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

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

Quyét dinh giam déc thim
S6: 109/2024/DS-GDT
Ngay: 08/5/2024
VIV tranh chip Hop ddng dit coc

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
UY BAN THAM PHAN
TOA AN NHAN DAN CAP CAO TAI THANH PHO HO CHI MINH

Thanh phan Uy ban Thim phdn Toa dn nhin dén cdp cao goém cd6:

Thdam phdan — Chii toa phién toa: Ong Bui Ptrc Xuan

Cdc Tham phan: Ong Nguyén Xuan Thién

Ba Huynh Thanh Duyén

Thu ky phién toa: Ong L& Minh Ludng, Tham tra vién.

Dgi di¢n Vign kiém sdt nhan dén cap cao tai Thanh phé Ho Chi Minh
tham gia phién tda: Ong Do Xuan Luong, Kiém sat vién.

~ Ngay 08 thang 5 nam 2024, tai try s¢ Toa én nhén dan cap cao tai Thanh

pho H6 Chi Minh m¢ phién toa gidm doc thdm xet xur vu én dan sy vé “Tranh
chap hop dong dat coc” gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ba Tran Thi N, sinh nim 1971; dia chi: Ap M, x& LH,
thanh pho R, tinh T.

2. Bi don: Ba Bui Thi Thu H, sinh nam 1979; dia chi: 117B Mac binh
Chi, Phuong X, thanh pho V, tinh T.

3. Nguoi c0 quyén loi, nghia vu lien quan: Ong Bui Trong Q, sinh nim
1970; dia chi: Ap M, X LH, thanh pho R, tinh T.

NOI DUNG VU AN:

- Theo don khoi ki¢gn ngay 25/02/2022 va qua trinh giai quyét vu dn,

nguyén don la ba Tran Thi N trinh bay:

Ngay 31/12/2021, ba va ba Bui Thi Thu H ky Hop ddng dit coc véi noi
dung: ba dit coc sb tién 200.000.000 dong cho ba H dé nhan chuyén nhuong
quyén st dung dét dién tich 295,8m? thudc thira sb 914, to ban d6 s6 12, x& LH,
thanh phd R, tinh T, gia tri chuyén nhuong dat 1a 2.900.000.000 dong. Hai bén
hen ngay 10/02/2022 dén Van phong Cong chimg ky Hop ddng chuyén nhuong
quyén str dung dat (sau ddy viét tat la HPCNQOSDD), ba s& thanh toan sb tién
2.700.000.000 ddng con lai cho bi don. Truong hop ba H khong cung cép gidy
to lién quan dén thira dt va thira dat ¢ tranh chip hodc ba H doi y khong ban
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thi phai tra lai tién coc va bodi thuong gap 02 lan sd tién dat coc. Con ba khong
dung hen theo thoa thudn thi mat toan bo s tién dat coc. Cung ngay 31/12/2021,
ba d3 chuyén khoan cho ba H sé tién coc 160.000.000 dong, chuyén cho ba
Poan Thuin Y (ngudi moi gidi ban dat) sb tién 20.000.000 dong va chuyén
ngudi moi gidi bén canh nha ba sd tién 20.000.000 dong (sb tién nay nguyén
don da nhan lai xong).

Ngay 10/02/2022, Tac 13 gio 30 phlt, ba cung chong 1a 6ng Bui Trong Q
dén Vin phong cong ching TT dé 1am tha tuc ky hop ddng chuyén nhuong dat
theo ding thoa thuan trong hop dong dit coc, dong thoi dem theo sb tién
1.600.000.000 dong 1én Lau 1 Van phong Cong chimg, ba c6 dua tién cho ba N
dém sb tién 1.600.000.000 dong va yéu cau phia ba N ky vao HDCNQSDBD, sau
d6 di cung vo chong ba ra Ngan hang Quan Ddi 1y s6 tién 1.100.000.000 dong
con lai, sau d6 quay vé Vian phong Cong ching méi phat hanh HDCNQSD®P.

Tuy nhién, ba N khong dong ¥ ma yéu cau ba phai ra Ngan hang Quan Doi
rit tién va mang du 2.700.000.000 dong giao tién tai Van phong Cong ching TT
thi ba H méi ky HDCNQSDD. Do vg chdng ba di xe may, rat sb tién 16n khong
an toan nén ba dé nghi ba H cung di ra Ngan hang Quan Poi dé ba chuyén
khoan vao tai khoan ctia ba H. Tuy nhién, ba H néi: “Liéu c6 di tién khéng ma
cong chung” nén ba birc xtc noi co cong ching khong, khong cong chung thi ba
vé. Do ba H khong dong y v6i phuong an ciia ba nén vo chong ba di vé.

Theo thoa thuan hop dong dit coc thi hai bén phai ky HDCNQSDD, sau
khi ky Hop dong thi ba méi phai giao tién, tuy nhién phia ba H khong ky vao
Hop dong chuyen nhuong nén ba H da vi pham cam két hop dong dat coc. Do
cac bén khong théng nhat nhau vé viéc thanh toan tién nén khong tién hanh viéc
ky két HDCNQSDD. Nay ba khoi kién yéu cau huy hop dong dit coc ‘ngay
31/12/2021, thyc té ba chi chuyen khoan cho ba H 160.000.000 dong, sd tién
40.000.000 dong hai bén théng nhat chuyén cho 02 ngudi moi gidi dat nén ba
chi yéu cau bi don hoan tra lai cho sd tién 160.000.000 dong.

- Qud trinh gidi quyét vu an, bi don 1a ba Bui Thi Thu H trinh bay:

Dién tich dét 295,8m? thira s6 914, to ban do s6 12, xa LH, thanh phd R,
tinh T thudc quyén sir “dung cua ong Pham Van K, ba Nguyén Thi Hong N1 theo
Gidy ching nhén quyen su dung dat quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién
véi dat (sau day viét tat 12 Gidy chtng nhan) s CQ 978891, do S¢ Tai nguyén
va Moi truong tinh T cap ngay 22/5/2019.

Ngay 19/11/2021, dng K va ba N1 1ap Hop dong ty quyén cho bi don ba H
va ba Lé Thi Thu Y1 dugc toan quyén thay 6ng K, ba N1 duoc 1ap va ky hop
déng chuyén nhuong, ting cho, dit coc ddi véi dién tich dat trén. Ngay
31/12/2021, bi don ky Hop ddng dat coc vOi nguyén don nhu ndi dung nguyén
don trinh bay va da nhan cua nguyén don sd tién dit coc 1a 160.000.000 dong,
s6 tién 40.000.000 ddng con lai nguyén don chuyén cho hai ngudi moi gisi dat.
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Khoang 14 gi¢ 00 phut, ngay 10/02/2022, bi don dén Vian phong Cong
ching TT dé ky hop dong chuyén nhuong quyén s dung dat theo thoa thuan.
Nhung nguyén don yéu cau bi don chd nguyén don di rat tién, sau khi di khoang
30 phdt néi rat dugce 1.600.000.000 dong, con 1.100.000.000 dong dang trong
tai khoan cua 6ng Bui Trong Q (chong nguyén don) tai Ngan hang Quan Doi.
Do nguyén don khong giao sb tién 1.600.000.000 dong cho bi don ma yéu ciu
ky HDCNQSDPD dé cong chung xong s€ di cung vo chdng nguyen don dén
Ngan hang Quén Doi dé rat s6 tién 1.100.000.000 dong. Bi don 6 yéu cau vg
chdéng nguyén don phai cir 01 nguoi ¢ lai Van phong Cong ching, con 01 ngudi
dén Ngan hang Quan Déi rut tién, bi don s& ctr ‘nguot di cung khi nao rut tién
xong quay lai Van phong Coéng ching s& ky két HDCNQSDPD nhung nguyén
don khong dong ¥ va sau d6 bo v€. Nhu vay, nguyén don khong thyc hién dung
theo thoa thuan da dat coc nén mat toan bo s tién coc, bi don khong dong v tra
lai s6 tién dat coc theo yéu cau ctia nguyén don.

- Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan la éng Bii Trong Q thong nhdt
voi noi dung trinh bay cua nguyén don.

Tai Ban 4n dan sy so tham s6 34/2023/DS-ST ngay 21 thang 4 ndm 2023,
Toa an nhan dan thanh pho V, tinh T, quyét dinh:

1. Dinh chi yéu cau khdi kién ‘cda nguyén ’a"o’l? ba Tran Thi N vé viéc buoc
bi don ba Bui Thi Thu H phai boi thuong so tién 200.000.000 dong do don
phuwong khong thuc hién hop dong dat coc ngay 31/12/2021.

2. Huy Hop dong dat coc tién chuyexn’nhwang dat va tai san gan lién voi
dat ngay 31 thang 12 nam 2021 dwoc ky két gitta ba Tran Thi N va ba Bui Thi
Thu H.

3. Khéng chdp nhdn yéu cau khoi kién ciia nguyen don ba T, ran Thi N vé
viéc bugc bi don ba Bui Thi Thu H phai tra lai so tien dat coc la 200.000.000
dong.

Ngoai ra, ban 4n so thim cOn quyét dinh vé an phi, quyén khang céo cua
cac duong su.

Ngay 27/4/2023, nguyén don 1a ba Tran Thi N c6 don khang cdo toan bo
ban an so tham.

Tai Ban 4n dan sy phic thdm s6 161/2023/DS-PT ngay 14 thang 9 nam
2023, Toa an nhan dan tinh T, quyét dinh (tom tat):

Chdp nhdn néi dung khéng cdo ciia nguyén don ba Tran Thi N.

1. Sira Ban an dan sw so tham nhw sau:

1.1. Dinh chi yéu cau khéi kién cua nguyen don la ba T ran Thi N vé viéc
bugc bi don la ba Bui Thi Thu H phai boi thuong so tien 200.000.000 dong do vi
pham hop dong dat coc ngay 31/12/ 2021,
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1.2. Chdp nhén yéu cdu khoi kién cia nguyén don la ba Tran Thi N déi véi
bi don la ba Bui Thi Thu H:
Huy Hop dong ddt coc tién chuyén nhirong quyén sir dung dat va tai san

gan lién véi dat ngay 31/12/2021 dwoc ky két giita ba Tran Thi N va ba Bui Thi
Thu H.

_ Ba Bui Thi Thu H phdi tra lai so tién dat coc la 160.000.000 dong cho ba
Tran Thi N.

Ngoai ra, ban an con tuy@n vé phan an phi, nghia vu thi hanh 4n theo Luat
Thi hanh an dan su.

Ngay 06/10/2023, ba Bui Thi Thu H c6 don dé nghi khang nghi theo thu
tuc giam doc tham doi vai ban an dan sy phdc tham néu trén.

Tai Quyét dinh khang nghi s6 50/QD-VKS-DS ngay 02/02/2024, Vién
truéng Vién kiém sat nhan dan cip cao tai Thanh phd HO6 Chi Minh khang nghi
Ban an dan sy phic thdm sb 161/2023/DS-PT ngay 14 thang 9 nam 2023 cua
Toa an nhan dan tinh T, dé nghi Uy ban Tham phan Toa an nhan dan cép cao tai
Thanh phé H6 Chi Minh xét xir giam déc tham, hity toan bo ban an dan sy phic
tham va giir nguyén ban an so tham.

Tai phién toa, dai dién Vién kiém sat nhan dan cép cao tai Thanh phé Ho
Chi Minh dé nghi Hoi dong xét xir chap nhan khang nghi cia Vién truong Vién
kiém sat nhan dan cap cao tai Thanh pho H6 Chi Minh.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Tai Glay ching nhan quyen sir dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san
gan lién voi dat (sau ddy viét tat la Gidy chirng nhdn) s6 CQ 978891 ngay
22/5/2019 ctua Sé Tai nguyén va Moi truong tinh T da cap cho 6ng Pham Van K
va ba Nguyén Thi Hong N1 dién tich 295,8m? dat tai xa LH, thanh phd R, tinh
T. Ngay 19/11/2021, tai Van phong Cong chung TT, thanh phé R, ong Pham
Van K va ba Nguyen Thi Hong N1 ky Hop dong iy quyén cho ba Bui Thi Thu
H va ba Lé Thi Thu Y1 véi ndi dung: Uy quyén cho ba Bui Thi Thu H va ba Lé
Thi Thu Y1 duoc toan quyén thay mit ong K, ba N1 thuc hi¢n céc quyen cua
chu st dung dat theo quy dinh cua phap luét vé dat dai, trong d6 co quyén ky
hop déng chuyén nhuong quyén sur dung dat theo Gidy chuing nhan ngay
22/5/2019; thoi han uy quyén 1a 20 nim ké tir ngay cong chimg.

[2] Ngay 31/12/2021, ba Bui Thi Thu H (dai dién cho bén ban Bén A) va
ba Tran Thi N (dai dién cho bén mua Bén B) ky hop dong dic coc véi noi dung
Bén A dong y chuyén nhuong cho Bén B toan bo dién tich 295,8m? dat theo
Gidy ching nhéan ngay 22/5/2019 trén voi gia 2.900.000.000 dong, Bén B dit
coc 200.000.000 dong vao ngay 31/12/2021 (thyc té bén B méi chuyén khoan
cho bén A nhan sd tién 160.000.000 dong) va thoa thuan dén ngay 10/02/2022
hai bén cung ra Phong Cong ching ky HDCNQSDD. “Sau khi ky hop dong
chuyén nhwong quyén sit dung dat Bén B phdi thanh todn cho Bén A
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2.700.000.000 dong...”. Ngoai ra hop dong dit coc con ghi thoa thudn vé nghia
vu cung cap cac gidy to lién quan ctia Bén A, thoa thuan phat coc va mat coc khi
Bén B khong dung hen theo thoa thuan...

[3] Ngay 10/02/2022, céc bén ba H va ba N déu c6 mit tai Vin phong cong
ching dé thuc hién cong chimg HDCNQSDD theo thoa thuan. Tuy nhién, do
cac bén khong thdng nhat nhau vé phuong thirc thanh toan tién nén khéng tién
hanh ky két hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat va ba N bo vé khong
tiép tuc thyc hién HDCNQSDP véi ba H.

[4] Hb so vu an thé hién: cung ngay 10/02/2022, Vin phong cong ching
TT c6 ching thuc “Vin ban thoa thudn hiy hop dong” gitta 6ng K, ba N1 véi ba
H, ba Y1 doi v&i Hop dong ty quyen ngay 19/11/2021; HDCNQSDD chua c6
cong chimg, ching thyuc gitra bén chuyén nhuong la 6ng Pham Van K cung vo
1a ba Nguyén Thi Hong N1 v6i bén nhan chuyén nhu:ong la 6ng Bui Trong Q
cung vo 1a ba Tran Thi N dbi v6i dién tich 295,8m? dat trén (6ng K va ba N1 ¢6
ky tén; ba N, 6ng Q khong ky tén). HDCNQSDD nay thé hién s tién da thanh
toan trudc 1a 200.000.000 dong, s6 tién con lai Bén B phai thanh toan 1a
2.700.000.000 dong, vé “Phuong thirc thanh toan: Hai bén thoa thugn ngay sau
khi bén A hoan thanh viéc ky day dii vao hop dong nay, bén B phai thanh todn
cho bén A toan bé sé tién nhdn chuyén nhieong con lai bang tién mdt tai van
phong cong ching”.

[5] Xét thay, hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat gitta cac bén
khong thuc hién duoc 1a do céc bén khong thoa thuan cu thé vé dia diém va
phuong thirc giao nhan tién, ba N cho rang theo thoa thuin khi ndo hai bén ky
hop ddng va duge Cong ching vién ky xac nhan hop dong thi ba méi giao tién
cho ba H, ba chi giao tién mit 1.600.000.000 dong, sb tién 1.100.000.000 dong
con lai s& chuyén khoan nhung ba H khong dong y. Con ba H thi cho rang khi
nao hai bén thong nhat ky tén vao hop dong, ba N phai giao du tién
2.700.000.000 dong thi mdi yéu cau Cong chimg vién Ky xac nhan va phat hanh
HDCNQSDD. Tuy nhién, theo HDCNQSDD ong K, ba N1 di ky lai bat budc ba
N phai tra bang tién mat tai phong cong ching. Nhu vy, cac bén thoa thuan vé
dia diém ciing nhu phuong thirc thanh toan khong rd rang dan dén mau thuan
khong thuc hién duoc giao két chuyén nhugng. Toa an cap phuc tham xac dinh
HDCNQSDD khong thuc hién duoc 1a do 16i cua cac bén va tuyén huy hop
ddng dat coc, budc ba H phai tra lai sb tién 160.000.000 dong dit coc cho ba N
la co can ctr.

Vi cdc lé trén;

QUYET PINH:

Cin cir cac Diéu 325, 334, 337, 342; khoan 1 Diéu 343 cua Bo luat TH tung
dan sy nam 2015;
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1. Khong chap nhan Quyét dinh khang nghi s6 50/QD-VKS-DS ngay
02/02/2024 ctua Vién trudng Vién Kiém sat nhan dan cap cao tai Thanh pho Ho
Chi Minh.

2. Giit nguyén Ban 4n dan sy phlc tham s6 161/2023/DS-PT ngay 14 théng
9 nam 2023 cua Toa an nhan dan tinh R -V xet xu vu an “Tranh chap hop dong
dat coc” gitta nguyén don 1a ba Tran Thi N véi bi don 1a ba Bui Thi Thu H.

3. ,Quyét dinh giam dbc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngdy ra quyét dinh
giam doc tham./.

Noi nhdn: B 2 .
- Chanh 4n TAND cép cao (dé béo c4o); TM.UY BAN THAM PHAN

- Vu phép ché va Quan 1y khoa hoc xét xi; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- VKSNDCC;

- TAND tinh T;

- TAND thanh phé V;

- Chi cuc THADS thanh phd V;

- Cac duong su (theo dia chi);

- Luu Phong LTHS, HS, THS. (LML).

Bui Dirc Xuan



