng N dai dién va nhan danh nguyén don thuc hién, theo sy ty quyén cia
nguyén don, ong N di xac nhan thanh toan du tién mua ban nha, nén trach nhiém
lién quan dén viéc thanh toan tién mua ban nha, dat 219 Nguyén Vian T7, theo hop
d6ng mua ban, chuyén nhuong nay khéng thudc trach nhiém cua bi don. Néu
nguyén don thiy rang bi thiét hai, thi nguyén don c6 thé khai kién 6ng N, thi méi
dung ddi tuong.

Vi vy, nguyén don yéu cau bi don thanh toan sb tién lam tron 190 ty dong,
14 tién mua ban nha ma bj don chua thanh toan va 14i suat chim thanh toan duoc
lam tron hon 60 ty dong, trong truong hop cac yéu cau khoi kién ciia nguyén don
khong duoc toa an chdp nhén, 14 hoan toan khong c6 can clr, dé nghi bac toan bo
yéu cau khang céo cta nguyén don.

Péi véi yéu cau phan td cta bi don, hién tai bi don da duogc co quan nha
nuéc c¢6 tham quyén cong nhan 1a cha so hitu nha va ¢ quyén s dung dbi véi
toan bo nha dét s6 219 N, theo cac Gidy chirng nhan Quyén sé hitu nha &, quyén sir
dung dat sd CH 01733 va s6 CH 01734, nén bi don yéu cau nguyén don va tat ca
nhitng nguoi dang chiém dung bat hop phap nha dat B N, phuong D, quan A la
dung quy dinh, dé nghi xem xét chap nhén;

Ngoai ra, viéc nguyén don chiém dyung bat hop phap nha dit néu trén co dién
tich twong duwong 300 m?, xAm pham dén quyén st dung cua bi don dugc nha nudce
cong nhan, vi pham nghia vu ban giao nha, dat 219 Nguyén Van T7 cho bi don
theo théa thuan cua Hop déng dat coc va Hop déng mua ban nha va chuyén
nhuong quyén st dung dat, dugc di gy ra thiét hai cho bi don duoc tam tinh theo
can ctr va tham van gia thué mat béng tai khu vuc phuong D (da duoc Bi don cung
cdp cho quy toa), woc tinh 100.000.000d/thang, tinh tir ngay vi pham 12/11/2021
dén thoi diém xét xir so tham 30/05/2024 13 twong dwong 30 thang, véi tong tién
thiét hai 1a 3.000.000.000d, do d6 yéu cau phan t6 nay cta bi don 14 ¢6 co sd, phu
hop Piéu 360 BLDS — Trach nhiém boi thuong thiét hai do vi pham nghia vu ;
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Piéu 361 BLDS - Thiét hai do vi pham nghia vu, Diéu 419 BLDS — Thiét hai dugc
bdi thudng do vi pham hop ddng, nén dé nghi xem xét chap nhén.

Bén canh d6, trong Hop dong dit coc ngay 19/12/2020, ciing c6 quy dinh vé
diéu khoan phat vi pham, tai khoan 6, muc III “Bén A vi pham bdt ky nghia vu ndo
quy dinh trong hop déng nay, khong thuc hién, t chéi thuc hién, hodc cham tré
thwee hién bdt ky nghia vu nao...thi Bén A phdi boi thuwong gdp 3 lan Khodn phdi
tra Thi hanh an...” va dugc lap lai tai diém c, muc V “ Néu Bén A hiy Hop dong
chuyén nhwong hodc ¢é bdt ky hanh vi ndo can tré hoan tat chuyén nhwong Tadi
San Chuyén Nhwong theo Hop dong ndy thi phdi tra cho Bén B s6 tién gdp 3 lan
toan b¢ gia tri da thanh toan cho THA va da thanh toan cho Bén A ciing nhu toan
bo cdc chi phi khac phat sinh cua Bén A” vi¢c thoa thuan nay, phu hop quy dinh
tai Diéu 418 BLDS — Thoa thuan phat vi pham.

Pén thoi diém nay, Bén A van chua thuc hién hoan tat nghia vu ban giao tai
san cho bi don; Nguyén don ching nhiing khong dap tng, ciing khong thuc hién
cac diéu kién chuyén nhuong da thoa thudn, lai con tranh chép yéu cau huy viéce
mua ban...Bén A 1a bén vi pham va c6 16i, nén phai chiu phat theo quy dinh cta
Hop ddng dit coc véi tong sb tién 944.235.557.520 dong, dé& nghi xem xét chip
nhin. Tuy nhién, tai phién toa ngay hom nay, bi don da thé hién su thién chi hoa
giai, va do sd tién phat ma toa an cdp so tham da tuyén 1a qua 16n, nguyén don lai
1a nguoi cao tudi, nén bi don ty nguyén giam sd tién nay xudng, ngang bang véi s6
tién ma ban an so tham da budc bi don tiép tuc thanh toan cho nguyén don, nhu
vay cac bén bu trir nghia vy, nguyén don va bi don khong ai phai c6 nghia vy thanh
toan tién cho bén kia. Sy tu nguyén nay cua bi don c6 loi cho nguyén don, nén dé
nghi HDXX xem xét cong nhan. D& nghi Hoi dong xét xir phiic tham xem xét bac
toan bo yéu cau khang cdo ctia nguyén don, va chap nhan yéu cau khang céo cua bi
don.

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

Vé viéc tuan theo phép luat t6 tung cua nguoi tién hanh t6 tung va nguoi tham
g1a t6 tung: trong qua trinh giai quyet vu an cia Tham phan, Hoi dong x€t xu, viec
chap hanh phap luat ciia ngudi tham gia t tung trong giai doan xét xir phuc tham
ding theo quy dinh ctia B0 luat td tung dan sy. ‘

Xet khang cdo cua nguyén don: nguyén don, can ctr vao khoan 3 Diéu 413
Bo luat Dan sy 2015 dé huy hop dong Qaflt coc vi cho rang bi‘ don vi pham pghiém
trong nghia vy thanh toan - d6 1a con thiéu 190.184.043.734 dong theo hop dong dat
coc va tién lai cham thanh tqén c}}o dén khi thanh toan du, tam tinh dén ngay
30/5/2024 1a 84.804.769.435 dong, tong cong 1a 274.988.813.169 dong:

- Hop dong dat coc ngay 19/12/2020, d6i bén xac nhan ky két trén co s tu
nguyén, ndi dung cua hop d@)ng khong vi pham diéu cAm cua luét, khong trai dao
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dtrc xa hoi, viéc xac 1ap hop déng dit coc dé dam bao cho viéc thuc hién chuyén
nhuong nha dat. Hop déng dit coc c¢6 du cac diéu kién c6 hiéu luc cua giao dich
dan sy quy dinh tai Piéu 117 BO luat Dan sy 2015. Xét hop déng dat coc c6 hiéu
luc phap luat ké tir ngay dugc xéac lap 19/12/2020, cac bén tham gia hop dong, co
nghia vu thue hién theo ding nhitng ndi dung da ky két trong hop dong. Do vy,
khéng c6 can ctr hity Hop dong dit coc nhu khang céo cia nguyén don.

- Hop ddng ty quyén: Theo ndi dung ty quyén thé hién: bi don va/hodc dng
Dao Tri N thuc hién cac cong viéc cua lién quan dén nghia vu thi hanh &n cua
nguyén don phu hop véi quy dinh tai diém b khoan 1 Piéu 7a Luat Thi hanh 4n
Dan su: “Tu minh hodc Gy quyén cho ngudi khac yéu cau thi hanh 4n”; Noi dung
iy quyén con lién quan dén quyén, nghia vu phat sinh sau khi nguyén don duoc
toan quyén so hiru tai san néu trén.

Mit khac, hop ddng iy quyén phat sinh trén co s¢ thoa thuan giita d6i bén
trong Hop dong dit coc duoc quy dinh tai Diéu 1111 (a) “Vao ngdy ky Hop Pong
nay, Ben A sé cung voi Bén B va/hodac cd nhan/don vi duoc Bén B chi dinh bang
van ban ("Nguwoi Dugc Chi Dinh") ky ket cac hop dong wy quyén twong img va
dwroc van phong cong chitng c¢é tham quyén xdac nhan”

Xét thdy noi dung thoa thudn cia cac duong su tai hop dong uy quyén khong
vi pham diéu cAm cua luét, khong trai dao duc xa hoi, phu hop voi quy dinh tai céac
Diéu 134, 135, 158 cua Bo luat Dan sy 2015, da diéu kién phat sinh hi¢u luc theo
quy dinh tai Piéu 117 ctia BO luat Dan su. Nén, khong chép nhan yéu cau khang cao
ctia bi don vé huy Hop dong oy quyén.

- Hop déng chuyén nhuong: Ngay 12/6/2021, ong Dao Tri N 1a dai dién hop
phap theo Hop dong Uy quyén ngay 19/12/2020 di ky Hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat cho ong Pao Vin K (chdng cua bi don) tu nguyén giao két bang
van ban, dugc Van phong C cong ching theo ding trinh ty, thu tuc quy dinh; tai
thoi diém ky két hop dong. Cac bén ky két déu co ning luc phap luat dan su va
nang lyc hanh vi dan sy phu hop véi giao dich duge xac 1ap

Xet nodi dung cua Hop ddéng chuyén nhuong khong vi pham diéu cadm cua
luat, tai thoi diém nay nguyén don da dugc toan quyén so hiu, sir dung tai san
chuyén nhuong theo cac Gidy chtirng nhan quyén st dung dat quyén so hitu nha & va
tai san khac gan lién véi dat s6 CH 01733 va CH 01734 ngay 31/8/2022 Uy ban
nhan dan Quan U dbi voi nha, dat tai dia chi B (mot phan) N, phuong D, Quén A,
Thanh phd H6 Chi Minh. Ong bao Tri N dé thyc hién hanh vi chuyén nhugng dung
theo ndi dung da duoc iy quyén tai hop dong uy quyén ngay 19/12//2020. Nhu vy,
hop dong chuyen nhuong c6 di cac diéu kién co hiéu luc cua giao dich dan sy quy
dinh tai Diéu 117 cua B0 luat Dan su nén 1a giao dich dan sy hgp phap, c6 hi¢u luc
phap luat, nguyén don tranh chdp xuit phét tir viéc thanh toan tién theo hop ddng
dat coc. Nén, khong c¢6 co s& chdp nhan khang cao ciia nguyén don vé hity Hop
ddng chuyén nhuong.

- Huly c4p nhat sang tén ctia ong K, ba T trén cac gidy chimg nhan:
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Sau khi nhan chuyén nhuong, ngay 31/8/2022 6ng 6ng Pao Vin K, ba
Nguyén Thi Bich T di duoc cap nhat sang tén trén 02 gidy chiung nhan s6 CH
01733 va CH 01734 ngay 31/8/2022 do Uy ban nhan dan Quan U. Viéc cip nhat
sang tén dugc thyc hién can clr vao cac giao dich dan sy hgp phap co6 hi¢u lyc phap
luat. Nén, khong chép nhan yéu cau khang céo vé viéc huy cap nhat va budc bi don,
ong Pao Tri N, 6ng Pao Vin K phai tra lai ban chinh gidy td lién quan dén cin nha.

- Huy cac van ban lién quan dén viéc 6ng K, ba T thé chép nha dit cho Ngan
hang: Ong K va ba T thuc hién quyén cuia chi s¢ hiru dé thé chap tai san cho Ngan
hang dung theo trinh tu thu tuc quy dinh. Nén, khong chap nhan cac yéu cau cia
nguyén don vé: tuyén vo hiéu hop dong thé chap, vin ban sira doi hop dong thé
chap, hop dong oy quyén xtr Iy tai san bao dam.

- P6i v6i yéu cau cia bi don bude nguyén don thanh toan sé tién gip 3 lan
khoan phai thi hanh 4n do chdm thyc hién nghia vu giao nha (dién tich 303,8m?):

Can ctr thoa thun tai Diéu IIL.1 (d) cua hop ddng dit coc va Pidu 3 cua hop
ddng chuyén nhuong, cé quy dinh: “Bén A ban giao nha va quyén sir dung dat quy
dinh tai Diéu I néu trén cho bén B trong vong 5 (ndm) thang ké tir ngay hop dong
nay dwoc cong churng”.

Tai Diéu II1.6 ctia hop ddng dit coc: “Cdc nghia vu ciia Bén A phdt sinh ngay
ldp tirc ké tir thoi diém ky Hop Pong nay, trong truong hop Bén A vi pham bdt ky
nghia vy nao quy dinh trong Hop Pong nay, khéng thuc hién, tir choi thuc hién
hodc chdm tré thiee hién bat ky nghia vu ndo, hodc tir chéi ky két “hop dong hodac
hita ban cho bat ky bén thit ba nao thi Bén A sé phai boi thwong gdp ba lan Khoan
Phai Tra THA. Dong thoi, Tai San Chuyén Nhwong cing sé khong dwoc chuyén
giao cho bdt ky bén thir ba nao”.

‘ Pén thoi diém hién nay, nguyén don va gia dinh van chiém hitu, sir dung 01
phan can nha (dién tich 303,8@2), nén da vi pham nghia vu ban giao tai san chuyén
nhuong theo thoa thuan tai Diéu IIL.1 (d) cua hop dong dat coc va vi pham Dicu 3
cua hgp dong chuyén nhuong.

D61 bén co6 thda thuan yé phat coc trong truong hgp vi pham nghia vu trong
qua trinh thuc hién viéc chqyén nhu’qng tai gén. Tuy nhién, yéu cau phan t6 bi don
chi budc nguyén don phai boi thuong gap 3 lan khoan ti€n phai thi hanh an 1a c6 can
ctr va o o1 hon cho nguyén don so voi viéc ap dung ché tai quy dinh tai Diéu V (c)
cua hgp dong dat coc.

Ban 4n so thim can c lghoém 2 Diéu 328 B0 luat Dan su, che‘ip nhin yéu cau
cua bi don budc nguyén don boi thuong gap 3 1an khoan phai thi hanh an 1a ¢6 co so
chap nhan. Nén, khong chap nhan khang cao ctia nguyén don.

Xét yéu cau khang cao cua bi don: budc nguyén don bdi thudng thiét hai do
nguyén don chiém gitt mot phan cin nha 1a 2.400.000.000 dong: Bi don cho rang
nguyén don khong giao nha dan dén viéc bi don khong sir dung, khai thac duogc tai
san. Nhung, bi don khong cung cdp duogc tai liéu, ching ctr chimg minh thiét hai
xay ra. Hon nita, nhu phan tich néu trén thi viéc nguyén don chiém giit 01 phan
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cin nha 13 vi pham nghia vu ban giao tai san di bi ché tai bang khoan phat gip 3
lan khoan tién thuc hién nghia vy thi hanh 4n (314.745.185.840 x 3 =
944.235.557.520 dong).

Ngoai ra qua dbi chiéu voi thoa th}léll’} clia cac bén trong hop dong dit coc vé
phuong thirc thanh toan, doi chiu voi s6 tién bi don da thanh toan nén xac dinh bi
don con thiéu nguyén don so tién chua thanh toan la 122.753.846.000 dong, do do

chap nhan mot phan yéu cau ciia nguyén don vé sb tién ma bi don con thiéu chua
thanh toan.

Tir nhitng phan tich trén xét ban an so thim tuyén xur dung quy dinh phap
luat nén khang cao cua nguyén don va bi don khong c6 co s chap nhan. D& nghi
HBXX: Khong chap nhan khang cdo cua nguyén don va bi don, gitt nguyén ban an
so tham s6 213/2024/DS-ST ngay 12/6/2024 ctia Toa 4n nhan dan Quan 1.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can ctr vao tai liéu, chung clr da dugc xem xet tai phién toa, két qua tranh
tung tai phién toa, Ho1 dong xét xir phiic tham nhan dinh:

[1] Vé td tung:

- Nguyén don, bi don khang cao trong thoi han luét dinh. Dbi v6i nguyén don
thudc truong hop mién ndp tam Ung an phi phic tham; P61 vo1 bi don da tam ndp
an phi phtc tham nén xac dinh 1a hop I¢.

- Vé sy vang mit ciia duong su: Van phong C, Cong ty TNHH D1, ong
Khuong Bao T2, 6ng Lé Van M dugc triéu tap hop 1¢ nhung Vang mat. Can cu

khoan 3 Diéu 296 Bo luat td tung dan sy, Hoi dong xét xir van tién hanh xét xir vu
an theo quy dinh.

[2] V& noi dung: Theo Ban 4n dan su phuc thim sé 293/2020/DS — PT ngay
12 thang 8 nam 2020 cta Tda 4n nhan dan cap cao tai Thanh phé H6 Chi Minh thi
nguyén don duoc toan quyén s¢ hitu nha & va quyén sir dung dat o tai dia chi BN,
Phuong D, Quan A, Thanh phdé H6 Chi Minh sau khi d4 thanh toan phan gia tri di
san cho cac dong thira ké.

[3] Xét yéu cau khang cao ctia nguyén don vé viéc chip nhan toan bd yéu cau
khoi kién ctia nguyén don va khong chap nhan toan bo cac yéu cau phan tb va cac
yéu cau khac cua bi don:

[3.1] Pbi voi hop dong dit coc ngay 19/12/2020: nguyén don cin ctr vao
khoan 3 Diéu 413 B luat Dan sy 2015 dé yéu cau huy hop dong dit coc vi cho rang
bi don vi pham nghiém trong nghia vu thanh todn, con thiéu 190.184.043.734 dong
theo hop dong dit coc va tién 1di cham thanh toan tam tinh dén ngay 30/5/2024 1a
84.804.769.435 d6ng, tong cong 1a 274.988.813.169 ddng, nhan thay:

- Hop déng dat coc dugc nguyén don va bi don xac nhan ky két trén co so tu
nguyén. Tai thoi diém ky két hop dong, cac bén déu co du nang luc phap luat dan
su va nang luc hanh vi dan sy phu hop voi giao dich duoc xéac 1ap 1a hop dong dat
coc dé “dam bao thuc hién viéc chuyén nhuong quyén st dung dat va tai san gén
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lién voi dat”, trong do6 tai san ma hai bén thoa thuan chuyén nhuong la nha ¢ va
quyén st dung dét & tai dia chi BN, phuong B, Quéan A, Thanh phé HO Chi Minh.

- N6i dung thoa thuén cta hop dong khong vi pham diéu cdm cua luat, khong
trai dao dirc xa hoi. Theo do, nguyén don c6 nghia vu hoan tat cac cong viéc lién
quan dén viéc ban giao tai san chuyén nhuong va ty quyén cho bi don va/hoic ca
nhan/don vi dugc bi don chi dinh, nhu ban giao tai san chuyén nhugng trong tinh
trang tréng, ban giao ban gdc gidy ching nhan quyén sir dung dat cho phia bi don,
thanh toan cac khoan phai thi hanh an; Bi don c6 nghia vu thyc hién cac cong viéc
theo Uy quyén cta nguyén don, thanh toan céc khoan tién theo diéu kién va
phuong thirc thanh toan da thoa thudn; sau khi hoan tat viée cap nhat toan quyén SO
hiru trén gidy chting nhan, nguyén don phai ky hop dong chuyén nhugng dugc
cong chig cho bi don hodc nguoi duge bi don chi dinh.

Nhu vay, hqp déng dat coc ¢ du cac diéu kién c6 hiéu luc cﬁg giao dich dan
su quy dinh tai Diéu 117 B6 luat Dan sy nam 2015. Do do, hop dong dat coc ¢o
hiéu lyc phap luat ké tir ngay duoc xac lap phat sinh quyén va nghia vu cua cac bén
tham gia hop dong, co nghia vu thyc hién theo ding nhiing ndi dung da thoa thuan
trong hop dong. Ban an so tham da doi chiéu voi thoa thuan cua cac bén trong hop
dong dat coc vé diéu kién, phuong thirc thanh toan, doi chiéu voi so tién bi don da
th;mh toan dé xé,c dinh bi don cpn thiéu‘ sO tién chua thanh tgéq 12‘1‘122.753.846.000
dong, nén da chap nhan mot phan yéu cau cua nguyén don vé so tién ma bi don con
thiéu chua thanh todn 1a c6 co s¢. Do do, khong c6 can cir huy Hop dong dat coc
theo nd1 dung khang céo cua nguyén don.

[3.2] P6i véi hop dong Gy quyén ngay 19/12/2020, nhan thay:

- Tai thoi diém ky hop ddng © uy quyén, nguyén don 1a nguoi dang c6 nghia vu
phai thi hanh an theo Thong bao vé viéc thi hanh an sd 485/TB- CTHADS ngay
16/10/2020 cua Cyc Thi hanh an Dan sy Thanh phg H6 Chi Minh, vé nghia vu
thanh toan cho cac dong thira ké gia tri di san thura ké dugc chia la nha ¢ va quyén
su dung dat ¢ tai dia chi B N, phuong D, Quan A, Thanh ph6 H6 Chi Minh, sau khi
thi hanh an xong nguyén don s& thyc hién cac thu tuc lién quan dé cap nhat giay
chirng nhan thé hién nguyén don la chu sé hitu, st dung duy nhat ctia can nha.

- V& hinh thirc: Hop dong ty quyén duoc nguyén don, bi don va ong Dao Tri
N tu nguyén xac 1ap bang vin ban, dugc Vin phong C cong chimg theo dung trinh
tir, thu tuc quy dinh. Tai thoi diém ky két hop dong, cac bén déu c6 du ning luc
phap luét dan sy va nang luc hanh vi dan su phu hop véi giao dich dan sy duogc xac
lap.

- V& noi dung ty quyén thé hién: nguyén don uy quyén cho bi don va/hoic
ong Pao Tri N thuc hién cic cong viéc lién quan dén nglﬁa vu thi hanh an cua
nguyén don 1a phu hop voi quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 7a Luat Thi hanh an

Dan sy: “Tu minh hodc uy quyén cho nguoi khac yéu cau thi hanh an”. Noi dung uy
quyén con lién quan dén quyén, nghia vu phat sinh sau khi nguyén don dugc toan
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quyén s¢ hitu tai san néu trén. Nhu vay, ndi dung thoa thuan cia cadc duong su tai
hop dong uy quyén khong vi pham diéu cam cua luat, khong trai dao duc xa hoi.

- Mit khac, hop ddng ty quyén phét sinh trén co s thoa thuan giita doi bén
trong Hop dong dit coc duoc quy dinh tai Diéu IIL.1 (a) “Vao ngay ky Hop Pdng
nay, Bén A s& cung voi Bén B va/hoac ca nhan/don vi dugc Bén B chi dinh bang
van ban ("Nguot Dugc Chi Dinh") ky ket cac hop dong uy quyén twong Ung va
dugc van phong cong chimg c6 thim quyén xac nhan”.

- Nguyén don cho rang, hop dong ty quyen v0 hiéu do co d6i tuwong khong
thé thuc hién duoc vi hop dong dit coc va hop dong tiy quyén bi trang mot phan
dan dén kha ning bi don ky chuyén nhuong cin nha cho chinh minh hodc bi don ky
chuyén nhuong cho bat ky bén thir ba nao khac lam cho xung dot quyén va nghia vu
v6i hop dong dat coc. Trinh bay cua nguyén don khong c6 can cir, vi noi dung hop
ddng chuyén nhuong thé hién ¥ chi cua nguyén don va bi don vé viéc chuyen giao
tai san thong qua giao dich dat coc dé dam bao cho viéc thuc hién hop d6ng chuyén
nhuong vi thoi diém nay nguyén don chua phai 13 chi s¢ hitu duy nhét tai san nay.

- Con dbi voi hop dong uy. quyén thi bén nhan uy quyén chi thuc hién cong
viée, thyc hién hanh vi theo yéu cau cua ngudi uy quyén phu hop thoa thuan cua hai
bén tai hop dong dit coc. Néu bi don 13 nguoi duoc ty quyén c6 hanh vi chuyen
nhuong cho chinh minh ciing khong trai quy dinh cua phap luat vi bén chuyén
nhuong van chinh la nguyén don, nén bi don chi dai di@n cho nguyén don thuc hién
hanh vi chuyén nhuo’ng theo nd1 dung d?} dugc uy quyén. Thyc té, thi bén dai dién
cho nguyén don chuyén nhuong nha dat la ong Pao Tri N ciing la nguoi dugc
nguyén don uy quyén theo Hop dong uy quyén ngay 19/12/2020.

Do vay, ndi dung thoa thuan cua cac duong sy tai hop dong ty quyén khong
vi pham diéu cAm cua luat, khong trai dao duc xa hoi, phu hop voi quy dinh tai cac
Diéu 134, 135, 158 ciia BO luat Dan sy 2015. Nhu vay, hop dong oy quyén co du
cac diéu kién co hiéu luc cua giao dich dan sy quy dinh tai Piéu 117 cta Bo luat
Dan sy. Cac bén tham gia giao két hgp dong phai thuc hién dung nhitng ndi dung
da thoa thuan trong hop dong. Ong Pao Tri N di thuc hién dung nghia vu thoa
thuan tai hop dong uy quyén, cap so thim khong chap nhan yéu cdu cia nguyén
don vé hay bo hop ddng ty quyén 1a c¢6 co sé. Do d6, khong chap nhan yéu ciu
khang cdo ctia nguyén don vé ndi dung nay.

[3.3] Dbi véi Hop dong mua ban nha ¢ va chuyén nhuong quyén sir dung dat
ngdy 12/6/2021, nhan thay:

- Ngay 12/6/2021, ong Pao Tri N 1a dai dién hop phap theo Hop ddng uy
quyén ngay 19/12//2020 da ky Hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dit cho
6ng Pao Van K (chdng cua bi don) tu nguyén giao két bang vin ban, duoc Vin
phong C cong chung theo dung trinh t, thu tuc quy dinh. Tai thoi diém ky két hop
ddng cac bén ky két déu co niang luc phap lut dan su va nang lyc hanh vi dan sy
phu hop véi giao dich dugc xac 1ap. Nhu vay, hop dong chuyén nhuong cé da cac
diéu kién c¢6 hiéu luc cua giao dich dan sy quy dinh tai Piéu 117 cta Bo luat Dan su
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nén la giao dich dan sy hop phap, co hi€u lyc phap luat, cac bén tham gia giao dich
phai thuc hién dung ndi1 dung da thda thuan tai hgp dong.

- Noi dung théa thuan tai hop dong chuyén nhuong khong vi pham diéu cam
cua luat, khong trai dao dirc xa hoi. Tai thoi diém nay, nguyén don da dugc toan
quyen sO hitu, str dung tai san chuyén nhuong theo gidy chimg nhan sb BN013662,
sd vao sb cip gidy ching nhan CH00028 do Uy ban nhan dan Quan U cip ngay
30/01/2013, ding ky bién dong ngay 11/6/2021.0ng Pao Tri N da thuc hién hanh vi
chuyén nhuong dung theo ndi dung di dugc uy quyén tai hop dong uy quyén ngay
19/12/2020.

Nhu vay, hop déng chuyén nhuong c6 du céac diéu kién c6 hiéu lyc cua giao
dich dan sy quy dinh tai Piéu 117 cua Bo luat Dan su nén 1a giao dich dan sy hop
phap, c6 hiéu lyc phap luat, cdp so tham khong chdp nhan yéu cau hiy bo hop
d6ng chuyén nhuong 1a ¢6 can ctr. Do d6, yéu cau khang cdo cua nguyén don dbi
v6i ndi dung nay khong cé co sd nén khong duge HDXX chap nhan.

[3.4] V& yéu cau hiy cap nhat biép dong tai cac Gidy ching nhan do U cép
cho ong K, ba T ngay 31/8/2022, nhan thay:

Sau khi nhan chuyén nhuong, 6ng Bao Van K va ba Nguyén Thi Bich T da
dugc cap nhat sang tén trén 02 Glay ching nhan quyen stt dung dat quyén so hitu
nha & va tai san khac gan lién voi dat, s6 vao sd cdp GCN: CH01733 va CHO1734
do Uy ban nhan dan Quan U cip ngay 31/8/2022. Viéc ding ky bién dong trén Gidy
chtng nhan quyén 1a tha tuc hanh chinh cin ¢t vao cac giao dich dan sy hop phap
c6 hiéu luc phap luat. Cip so thim khong chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén
don la c6 co s0. Do do, khong chap nhén yéu cau khang cdo ctiia nguyén don vé viéc
hiy cip nhat cung yéu cau budc bi don, ong Pao Tri N, 6ng Pao Van K phai tra lai
ban chinh gidy to lién quan dén can nha.

[3.5] P6i v6i yéu cau huy cic van ban lién quan dén viéc éng K, ba T thé
chap nha, dat cho Ngan hang, nhén thay:

C)ng Pao Vin K va ba Nguyén Thi Bich T thyc hién quyén cia chi s¢ hitu dé
thé chap tai san cho Ngan hang dung theo trinh ty thu tuc quy dinh. Cap so tham
khong chap nhén céac yéu cau cua nguyén don vé: tuyén v6 hiéu hop ddng thé chép,
van ban stra doi hop dong thé chip, hop dong uy quyén xu ly tai san bao dam la co
can cur; Do do, yéu cau khang cao cua nguyén don d6i v6i noi dung nay khong co
co s& nén khong duoc chip nhan.

‘ [3.6] Dbi voi yéu cau cua bi don budc nguyén don thanh toan sb tién gip 3
lan khoan phai thi hanh 4n do cham thyc hién nghia vu giao nha (dién tich
303,8m?), nhan thay:

Theo thoa thun tai Diéu II1.1 (d) cua hop dong dit coc va Piéu 3 cia hop
ddng chuyén nhuong c6 ndi dung: “Bén A ban giao nha va quyén st dung dat quy
dinh tai Diéu 1 néu trén cho bén B trong vong 5 (ndm) thang ké tir ngay hop dong
nay dugc cong chimng”. Va theo thoa thuan tai Piéu I1L.6 cua hop déng dat coc, thé
hién: “Cac nghia vu ciia Bén A phat sinh ngay 1ap tirc ké tir thoi diém ky Hop Pong
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nay, trong truong hop Bén A vi pham bat ky nghia vu nao quy dinh trong Hop
Déng nay, khong thuc hién, tir chdi thue hién hodc cham tré thuc hién bat ky nghia
vu nao, hodc tir chi ky két hop déng hodc hira ban cho bat ky bén thtr ba nao thi
Bén A s& phai bdi thuong gip ba 1an Khoan Phai Tra THA. Pong thoi, Tai San
Chuyén Nhuong ciing s& khong dugc chuyén giao cho bat ky bén thir ba nao”. Tai
phién tda phuc tham, nguyén don xac nhin cho dén thoi diém hién nay, nguyén don
va gia dinh vAn dang st dung 01 phan cin nha (dién tich 303,8m?) 1a d3 vi pham
nghia vu phat sinh tir hop dong theo diéu 418 BLDS, cép so thim chip nhan yéu
cau phan t6 ctia bi don budc nguyén don chiu phat gap 3 1an khoan phai thi hanh an
1a phu hop theo thoa thuan tai didu 3 ctia hop dong chuyen nhuong va ndi dung thda
thuan tai hop dong dat coc, phu hop theo quy dinh tai diéu 418 B9 luat dan su.

Tuy nhién, tai phién tda hom nay, dai dién theo iy quyén cia bi don trinh
bay: d6i véi sb tién phat 944.235.557.520 dong ma cip so tham tuyén budc nguyén
don tra cho bi don 1a s6 tién phat qua 16n, nguyén don khong c6 kha ning thuc
hién. Bi don tu nguyén giam s tién nay xudng, ngang bang véi sb tién ma ban an
so thim d3 budc bi don tiép tuc thanh toan cho nguyén don (122.753.846.000
d6ng) cho bi don dugc bu trir nghia vu v6i nguyén don. Nhu vy, nguyén don va bi
don khong ai phai c¢6 nghia vu thanh toan tién cho bén kia.

Xét théy, day l1a su tu nguyén cua bi don va su tu nguyén nay cua bi don co
loi cho nguyén don duoc HDXX ghi nhan. Nhu vay, sau khi bu trir s6 tién phat ma
bi don tu nguyén giam xudng con ding bang sd tién 122.753.846.000 dong vao sb
tién 122.753.846.000 dong ma bi don co trach nhiém thanh toan cho nguyén don
thi cac bén da thuc hién xong nghia vu thanh toan cho nhau: ddi vai bi don da thuc
hién xong nghia vu thanh toan cho nguyén don; ngugc lai, nguyén don cling da
thuc hién xong nghia vu thanh toan cho bi don.

Do go, chap nhan mét phan khang cao cua nguyén don stra mot phg:in ban an
so tham do61 voi ndi dung nay. Day la tinh tiét moi tai phién toa, cap so tham khong
co 101.

[3.7] V& yéu cau budc nguyén don va nhitng ngudi lién quan ban giao phin
can nha dang chiém hiru, sit dung: Pén nay, nguyén don va gia dinh van dang
chiém hitu, sir dung mot phﬁn cin nha, dién tich khoang 303,8 m?1a vi pham nghia
vu ban giao tai san theo Diéu 3 cua hop dong chuyén nhuong, xdm pham quyén va
lo1 ich hop phép cua bi don. Can ctt khoan 1 Piéu 434 B luat Dan su, cép so' thAm
chap nhan yéu cau cua bi don, budc nguyén don va nhiing nguoi trong gia dinh
phai don ra va ban giao phan cin nha dang chiém hitu, sir dung cho bi don 1a ¢6
cin ctr. Pong thoi, can ctr khoan 3 Diéu 434 cua Bo luat Dan sy, cip so tham chip
nhan 01 phan yéu cau cua nguyén don, budc bi don thanh toan cho nguyén don sb
tién 122.753.846.000 dong; khong chdp nhan yéu cau cia nguyén don vé viée
budc bi don thanh todn phan chénh 1éch 1a 152.234.967.169 dong 14 c6 co sd. Do
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d6, yéu cau khang cdo cua nguyén don vé viéc truong hop Toa an khong huy cac
hop dong dé nghi bi don tra cho nguyén don s tién gbc 190.184.043.734 dong va
tién 13i 84.804.769.435 ddng, tong cong 274.988.813.169 dong 1a khong cb can cir
nén HDXX khong chap nhan.

[4] Xét yéu cau khang cdo ctia bi don: budc nguyén don bdi thudng thiét hai
do nguyén don chiém giit mot phan cin nha 13 2.400.000.000 dong: Bi don cho
rang nguyén don khong giao nha din dén viéc bi don khong sir dung, khai thac
duogc tai san. Nhu phén tich néu trén thi viéc nguyén don chiém giit 01 phan cin
nha 13 vi pham nghia vu ban giao tai san da bi ché tai bang khoan phat gip 3 lan
khoan tién thuc hién nghia vy thi hanh an cho cac thira ké. Do d6, cip so tham
khong chip nhan yéu ciu nay cua bi don 1a phi hop nén khong chip nhan yéu cau
khéang cao cua b1 don.

[5] Pdi voi viéc nguyén don rat yéu cau huy ding ky bién dong ddi voi gidy
ching nhan quyén st dung dat s CH 00028. Viéc viéc rut yéu cau nay cia
nguyén don 1a tu nguyén, cap so tham di dinh chi 1a dung quy dinh ctia phép luat.

[6] Tu nhitng nhan dinh trén, chép nhan mot phan yéu cau khang cio cua
nguyén don; khong chap nhéan yéu ciu khang cao cua bi don. Tai phién toa, dai
dién Vién kiém sat nhan dan Thanh pho Hb Chi Minh phat biéu khong chdp nhan
khang cao cua nguyén don, bi don. Bé nghi cua Vién klem sat 1a ¢ can ctr nhung
do ghi nhan sy tu nguyén cua bi dg’n Vé‘ viéc gidam mot phan tién phat cho nguyén
don nén stra mgt phan ban an so tham vé ndi1 dung nay.

[7] V& an phi phac tham: Do stra 4n nén ngudi khang cdo khong phai chiu an
phi.

Vi cac lé trén,

QUYET DINH:

Cian ctr vao khoan 2 Diéu 308, 148, 296 cua Bo luat td tung Dan sy ndm
2015; cac Diéu 418, 328, 357, khoan 1 va khoan 3 Diéu 434, Diéu 468 Bo luat Dan
sy nam 2015; diém & khoan 1 Diéu 12, khoan 4 va khoan 5 Diéu 26 Nghi quyét s6
326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nim 2016 ctia Uy ban thuong vu Qudc
hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan Iy va st dung an phi va 1é phi
Toa an; Luat Thi hanh an Dan su,

- Chap nhan mot phan yéu cau khang cao ctia ba Pham Thi Diém H;

- Khong chap nhan mot phan yéu cau khang cao ctia ba Nguyén Thi Bich T.

- Stra mot phan Ban 4n dan sy so tham sb 213/2024/DS-ST ngay 12 thang 6

nam 2024 cua Toa an nhan dan Quan 1, Thanh phé Ho Chi Minh do ghi nhan sy tu
nguyén cua bi don vé viéc gidam mot phan tién phat cho nguyén don.

Tuyén xur:
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1. Khong chap nhan cac yéu cau sau caa Nguyén don Pham Thi Diém H:

- Yéu cau huty Hop dong dit coc 1ap ngay 19/12/2020 giita ba Pham Thi Diém
H va ba Nguyén Thi Bich T;

- Yéu cau hay Hop dong uy quyén 1ap ngay 19/12/2020 tai Vian phong C giita
ba Pham Thi Diém H v&i ba Nguyén Thi Bich T va 6ng Pao Tri N, s6 cong ching
018389, quyén sb 12/2020/HDGD — CCBN;

- Yéu ciu hity Hop dong mua ban nha ¢ va chuyén nhuong quyén st dung dat
(toan bo) s6 007240/HPGD lap ngay 12/6/2021 tai Van phong C giita ba Pham Thi
Diém H va ong Pao Vian K, sé cong chimg 007240, quyén s6 06/2021/HPGD —
CCBN;

- Yéu cau tuyén bd vo hiéu d6i v6i Hop dong thé chip bat dong san so:
014/2022/9165554/HDTC ngay 26/01/2022 gitta Bén thé chap 1a 6ng Pao Vin K
va ba Nguyén Thi Bich T v6i Bén nhén thé chip 1a Ngan hang TMCP D (B) duoc
Phong C1, Thanh phé H6 Chi Minh cong ching sé 02084, quyén sd 01/2022
TP/CC-SCC/HDPGD;

- Yéu cau tuyén bd v6 hiéu ddi véi Hop dong ty quyén xur 1y tai san bao dam
sd: 015/2022/9165554/HDUQ ngay 26/01/2022 gitta Bén uy quyén 1a éng Dao
Vin K va ba Nguyén Thi Bich T v6i Bén dugc ay quyén 1a Ngan hang TMCP D,
dugce Phong C1, Thanh phd HO6 Chi Minh cong chimg s6 02085, quyén s 01/2022
TP/CC-SCC/HDPGD;

- Yéu ciu tuyén bd vo hiéu ddi voi Vian ban sira d6i, bo sung hop dong thé
chap sO 014/2022/9165554/HDTC ngay 26/01/2022, 5O
69/2022/9165554/VBSDBSHDTC ngiy 26/01/2022, 56
69/2022/9165554/VBSDBSHDTC ngay 21/4/2022 gitra Bén nhan thé chip la
Ngan hang TMCP D véi Bén thé chap 1a ong Pao Vin K, ba Nguyén Thi Bich T,
dugce Phong C1, Thanh phd HO6 Chi Minh cong ching s6 08392, quyén s 04/2022
TP/CC-SCC/HDPGD;

- Yéu ciu tuyén bd vo hiéu ddi voi Vian ban sira d6i, bo sung hop dong thé
chap sO 014/2022/9165554/HDTC ngay 26/01/2022, Sé:
179/2022/9165554/VBSPBSHDTC ngay 20/10/2022 gitta Bén nhan thé chap 1a
Ngan hang TMCP D véi Bén thé chap 1a ong Pao Vin K, ba Nguyén Thi Bich T,
dugce Phong C1, Thanh phd HO6 Chi Minh cong ching s6 22084, quyén s 10/2022
TP/CC-SCC/HPGD,

- Yéu cau huy nd1 dung cap nhat bién dong tai Giéy chiing nhan quyén s
dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat s vao sb cidp GCN:
CH 01733 d6i voi nha, dat tai dia chi B (mot phan) N, phuong D, Quan A, Thanh
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phé HO6 Chi Minh, do Uy ban nhan dan Quan U cdp cho 6ng Pao Vin K, ba
Nguyén Thi Bich T ngay 31/8/2022;

- Yéu ciu huy toan b ndi dung cap nhat bién dong tai Giéy chirng nhan
quyén st dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat sd vao sd
cdp GCN: CH 01734 d6i v6i nha, dat tai dia chi B (mot phan) N, phuong P, Quéin
A, Thanh phé H6 Chi Minh, do Uy ban nhan dan Quén U cap cho 6ng Pao Vin K,
ba Nguyén Thi Bich T ngay 31/8/2022;

- Yéu cau ba Nguyén Thi Bich T, 6ng Pao Vin K, 6ng Pao Tri N tra lai cho
ba Pham Thi Diém H ban chinh giéy to lién quan dén toan bo nha va dat tai B N,
Phuong D, Quan A, Thanh phé HO Chi Minh;

- Yéu ciu ba Nguyén Thi Bich T, éng Pao Vian K, 6ng Pao Tri N va nhiing
ngudi dang cu tra tai nha, dat sé B N, phuong D, Quan A, Thanh phé Hd Chi
Minh phai ra khoi nha, dat, giao tra lai toan bo nha, dat sé B N, phuong B, Quan
A. Thanh phdé H6 Chi Minh cho ba Pham Thi Diém H;

- Yéu cau budc ba Nguyén Thi Bich T, ong Pao Van K, ong Pao Tri N ¢6

trach nhiém thanh toan tién géc cua hop déng dat coc va tién 13i do cham thanh
toan 13 152.234.967.169 ddong.

2. Chap nhan mot phan yéu ciu caa Nguyén don:

Budc ba Nguyén Thi Bich T c6 trach nhiém thanh toan cho ba Pham Thi
Diém H s6 tién 1a 122.753.846.000 dong.

3. Chap nhan mot phan yéu ciu phan té cua Bi don:

- Ghi nhén sy tu nguyén cta bi don dong ¥ giam sb tién phat 944.235.557.520
d6ng xudng ngang bang sb tién 122.753.846.000 dong.

- Budc nguyén don tra cho bi don sb tién phat do cham ban giao nha, dat 1a
122.753.846.000 dong.

- Bu trir nghia vy thanh toan cua nguyén don va bi don tuyén tai (2) va (3) thi
cac bén nguyén don va bi don da thuc hién xong nghia vu thanh toan d61 véi nhau;
khong bén nao phai thanh toan cho nhau.

- Budc ba Pham Thi Diém H va cic ong ba Khuong Bao T6, Khuwong Bao
T2, Pham Thi Thanh X va céac tré Khuong Bdo Thanh T3, Khuong Bao Thanh T4,
Nguyén Diép Bao Q1, Khuong Bao T5 phai don ra va ban giao phan nha va dat
dang chiém hiru, st dung tai dia chi B N, phuong D, Quan A. Thanh phé HO Chi
Minh cho ba Nguyén Thi Bich T.
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4. Khong chip nhan yéu cau phan té ciia Ba Nguyén Thi Bich T vé viéc yéu
cau ba Pham Thi Diém H bdi thudng s6 tién 2.400.000.000 dong do chiém dung
cin nha B N, phuong D, Quan A, Thanh phd HO Chi Minh

5. Pinh chi xét xir ddi véi yéu ciu cua Nguyén don Pham Thi Diém H veé viéc
yéu cau hity phan cép nhat bién dong sang tén cic 6ng ba Pao Vin K, Nguyén Thi
Bich T tai Gidy chiing nhan quyén sir dung dét, quyén s hitu nha & va tai san khac
gan lién véi dat sé CH 00028 do U cip ngay 30/01/2013.

6. An phi dan su so tham: Ba Pham Thi Diém H dugc mién an phi dan su so
tham.

Ba Nguyén Thi Bich T phai chiu an phi dan sy so tham 13 310.753.846 dong
nhung dugc trir vao sd tién tam tmg an phi d3 ndp theo cac Bién lai thu tam tng an
phi ctia Chi Cuc thi hanh 4n dan sy Quan 1 gdm bién lai s6 0043903 ngay 4/8/2023
13 300.000 dong va bién lai sb 0044787 ngay 23/10/2023 1a 527.317.779 dong. Ba
T da nOp du an phi dan sy so thim va dugc hoan lai sd tién chénh léch la
216.863.933 dong.

7. V& an phi phac tham: - Ba Pham Thi Diém H dugc mién an phi phuc tham.

- H1 lai cho ba Nguyén Thi Bich T 4n phi tam ndp 300.000 déng theo bién lai
thu s6 0039536 ngay 03 thang 7 nam 2024 cua Chi cyc thi hanh an dan sy Quan 1.

Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat
Thi hanh an dan sy thi nguoi dugce thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh 4n dan
su c6 quyén thoa thuan 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, 7a, 7b va 9 Luat
Thi hanh an dan sy; thoi hi€u thi hanh 4n dugce thyc hién theo quy dinh tai Piéu 30
Luat Thi hanh an dan sy (stra doi, bo sung nim 2014).

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

Noi nhén: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND Téi Cao; z 1 > A .
_TAND Cép cao tai TP.HCM: THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- VKSND TP.HCM;

- Cuc thi hanh an dan sy TPHCM,;
- Chi cuc THADS Quan 1;

- TAND Quén 1;

- Cac duong su;

- Luu.
1 595212

000126
Pham Thi Diém Hudng

Vo Thi Kim Thuong

06.08.2024 14:13 PM
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