TOA AN NHAN DAN CAP CAO  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TAI THANH PHO HO CHI MINH Poc lap - Tw do - Hanh phiic

Quyét dinh giam dbc thim
S6: 194/2023/DS-GDT
Ngay: 13/9/2023
V/v tranh chép hop dong dit coc.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI 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 nhén din cdp cao gom cé:
Tham phén - Chu toa phién toa: Ong Bui Puc Xuén.
Céac Tham phan: Ong V6 Vin Khoa.
Ba Huynh Thanh Duyén.
- Thuw ky phién toa: Ong Huynh Ngoc Tri - Tham tra vién.

- Pai dién Vién kiém sdt nhéan dén cap cao tai Thanh phoé Hé Chi Minh tham
gia phién tda: Ong Lé Cong Thanh - Kiém sat vién cao cap.

Ngay 13 thang 9 ndm 2023, tai tru s& Toa an nhan dén cap cao tai Thanh phd Ho
Chi Minh mé phién toa giam doc tham xét xir vu an dan su vé viéc: “Tranh chdp hop
dong dit coc” giita:

1. Nguyén don: Ong LaAm Pire H, sinh nim 1978.
Dia chi: XA Pham Hitu Chi, Phuong N, Quén V, Thanh phd H.

Nguweoi dai dién theo ity quyén ciia nguyén don: Ong Tran Van HG, sinh nim 1987;
dia chi: M Quéc 16 X, Phuong |, quan B, Thanh phé H (vin ban Uy quyén ngay
14/4/2021).

Ngueoi bao vé quyén va loi ich hop phdp ciia nguyén don: Ong Phan Hung C -
Luat su Cong ty Luat TNHH Hang Luat B, thuoc Poan Luat su Thanh phd Ho Chi
Minh; dia chi: N Quéc 16 X, Phuong N, quan B, Thanh phé H.

2. Bi don:

2.1. Ong Vong Quéc P, sinh nam 1977;

2.2. Ba Triéu Tu H1, sinh nam 1980.

Cung tr dia chi: M Bén P, Phuong B, Quan VI, Thanh ph H.



Ngueoi dai dién theo 1y quyén cia bi don: Ong Tran Van Th, sinh nim 1989;
dia chi: Can 0X, Toa SX The Sun A, S6 N Mai Chi Tho, phuong A, thanh phd T,
Thanh phd H (vin ban ty quyén ngay 23/6/2022).

Ngueoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp ciia bi don: Ong Pham Thanh L - Luat
su Cong ty Luat TNHH MTV VG, thudc Poan Luét su Thanh phd H6 Chi Minh; dia
chi: Can 0X Toa SX The Sun A, S6 N Mai Chi Tho, phudng A, thanh phé T, Thanh
phd H.

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

3.1. Ba Hira My B, sinh nam 1981;

bia chi: A Pham Htu Chi, Phuong N, Quan V, Thanh phé H.

Nguwoi dai dién theo ity quyén ciia ba B: Ong Tran Vin HG, sinh nim 1987; dia
chi: XV Qudc 16 X, Phuong N, quan B, Thanh phé H (vin ban ty quyén ngay
14/4/2021).

Ngueoi bao vé quyén va loi ich hop phdp ciia ba B: Ong Phan Hiung C — Lut su
Cong ty Luat TNHH Hang Luat D, thuéc Poan Luat su Thanh phé H6 Chi Minh; dia
chi: XV Quéc 16 X, Phuong N, quan B, Thanh phd H.

3. 2. Ngan hang N Viét Nam.

bia chi: C Lang Ha, phuong T, quan B, Thanh phé N.

Nguoi dai dién theo 1y quyén cia Ngan hang N Viét Nam: Ong Hoang Lam
Gi, sinh nam 1974 - Pho giam dbc phu trach tin dung Ngan hang N Viét Nam, chi
nhanh Binh Phu; dia chi: B Truong Chinh, Phuong X, quan T, Thanh phé H (vin ban
iy quyén s6 07/GUQ-NHNOBP ngay 26/7/2022).

NOI DUNG VU AN:

Tai Pon khéi kién de ngay 02/5/2019 (Toa an thu ly vu an ngay 26/11/2020) nguyén don
la 6ng Lam Puic H va nguoi dai dién theo uy quyén la éng Tran Vin HG trinh bay:

Vao ngay 15/11/2017, 6ng Lam Bac H va 6ng Vong Qudc P, ba Triéu Tu H1
c6 ky két hop dong dit coc sb 27016 do Phong Cong ching sé K ching nhan, vé viée
6ng P, ba H1 ban mot phan nha s N Bén P, Phuong IX, Quan V, Thanh phd H (tur
mit tién vao goi 1a cin sd 4, sd 3) véi gia 5.800.000.000 dong, tién dit coc 1a
1.000.000.000 ddng; dng H da giao s tién coc 1a 1.000.000.000 dong bing tién mit
cho 6ng P va ba H1 ngay sau khi ky hop dong, nhung khong c6 lap ban giao nhan tién.

Sau d6, ba H1 va 6ng P can thém tién dé thanh toan no cho Ngan hang nén thoa
thuan ban tiép cho 6ng H phan nha con lai (goi 14 cin sb 1, sé 2). Do d6, hai bén huy
hop dong dit coc ngay 15/11/2017 va di ky két hop dong dit coc ngay 06/01/2018 tai
Phong Coéng chimg s6 K, nhim dam bao viéc giao két/thuc hién hop déng mua ban,
chuyén nhuong toan bd nha dat N Bén P véi gia 12.600.000.000 dong, tién dat coc 1a
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5.500.000.000 dong, théa thuan trong thoi han 05 thang ké tir ngay cong chimg hop
dong dat coc ba H1 va dng P phai lién hé vdi cac co quan c6 thidm quyén, c nhan, to
chire ¢6 lién quan thyc hién viée giai chap, x6a ding ky thé chap dé tién hanh ban nha
&, chuyén nhuong quyén st dung dat néu trén cho 6ng H theo quy dinh ctia phép luét.

Ngay sau khi ky hop dong, tirc ngay 06/01/2018, 6ng H giao cho ba H1 sb tién
mat 4.500.000.000 déng va ba H1 giao nha cho 6ng H nén khong c6 1ap ban giao nhan
tién, cung véi 1.000.000.000 dong dat coc theo hop dong ngay 15/11/2017, tong cong
6ng H da dit coc cho 6ng P ba H1 14 5.500.000.000 dong. Tuy nhién, qua 05 thang ké
tir ngay 06/01/2018 6ng P va ba H1 khong tién hanh tha tuc chuyén nhuong nha dat N
Bén P, nén 6ng H d3 nhiéu lan lién hé (c6 dinh kém tin nhin) va dén khoan thang
12/2018 ba H1 co viét gidy v6i ndi dung: Ngay 05/12 (nam 2018) ba H1 huaa sé dua
cho 6ng H 04 ban vé& cia 04 manh dat nho (tach thira tir nha dat sé N Bén P) dé 1am
tin; T ngay 12/12 dén 15/12 (ndm 2018) sé& tién hanh cong ching trudc 01 nha dat
v6i 6ng H duoc tach thira tir nha dat sé N Bén P; Ba H1 ghi: “Bén lam gidy to ché anh
H hen 3 thdng xong 4 quyén sé téi 3/2019”. Ong H cho rang y cua ba H1 ¢ day la:
Bén 6ng H mudn nhanh duoc cong ching thi 6ng H phai lién hé véi dich vu dé hd tro
ba H1 hoan tat tach thira cho nha dat N Bén P thanh 04 manh nho. Tir ngay ky hop
ddng dit coc dén nay, vo chong ba H1, dng P khong lién hé v6i Ngan hang dé giai
chép, x6a ding ky thé chap, nhan lai gidy ching nhén, thi tat ca tha tuc lién quan t&i
nha dit N Bén P nhu di thoa thuan déu khong thé thuc hién duoc; Cac ndi dung khac
ba H1 trinh bay tiép theo trong gidy viét tay hira s& hoan tra cho 6ng H cac khoan tién,
r0i céng chung cac phan nha dit sau khi di tach thira rat 16n xon ma dng H ciing
khong hiéu rd hét. Tuy nhién, t6i nay ba H1 6ng P hoan toan khong thuc hién bat cir
ndi dung gi trong cac gidy td trén va ciing khong thuc hién viéc giai chip tai Ngan
hang dé 1y ban chinh gidy ching nhan da thé chip trong Ngan hang vé.

Vao ngay 09/3/2019 tai quén ca phé CD, dia chi: B duong H, Phuong X, Quan
V 6ng H hen gip ba H1, dng P lam rd viéc chuyén nhuong nha dat néu trén. Tai budi
gap mat, ngudi nha 6ng H da quay clip lai cudc ndi chuyén gitra 6ng H va ba H1 trong
d6 ba H1 thira nhan di nhan cta 6ng H 5.500.000.000 dong tién dit coc mua ban nha
N Bén P va do d6i y khong chuyén nhuong nha dat cho 6ng H nén ba H1 dé nghi tra
lai cho 6ng H s6 tién 1 6.000.000.000 dong.

Hién ong P va ba H1 chi tra cho 6ng H sé tién 1.000.000.000 déng (bang cach
chuyén khoan 100.000.000 dong vao ngay 11/8/2018, 300.000.000 dong vao ngay
04/01/2019 va 600.000.000 dong vao ngay 01/02/2019). Nay 6ng H yéu cau: Budc
ong Vong Quéc P va ba Triéu Ta H1 tra lai cho vo chong 6ng Lam Dtc H va ba Hua
M¥ B toan bo sb tién dit coc con lai 13 4.500.000.000 déng va tién phat coc la
5.500.000.000 ddng, tong cong 1a 10.000.000.000 dong, thanh toan mot 1an ngay sau
khi ban an, quyét dinh ¢6 hiéu luc phap luat.



Qud trinh gidi quyét vu dn, bi don la ba Triéu T4 H1, éng Vong Quéc P va
nguoi dai dién theo vy quyén la 6ng Tran Van Th trinh bay:

Ba Triéu Td H1 va 6ng Vong Quéc P 1a chi s¢ hitu nha 6, chu st dung dat ¢ tai
thira dat s6 59 to ban d6 s6 17 dia chi N Bén P theo gidy ching nhan quyén sir dung
dat, quyén sé hiru nha & va tai san khic gan lién voi dat (sau day viét tdt la
GCNOSDP) sé6 BX 618353, sd vao s6 cap GCN 1a CH 25667 do Uy ban nhan dan
(sau ddy viét tit la UBND) Quan V cip ngay 23/3/2015, cap nhat ngay 20/10/2016).
Do can von lam an nén ngay 24/10/2016, ba H1 va éng P di thé chap tai san néu trén
dé vay von tai Ngan hang N Viét Nam (sau ddy viét tat la Ngan hang).

Nam 2017 ong P, ba H1 mudn tach cin nha N Bén P thanh 4 cin nha dé ban.
Ngay 07/7/2017, dng P va ba H1 da ban 1 phan trong 4 phan ciia can nha nay cho 6ng
Mai Thanh TS bang gidy tay c6 ky nhan tién. Ngay 15/11/2017, 6ng P va ba H1 c6 ky
két véi ong Lam Birc H hop ddng dit coc tai Phong Cong chimg sé K, thoa thuan ong
P va ba H1 ban 02 phan nha N Bén P ddi véi phan dat s6 3 va s6 4 theo ban vé& s6 6
ngay 23/01/2017 véi gia 5.800.000.000 dong, tién dit coc 1a 1.000.000.000 déng. Ong
H khong giao tién dat coc ngay, ma sau d6 méi thanh toan cho ba H1 lam 02 1an tong
cong 1a 1.000.000.000 dong bang tién mat, khong co 1ap ban ky nhén tién nhung co
ngudi moi gidi ching kién.

Sau khi ky hop dong néu trén, ba H1 c6 thong bao cho Ngan hang biét va gui
mot ban photo hop dong. Ba H1 da dung tién coc nay tra no cho Ngan hang.

Khi dén ngay giao két hop ddng mua ban thi 6ng H dbi ¥ khong mudn mua phan
3, 4 néu trén ma mudn d6i hudng phan 3, 4 ndy tir mit tién duong Bén P sang mit tién
hém nhu hién tai. Pong thoi, do 6ng H néi véi ba H1 can vay thém tién cua ngan hang
nén hai bén da ky két hop dong ngay 06/01/2018 tai Phong Cong chimg s6 K hay bo
hop dong dit coc ngay 15/11/2017 va ky hop dong dit coc ciing ngay 06/01/2018, véi
ndi dung: mua toan bd nha dit N Bén P voi gia 12.600.000.000 dong, tién dit coc 1a
5.500.000.000 dong. Hai bén thyc hién ky hop dong nay 1a dé hd tro dng H vay ngan
hang, con thyc té thi van thuc hién theo hop déng dat coc ngay 15/11/2017, nén 6ng H
khong dua sb tién dit coc 5.500.000.000 dong cho ba H1, va ba H1 khong c6 giao nha
cho 6ng H nhu nguyén don trinh bay. Khi ky hop dong nay, ba H1 va 6ng H thoa thun
miéng 14 6ng H phai 1ap ban v& tach 4 thira trong thdi han 5 thang thi s& ky hop dong
mua béan nha, thé hién tai ndi dung cac tin nhan do nguyén don cung cap va thé hién tai
ban ghi tay ma ba H1 viét, c6 chir ky xac nhan cua 6ng H (tai bat luc s6 26 cua ho so
nay). Sau khi ky hop déng dit coc ngay 06/01/2018, ba H1 ciing c¢6 thong bao véi Ngan
hang va dugc hudéng dan néu mudn tach thira thi phai mé so tiét kiém dtémg tén 6ng H
hodc phai dong mot khoan tién nhét dinh vao tai khoan cia ong P mé tai Ngan hang.
Tuy nhién, dng H khong dong tién vao Ngan hang, lai con 1én mang rao ban phan dat
nay véi gia 4.500.000.000 dong.



Thang 8/2018, da qua thoi han 5 thang theo thoa thuan trén, 6ng H chua lap
dugc ban vé tach thira va noi ket tién nén ngay 11/8/2018 ba H1 chuyén khoan cho
6ng H 100.000.000 dong dé 1am gidy to va trir vao tién dit coc.

Khoéang thang 10, 11/2018 6ng H van chua lam xong ban vé méi dé tach thua,
nén éng H khong ban dugc nha va budc ba H1, 6ng P chiu trach nhiém nén lién tuc
gdy stc ép, uy hiép tinh than, sirc khée ba H1. Trong lan dén con di hoc vé, 6ng H ép
xe ba H1, yéu cau ba H1 1ay gidy to nha tir Ngan hang ra, néi ba H1 dé xe d6, cho ba
H1 di don con vé nha, rdi bat ép viét nhirng to gidy tay (bat luc 25, 26 ma 6ng H cung
cap), ndi dung cua gidy tay nay ba H1 ghi vé viéc 6ng H phai lap ban vé& thi mai lay s6
trong Ngan hang duoc, trong d6 co ndi dung vé viéc ba sé tra tién thi day la tién ma
6ng H budc ba H1 phai tra do 6ng H khong ban nha N Bén P duoc.

Dén cubdi thang 12/2018, 6ng H c6 dua cho ba H1 xem ban vé& 4 phan cin nha N
Bén P, nhung 6ng H khong bo tién vao Ngan hang dé 1dy s ra theo nhu thoa thuan
trude ddy, nén khong thé tach thira duoc. Sau d6, 6ng H goi dién thoai cho ba H1 noi
khong mua nha nira, tuy khong c6 tai liéu ching ctr nhung di thé hién ¢ viéc 6ng H
khoi kién doi lai tién coc va khong tiép tuc mua ban nha dat theo thong bao ngay
04/8/2022. Ngoai ra, 6ng H yéu cau ba H1 tra 11.000.000.000 dong, nhung ba H1
khong dong ¥, vi chi nhan tién coc 1.000.000.000 dong va di tra cho 6ng H xong. Tir
d6, 6ng H cho ngudi téi de doa, hanh hung, gy rdi gia dinh ba H1 éng P, ty ¥ khoa
ctra nha 6ng P, ba H1 (co clip ghi hinh).

Trong luc ba H1 dén con hoc vé (khéng nhé rd vao thoi diém nao), dng H
khéng ché budc ba H1 vao quan ca phé CP néi chuyén véi ndi dung 6ng H khong
mudn mua nha nira. Ba H1 thira nhan 4m thanh giong n6i va hinh anh trong clip do
6ng H cung cap 1a ciia ba H1. Tai budi néi chuyén nay, ngoai 6ng H va ba B con c¢6
mot sd ngudi phia 6ng H tao sitc ép va do c6 em va con ba H1 tai d6, nén ba H1 budc
phai noi sé& tra cho dng H s6 tién dit coc 12 6.000.000.000 dong (gém 5.500.000.000
ddng 1a tién dit coc va bu thém 1di sudt ngan hang nita nén thanh 6.000.000.000 dong)
bang cach tra nhiéu lan, nhung 6ng H khong chiu, doi ba H1 tra sd tién
11.000.000.000 ddng.

Do 6ng H cho nguoi de doa hanh hung ba H1, nén ba bao ra UBND Phuong
IX, Quan V va ¢c6 moi 2 bén Ién 1am viée (co clip ghi hinh, ghi &m ngay 14/6/2019) va
ba H1 c6 trinh bay viéc dng H gay rdi, con 6ng H c6 trinh bay vé viéc khong mubn
mua nha nita va xac dinh vi¢c dit coc mua nha la theo hop dé)ng dat coc ngay
15/11/2017 véi s6 tién dit coc 1.000.000.000 dong.

Ong P, ba H1 khéng dong ¥ véi toan bd yéu cau khoi kién cua 6ng Lam Duc H.
Ngoai ra, hién 6ng P va ba H1 di ly hon va c6 thoa thuan tit ca nghia vu vé tai san lién
quan dén nha dat N Bén P s& do ba Triéu Tu H1 tir chju trach nhiém.

Ngueoi co quyén loi, nghia vu lién quan:



Ba Hira My B (cé nguoi dai dién theo ity quyén la éng Tran Van HG trinh bay:
ba B c6 cung 101 trinh bay cta 6ng Lam Puc H.

Ngan hdng c¢é nguoi dai dién la éng Hoang Lam Gi trinh bay: Tai thoi diém
ngay 06/01/2018, nha dat N Bén P dang dugc thé chip tai Ngan hang theo Hop dong
thé chdp ngay 11/7/2017 dé dam bao s6 no 6ng P va ba H1 vay theo hop dong tin
dung cung ngay 11/7/2017. Ké tir ngay 06/01/2018 cho dén nay van con du ng theo
hop dong tin dung néu trén nén nha dat N Bén P vin dang dugc thé chip tai Ngan
hang cho dén nay.

Ngay 13/12/2017, Ngan hang c6 Cong vin s6 307 chap thuan cho khach hang
tu ban tai san nhung phai thong bao cho Ngan hang biét va viéc thanh toan phai thong
qua tai khoan Ngan hang cua 6ng Vong Qudc P. Ngan hang xac dinh lai ba H1 c6
thong bao cho Ngan hang vé viéc dit coc mua ban nha dit N Bén P theo Hop dong
ngay 06/01/2018, tuy nhién ba H1 hay éng H déu khéng chuyén tién mua ban hay dat
coc vao tai khoan ciia ong P m¢ tai Ngan hang theo nhu thong bao sd 307 ngay
13/12/2017.

Ngoai ra, theo Ngan hang thi 6ng P ba H1 nhan chi c6 1.000.000.000 dong tién
dit coc va da hoan tra cho 6ng H va ba B, hoan toan khong c6 nhén tién dit coc 1a
5.500.000.000 dong nhu nguyén don trinh bay vi voi sé tién 16n nhu vay néu cé giao
tién phai co bién nhan va sau khi giao tién 6ng H can lién lac véi Ngan hang dé lay tai
san. Do d6, Ngan hang van giit yéu cau doc 1ap vé viéc tuyén bd hop ddng dit coc
ngay 06/01/2018 1a vo hi¢u.

Tai Ban 4n dan sy so thim s6 216/2022/DS-ST ngay 19/10/2022, Tda &n nhan
dan Quan V, Thanh phd H, quyét dinh (16m tdt):

1. Khéng chdp nhén yéu cau déc ldp cia Ngdn hang vé viéc tuyén Hop dong
ddt coc ngay 06/01/2018 do Phong Cong chitng s6 K TP.HCM céng chitng la vo hiéu.

2. Khéng chdp nhdn mot phan yéu cau khoi kién cia nguyén don vé viéc budc
ong Vong Quoc P va ba Triéu T4 H1 trd cho éng Lam Pirc H V& ba Hita My B tién
phat coc la 5.500.000.000 dong.

3. Chdp nhdn mét phan yéu cau khéi kién cia nguyén don:

Budc éng Vong Quoc P va ba Triéu T4 H1 phdi trd cho ong Lam Puic H va ba
Hita My B tién ddt coc dd nhdn con lgi 1a 4.500.000.000 dong theo Hop dong dit coc
ngay 06/01/2018 do Phong Céng chitng sé K TP.HCM céng chitng. Trda lam mét lan
ngay sau khi ban an co hiéu lyc phap luat.

Ngodi ra 4n so tham con tuyén vé an phi, nghia vu thi hanh an, quyén khang
Cao cua cac bén duong su.



Ngay 23/10/2022 va ngay 22/11/2022, éng Vong Qubc P va ba Triéu Tu H1
khang céo; ngay 01/11/2022, éng La&m Bbuc H va ba Hra My B khang cao; ngay
01/11/2022, Vién truéng Vién kiém sat nhan dan Quan V khang nghi ban an so thim.

Tai Ban 4n dan su phac tham s6 247/2023/DS-PT ngay 07/3/2023, Toa 4n nhan
dan Thanh phd H quyét dinh (t6m tt):

Chdp nhdn khéng cdo ciia nguyén don 6ng Lam Pire H va khdng cdo ciia nguoi
c6 quyén lgi, nghia vu lién quan ba Hiva My B; Chdp nhdn khdng nghi ciia Vién kiém
sat nhan dan Qudn V; Khéng chdp nhén khdng cdo cia bi don éng Vong Quéc P, ba
Trigu TG H1; Sira ban dn dén sy so tham;

1. Khéng chdp nhdn yéu cau déc ldp cia Ngdan hang vé viéc tuyén Hop dong
dat coc ngay 06/01/2018 do Phong Cong chitng s6 K TP.HCM céng chitng la v hiéu.

2. Chcfp nhan toan bo yéu cau khdi kién cia nguyén don, Budc ba Triéu Tu H1
va éng Vong Quéc P cing chiu trach nhiém hoan tra cho éng Lam Pire H va ba Hira
M7 B tién dat coc la 4.500.000.000 dong va tién phat coc la 2.750.000.000 déng, tong
cong la 7.250.000.000 dong theo Hop dong dat coc ngay 06/01/2018 do Phong Cong
ching s6 K TP.HCM céng chirng. Thanh todn mdt lan ngay sau khi ban dn c6 hiéu luc
phap ludt tai co quan thi hanh dn déan sw ¢é tham quyén.

Ban an phiic tham con tuyén vé 1ai sudt cham tra, 4n phi va hiéu luc thi hanh
cua ban an.

Ngay 29/3/2023, 6ng Vong Qudc P va ba Triéu Tu H1 c6 don dé nghi khang
nghi giam ddc tham.

Tai Quyét dinh sé 197/QD-VKS-DS ngay 16/8/2023, Vién truong Vién kiém sat
nhéan dén cép cao tai Thanh phé H5 Chi Minh khang nghi giam doc tham dbi véi Ban an
dan sy phuc thim s6 247/2023/DS-PT ngay 07/3/2023 ctia Toa an nhan dan Thanh phd
Ho Chi Minh, dé nghi Uy ban Tham phan Toa 4n nhan dan cip cao tai Thanh phé H6 Chi
Minh xét xtr giam dbc thim theo hudng hiy toan b ban an dan sy phuc thim va ban an
dan sy so tham. Giao hd so vu an cho Toda an cip so tham giai quyét lai theo ding quy
dinh phap luat.

Tai phién toa giam ddc thAm, dai dién Vién kiém sat nhan dan cép cao tai
Thanh phé H6 Chi Minh dé nghi Hoi dong xét xtr giam ddc tham chap nhan khang
nghi cia Vién truong Vién kiém sat nhan dan cap cao tai Thanh phd Ho Chi Minh.

NHAN PINH CUA TOA AN

[1] H so vu 4n thé hién:

[1.1] Tai GCNQSDD s BX 618353 do UBND Quén V, Thanh phd H da cép
cho nguoi sir dung 1a ba Vong Kim Y thira dat s6 59, to ban d6 sé 17, dién tich dat
161,3m? tai dia chi N, Bén P, Quan V. Trén dit c6 nha & riéng 1& Cip 2, dién tich xay



dung 155,7m?, dién tich san 352,2m?. Theo Béan v& so dd thira dat va nha &, tai san
khac gan lién voi dat cia GCNQSDD nay thé hién c¢6 04 cian nha lién ké voi nhau.
Phén “Nhitng thay déi sau khi cdp gidy chirng nhdn” c6 xac nhan ngay 30/7/2016 cua
Chi nhanh Vin phong Dang ky dat dai Quan V thé hién nha dat trén da chuyén nhuong
cho ong Vong Qudc P va vo 1a ba Triéu Tu H1.

[1.2] Ngay 11/7/2017, 6ng P va ba H1 thé chip toan b tai san 1a nha, dat theo
GCNQSDBD trén cho Ngan hang N Viét Nam - Chi nhanh Binh Phu (sau ddy goi tdt la
Ngan hang) dé vay theo Hop dong tin dung cing ngay 11/7/2017 sé 1901-LAV-
201700164. Tai Vian ban sé 307 ngay 13/12/2017, Ngan hang chap thuan cho ong P,
ba H1 ty ban tai san, nhung phai thong bao cho Ngan hang biét va viéc thanh toan phai
thong qua tai khoan Ngan hang.

[1.3] Trude khi thé chap Ngan hang, tai “Van bdn théa thudn mua bdan chuyén
nhiong quyén sit dung dat va sé hiru nha” ngay 05/12/2016 (khong cé cong chimng,
chtng thuc tai co quan Nha nudc c6 thim quyén) thé hién ong P va ba H1 di ban cho
6ng Mai Thanh TS mét phan cin nha s6 N Bén P (can nha cudi cung trong 04 cin nha
trén thira dt) theo GCNQSDPD do ong P, ba H1 ding tén gia 2.500.000.000 dong. Ong
TS di thanh toan cho ong P, ba H1 téng cong 1.500.000.000 dong vao cic ngiy
05/12/2016, 06/3/2017, 15/4/2017, 17/8/2020.

[1.4] Tai Hop ddng dat coc ngay 15/11/2017 tai Phong Cong chimg s K,
Thanh phd H thé hién noi dung: 6ng Lam Pic H (Bén A) dit coc cho ong P, ba H1
(Bén B) 1.000.000.000 dong dé mua ban, chuyén nhuong mot phan nha dat s& ky trong
thoi han 01 thang ké tir ngay hai bén ky hop dong tai dia chi N Bén P; gia chuyén
nhuong 5.800.000.000 déng. Tai san dat coc hi¢n dang thé chép tai Ngan hang.

[1.5] Ngay 06/01/2018, 6ng H va vo chong ong P, ba H1 t6i Phong Cong ching
s6 K ky két huy bo Hop dong dit coc ngay 15/11/2017; Theo “Hop dong hity bé hop
d‘éng dac coc” thé hién moi quyén va nghia vu cua hai bén lién quan dén Hop déng
ngay 15/11/2017 hai bén da giai quyét xong, khong tranh chip hay khiéu nai gi vé viéc
huy bo hop ddéng. Cuing ngdy, hai bén ky lai Hop dong dit coc méi voi ndi dung: ong
Lam DPtc H (Bén A) dit coc cho ong P, ba H1 (Bén B) 5.500.000.000 dong dé mua
ban, chuyén nhuong nha dat s& ky trong thdi han 05 thang ké tir ngay hai bén ky hop
dé)ng tai dia chi N Bén P; gia chuyén nhuong 12.600.000.000 déng. Tai san dat coc
hién dang thé chap tai Ngan hang; tién dit coc “Bén A giao sé tién coc nay cho Bén B
ngay khi ky hop dong nay”. Truong hop 6ng P, ba H1 tir chdi viée giao két, thuc hién
hop dﬁ“)ng mua ban, chuyén nhuong phai tra lai s6 tién dat coc va khoan tién tuong
duong voi s6 tién dit coc cho ong H. Bén B c6 nghia vu thuc hién viéc giai chép, x0a
ding ky thé chap dé tién hanh ban nha &, chuyén nhuong quyén st dung dat cho bén
A. Ngoai ra, hop ddng con quy dinh cac quyén, nghia vu khac ciia cac bén.



[2] Tai Pon khai kién va qué trinh giai quyét vu an, 6ng Lam Puc H khoi kién
va trinh bay ong dit coc 5.500.000.000 dong dé mua toan bd nha dat N Bén P, s6 tién
dit coc 4.500.000.000 dong v chong éng bo vao cdp xe SH mau tring va ngay
06/01/2018 t6i nha vo chong 6ng P, ba H1 khoang 6-7 gio tbi giao tién, viéc giao tién
khong c6 gidy to ky nhan giita hai bén, tuy nhién ong c6 cung cép Clip ghi hinh ghi
am tai quan CD (Pia chi: B dudng H, Phuong X, Quén V) ngay 09/3/2019 thé hién noi
dung ba H1 thira nhan c¢6 nhan tién coc téng cong 5.500.000.000 déng. Déi véi s6 tien
1.000.000.000 ddng 6ng da dic coc theo hop dong ngay 15/11/2017, éng P, ba H1 da
tra cho 6ng xong vao cac ngay 11/8/2018, 04/01/2019, 01/02/2019. Do da qua han 05
thang theo Hop ddng dit coc nhung 6ng P, bad H1 vi pham nghia vy, d6i ¥ khong
chuyén nhuong nha dat nén 6ng yéu cau Toa an budc ong P, bd H1 tra lai cho ong
4.500.000.000 tién coc dd nhan va phat tién coc 5.500.000.000 ddng. Ong P, ba H1
thira nhan c6 nhan cua 6ng H 1.000.000.000 dong theo Hop ddng dic coc ngiy
15/11/2017 va da tra xong, khong thtra nhan c6 nhan s6 tién 4.500.000.000 déng do vo
chong 6ng H dwa. Ba H1 thira nhan giong néi trong Clip ghi 4m, ghi hinh 1a cta minh
nhung trén dudng dén con di hoc vé ba bj dng H cung nhiéu nguoi khéng ché vao
quan ca phé khdng ché, de doa, gy sirc ép budc ba phai ndi s& tra 6.000.000.000 dong
(gbém tién coc 5.500.000.000 dong va tién 14i) va viét cac to gidy viét tay. Su viéc tai
quan ca phé xay ra hon 01 gid nhung Clip chi thé hién hon 03 phut khong thé hién
dung ¥ chi cua ba; Clip bi cat ghép, ba khong nhan 4.500.000.000 dong nén khong
dong v theo yéu cau khai kién cua 6ng H.

[3] Xét noi dung khang nghi ctia Vién truong Vién kiém sat nhan dan cip cao
tai Thanh phé HO6 Chi Minh thay rang:

[3.1] Poi véi néi dung khiang nghi Toa dn cdp so tham va Toa dn cdp phiic
tham khéng dwa 6ng Mai Thanh TS vdo tham gia to tung véi tw cdch la nguoi c6
quyén loi, nghia vu lién quan vu an la vi pham khodn 4 Piéu 68 Bo ludt To tung dan
sw: Tai Pon khai kién va qua trinh giai quyét vu 4n, 6ng Lam Pirc H trinh bay do 6ng
P, ba H1 vi pham nghia vu theo hop dong dit coc, d6i ¥ khong chuyén nhuong nha dat
nén Ong yéu cau Toa an budc ong P, ba H1 tra lai cho 6ng 4.500.000.000 tién coc da
nhan va phat tién coc 5.500.000.000 dong, ndi dung khang nghi ciing xac dinh 6ng TS
1a nguoi dang quan 1y, st dung mot phan nha dit N Bén P, ciing 1a ngudi biét cac tinh
tiét c6 lién quan dén noi dung vu viéc. Xét théy, viéc 6ng H trinh bay mua toan b nha
dat cuia ong P, ba H1 trong khi biét hay khong biét 01/04 cin nha di dwgc chuyén
nhuong cho dng TS chi 1a tinh tiét d& xem xét 18i ctia cac bén dwong su trong hop
dé)ng dat coc dé phat coc hay khong phat coc. Nhu vay, trong vu an nay, 6ng TS chi la
ngudi 1am chimg; khong chap nhan ndi dung khang nghi cta Vién kiém sat cho rang
6ng TS 13 nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan vu 4n.

[3.2] Déi véi khdng nghi vé néi dung tranh chdp:
[3.2.1] Vé Clip ghi agm ghi hinh la chimg cit gidi quyét vu dn:
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Qua trinh giai quyét vu an, tai Toa an cip so tham ciing nhu Toda an cip phuc
tham, mac du ba H1 ciing nhu nguoi dai dién theo iy quyén thira nhan giong néi trong
Clip ghi 4m ghi hinh 14 ctia minh, nhung cho rang cudc ndi chuyén tai quan ca phé Cb
dién ra hon 01 gid déng hd nhung Clip chi ¢6 hon 03 phut (ba khong biét c6 quay
Clip); ba bj khdng ché, de doa, giy strc ép budc phai ndi va viét cac to gidy viét tay.
Clip da bj cat ghép khong dung sy that, ba va 6ng P khong nhan 4.500.000.000 dong
tién coc ctia 6ng H. Toa an hai cap so thdm va phiic tham khong tién hanh trung cau
giam dinh Clip c6 phai bi cat ghép hay khong ma st dung Clip nay lam chtng ct dé
xéac dinh ba H1 va 6ng P c6 nhan sé tién dit coc 4.500.000.000 ddng dé budc phai tra
1a thu thap va danh gia chtng clr chua dang theo quy dinh ctia Bo luat T tung dén suy.

Tai quan ca phé CD, ba H1 trinh bay ngoai ba H1 con c6 mat ong H2 la em ba
H1, bén 6ng H co rat nhiéu nguoi. Ong H trinh bay Clip tai quéan ca phé chi c6 ba H1,
6ng H, vo chong ba B va nguoi nha cia 6ng H, Clip do ba B quay ba H1 khong biét.
Toa 4n hai cap ciing khong xac minh 1am rd ddi véi chii quan ca phé va nhiing ngudi
do hai bén duong sy trinh bay khi ho c6 mat tai quan ca phé dé 1am rd noi dung Clip
dé danh gia chimg ctr theo 151 nai ra ctia ba H1 1a thu thap ching ct chua day di.

[3.2.2] Theo “Hop dong hiy bé hop dong dic coc” ngay 06/01/2018 thé hién
moi quyén va nghia vu ca hai bén lién quan dén Hop dong ngay 15/11/2017 hai bén
d3 giai quyét xong, khong tranh chap hay khiéu nai gi vé viéc huy bo hop dong. Toa
an hai cip so tham va phuc tham chua lam rd moi quyén va nghia vu hai bén da giai
quyét xong nhung sb tién 1.000.000.000 ddng di dit coc theo Hop ddng ngay
15/11/2017 cac duong su thoa thuan voi nhau nhu thé nao, boi 18 6ng H xéac dinh sd
tién 1.000.000.000 ddng nay cung véi sb tién 4.500.000.000 dong di dwa tai nha ba
H1, téng cong dat coc 5.500.000.000 déng, yéu cau tra lai tién coc va phat coc do vi
pham nghia vu. Ba H1 chi thtra nhian c6 nhan coc 1.000.000.000 d?)ng, khong thtra
nhan c6 nhan thém tién coc 4.500.000.000 dong.

[3.2.3] Qua trinh giai quyét vu an, 6ng H xac dinh viéc dit coc sd tién
5.500.000.000 dong dé ong mua toan bo nha dit (04 cin) cua vo chong 6ng P, ba H1.
Ong P, ba H1 cho ring viéc hai bén 1ap Hop dong dit coc 5.500.000.000 dong, gia
chuyén nhuong 12.6000.000.000 dong chi nhim muyc dich hd trg 6ng H vay ngan
hang, con thyc té hai bén van thyc hién theo Hop dong dit coc ngay 15/11/2017. Toa
an cp so thdm va Toa an cip phiic thim chua lam rd 1y do gi 6ng H mua toan bd nha,
dat cua 6ng P, ba H1 nhung hai bén lai thoa thuan phai di 1ap ban vé&, tach thira? Ong
H trinh bay s tién dit coc 4.500.000.000 dong vo chong 6ng bo vao cdp xe SH mau
trang va t6i nha vo chong ong P, ba H1 khoang 6-7 gid tbi giao tién, khong cé gidy td
ky nhan. Qua trinh giai quyét vu an, Toa an cip so thAm va Toa an cdp phuc thim
cling chwa 1am 13 sb tién coc trén 6ng H da giao 1a loai tién ménh gi4 bao nhiéu? Xe
SH 6ng H di bo tién vao cdp xe 1a loai xe ndo? Néu cho rang loai tién c6 ménh gia cao
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nhat 1a 500.000 dong thi véi sb tién co gia tri 16n nhu vay c¢6 dé duoc vao cdp xe hay
khong? Vén dé nay chua dugc thyc nghiém lam 0.

[3.2.4] Hb so vu an thé hién 01/04 can nha 6ng P va ba H1 da ban cho ong Mai
Thanh TS. Ong TS va 6ng P, ba H1 trinh bay 6ng TS biét rd sy viéc mua ban nha cia
6ng H; 6ng TS trinh bay ngay sau khi mua nha 6ng cung vo con dd vé & dén nay, 6ng
H chi mua cin nha s6 3 va s6 4, dng H con gap 6ng TS dé nghi két hop dé cung lay
nha N Bén P nhung ong khong dong .

Tda 4n cip so tham nhan dinh nha dat dang thé chap cho Ngan hang, hién 6ng P
ba H1 chua tit toan, khong thyc hién nghia vu giai chap, xéa dang ky thé chap; cac
bén khong chuyén tién coc vao tai khoan ctia ong P tai Ngan hang theo Thong béo s6
307 nén Ngan hang khong chap thuin viéc mua ban nha dat; phia 6ng H khong chuyén
tién coc va khong yéu cau ong P, ba H1 chuyén tién vao tai khoan cta 6ng P 13 di
chap nhén rai ro nén hai bén cing c6 18i va khong phat coc; Toa an cap phuc tham xac
dinh 16i toan b cta ong P, ba H1 nén budc tra tién coc va phat coc.

Trong trudng hop c6 cin clr chirng minh cac bén duong sy huy bo hop dong dit
coc va thoa thuan hop déng déng dat coc moi 1a c6 that, co chirng ctr chirng minh bén
bi don ¢6 nhan du tién coc 5.500.000.000 déng, Toa an cép phtic tham khong cho ddi
chat, 1am rd 6ng H c6 biét dng TS dd mua 01/04 cin nha nhung van thoa thuin voi bén
bi don mua toan bo 04 cin nha dé xac dinh 16i dan dén hop déng dat coc cua cac bén
duong sy nhu thé ndo, Toa an cip phuc tham chip nhan khang cao cua 6ng H va phat
coc la chua du can cu.

[4] Xét thay qua trinh giai quyét vu an, Toa an cdp so tham va Toa an cip phuc
tham da vi pham nghiém trong thu tuc to tung vé viéc thu thap chiing ctr chua déy du;
nhiéu chimg ctr chwa dugce chimg minh lam rd dan d&én viéc ra quyét dinh khong phu
hop véi nhitng tinh tiét khach quan cta vu 4n nén chip nhan ndi dung khang nghi nay
ctia Vién truong Vién kiém sat nhan dan cip cao tai Thanh phé H6 Chi Minh, huy ca
hai Ban 4n phtic thim va Ban 4n so thdm, giao hd so vu an cho Toa an cép so thim
giai quyét lai theo dung quy dinh cua phap luat.

Vi cac lé trén,
QUYET DPINH:
Cin ct: Diéu 325; diém a khoan 1 Piéu 337; khoan 3 Diéu 343; Piéu 348 va
Diéu 349 cua B6 luat T tung dan sy nam 2015;
1/ Chap nhan mét phan Quyét dinh khang nghi s6 197/QD-VKS-DS ngay
16/8/2023 ciia Vién truong Vién kiém sat nhan dan cdp cao tai Thanh phd Ho Chi
Minh.

2/ Huy toan b Ban an dan sy phuc thim sb 247/2023/DS-PT ngay 07/3/2023
(kém Quyét dinh sta chita, bd sung ban 4n phuc thim sé 156/2023/QD-SCBSBA
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ngay 30/3/2023) ctia Toa an nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh va Ban 4n dan sy so
tham s6 216/2022/DS-ST ngay 19/10/2022 ctia Toa an nhan dan Quan V, Thanh phd
H6 Chi Minh xét xt vu an: “Tranh chdp hop dong dit coc” giita nguyén don 1a ong
Lam Puc H vé6i bi don 1a ong Vong Qudc P va ba Triéu TG H1; cung nhitng ngudi c6
quyén loi, nghia vu lién quan khac trong vy 4n.

Giao ho so vu &n cho Tda an nhan dan Quéan V, Thanh phd H6 Chi Minh giai
quyét so tham lai theo ding quy dinh phép luat.

3/ Quyét dinh giam ddc tham c6 hiéu lyc phap luat ké tir ngay Hoi dong giam
dbc tham ra quyét dinh./.

Noi nhin: TM. UY BAN THAM PHAN
- Chénh an (d@é béo cdo); o THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Vu phép ché va QLKH-TANDTC (¢ biét);
- VKSNDCC tai Thanh phd H6 Chi Minh;
- TAND Thanh phé H6 Chi Minh;
- TAND Quén V, TP.HCM (kém ho so vu én);
- Chi Cyc THADS Quén V, TP.HCM;
- Cac duong su (theo dia chi);
- Luu: VT (VP, GBKT II, THS), ho so vy 4n_20b e, .
Bui Durc Xuan
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