TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Doc lap - Tw do - Hanh phuc

Ban 4n so: 823/2020/DS - PT
Ngay: 28/8/2020

V/v “Tranh chap hop dong dat
coc chuyén nhuong quyén st
dung dat”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH
- Thanh phian Hpi dong xét xir phiic thim gom cé:
Thdm phdn - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Thoa
Cdc tham phan: Ong Bui Lién Minh
Ong Nguyén Tién Diing
- Thu ky phién toa: Ba Mai Thi Cong Hoa — Thu ky Toa an nhéan dan
Thanh ph6 H6 Chi Minh.
- Dgi di¢gn Vién kiém sit nhan dan Thanh phé Ho Chi Minh tham gia
phién toa: Ong Pham Hoang Lam — Kiém sat vién.
Trong cac ngay 27 thang 7, ngay 26 va 28 thang 8 nam 2020, tai try so
Toa an nhéan dan Thanh pho H6 Chi Minh m¢ phién toa xet xtr phue tham cong
khai vy an dan sy thy ly s6 164/2020/TLPT-DS ngay 13 thang 02 nam 2020, v&
vigce: “Tranh chap hop dong dat coc chuyén nhugng quyén sir dung dat™.
Do bén 4n dan sy so tham sb 22/2019/DS-ST ngay 23/01/2019 ciia Toa 4n
nhan dan huyén HM, Thanh pho H6 Chi Minh bi khang céo, khang nghi;
Theo quyét dinh dua vu 4n ra xet xu s6 2057/2019/QDPT-DS ngay
16/6/2020 cua Toa an nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh, gitra cac duong su:
1. Nguyén don: Ba Tran "I:hi N; sinh nam: 1969; dia chi: 33/29 duong HD,
Phuong M, quan PN, Thanh ph6é H6 Chi Minh.
Nguoi dai dién hgp phép cua nguyén don:
- Ong Pham Quoc H; sinh nam: 1954; dia chi: 1175 (s6 méi 985/60)
LLQ, Phuong MM, qu@n TB, Thg‘mh pho H6 Chi Minh; 1a nguoi dai
dién theo uy quyén (Gidy uy quyén lap ngay 9/7/2017 tai Van phong
cong ching L); vang mat khi tuyén an.
- Ong To6 Quéc V: sinh nam: 1976; dia chi: s 42 Ngéch 127/29, Ngo
M, duong PK, phuong TV, quan NTL, Thanh phoé Ha Noi; 1a ngudi
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dai di¢n theo uy quyén,(Giéy iy quyén 1ap ngay 21/8/2018 tai Van
phong cong ching L); vang mat.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap ctia nguyén don: Ba Nguyén Thi
Hff)ng T; dja chi: Khach san thé thao (Phong 427, nha D), s6 9 duong LVT,
phuong NC, quan TX, Thanh phé) Ha N§i, 1a Luat su ciaa Cong ty Luat TNHH
GPL, thudc Poan luat su Thanh phé Ha Noi, c6 mit.

2. Bi don: Ong Nguyén Trudng S; sinh nim: 1945 va ba Nguyén Thi Thu
H; sinh nam: 1978; cung dia chi: 76 duong THD, phuong THD, quan HK,
Thanh phb Ha Noi.

Nguoi dai dién theo hop phap cua bi don: Ong Nguyén Théng C, sinh
nam: 1969; dia chi: 50 duong SO SM, phuong TD, Quan H, Thanh phd H6 Chi
Minh; 13 nguoi dai dién theo uy quyén (Gidy Gy quyén 1ap ngay 04/6/2020 tai
Vian phong Cong ching DL)

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

- Ba Nguyén Thi Thu Hn; sinh nam: 1974; dia chi: 41 Ap B, xi XTT,
huyén HM, Thanh ph6é H6 Chi Minh, vang mat;

- Ba Pham Thi Ngoc D; sinh ndam: 1956; dia chi: 139 duong PVH, Ap B,
xa XTT, huyén HM, Thanh phd H6 Chi Minh; ngudi dai dién hop phap: Ong
Pham Quéc H; sinh nam: 1954; dia chi: 1175 (s6 méi 985/60) duong LLQ,
Phuong MM, quén TB, Thanh phé HO6 Chi Minh; 1a ngudi dai dién theo uy
quyén (Gidy ty quyén ngdy 04/4/2018 tai vin phong cong chimg L), viang mat
khi tuyén an;

-Ba Lé Thi Tuyét H; sinh nam: 1967; dia chi: 76 duong THD, phuong
THD, quan HK, Thanh phé Ha Noi.

- Ong Tran Ta Uyén; sinh nam: 1978; dia chi: 39 duong LTK, phuong
HB, quan HK, Thanh pho Ha Noi;

Nguoi dai dién hop phap cua ba Hoa, 6ng Uyén: Ong Nguyén Théng C,
sinh nam: 1969; dja chi: 50 duong S6 SM, phuong TD, Quén H, Thanh phd HO
Chi Minh; 13 ngudi dai dién theo ty quyén (Gidy ty quyén lap ngay 04/6/2020
tai Van phong Cong chung DL); c6 mat.

4. Nguoi khang cao: Nguyén don - Ba Tran Thi N. o
5. Vién kiém sat khang nghi: Vién ki€m sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh.

NOI DUNG VU AN

Tai don khoi kién ngay 28/8/2017, don thay doi yéu cau khoi kién ngay
18/12/2018, trong qud trinh giai quyét vu an va tai phién toa so tham, nguyén
don Ba Tran Thi N, nguoi dai dién theo uy quyén ciia nguyén don Ong Pham
Quéc H va Ong Té Quéc V trinh bay:

Do ¢6 nhu cau nén Ba Tran Thi N, ba Nguyén Thi Thu H va ba Pham Thi
Ngoc D co thong nhat hun von dé nhan chuyén nhuong cac quyén sir dung dat
tir Ong Nguyén Truong S, ba Nguyén Thi Thu H.
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Ngay 01/7/2016, ba N, ba Hn véi ong S, ba H tién hanh giao két hop dong
dit coc dam bao ky két hop ddng chuyén nhugng bat dong san so
0107/2016/HPBC-BDS (c6 dinh kém phu luc 1) d6i v6i 13 thira dat toa lac tai
xa Xuan Thoi Thuong, huyén HM, Thanh phé) HO Chi Minh, gia tri chuyén
nhugng 75.500.000.000 déng. Ba N dd dit coc cho éng S, ba H s tién
7.550.000.000 dong. Thoi han ky hop dong mua ban, chuyén nhuong 1a 90
ngay, sau ngay ky hop dong dat coc va nhan tién coc, bén mua phai t1ep tuc
thanh toan s tién con lai. SO tién dit coc ndy 1a do ba P Gng ra trudc dé ba N
thanh toan cho 6ng S, ba H. Trong thoi gian 90 ngay ké tir ngay ky hop dong,
bén mua d3 nhiéu lan lién hé voi bén ban dé tién hanh thu tuc ky hop ddng mua
ban, chuyén nhuong quyén sir dung dat.

Sau khi ky hop dong dit coc, bén mua méi phét hién ra hop déng do bén
ban soan thao co nhimg sai s6t nhu: Khong co su tham gia, ky két cua vo ong S
12 ba Lé Thi Tuyét H va chong ba H 1a 6ng Tran Ta Uyén; phan dit ma cac bén
thong nhét chuyén nhuong duogc ghi 1a dong so hitu ctia 6ng S, ba H nhung trén
thue té ong S, ba H khong c6 sd hitu chung phan dit nao trong cac phan dat trén
va bén mua khong dugc ban giao ban sao cac Gidy chimg nhén quyén sir dung
dat; trong hop dong phia trén ghi tén 1a ba N, khong co tén ba Hn nhung phan ky
tén phia duéi do ba Hn ky v&i 6ng S con ba N thi ky dién ho tén vao.

Tuy nhién, trong sudt thoi gian theo thoa thuan hop ddng va thoa thuin
gia han, 6ng S, ba H d tim moi cach dé tri hoan, ¢ tinh khong thuc hién viéc
ky hop ddng mua ban dé 1am cho hét thoi han giao két hop dong, trong khi bén
mua hoan toan co6 thién chi nhan chuyén nhuong dat. Vi vay, viéc ong S, ba H
cho rang ba N, ba Hn da vi pham nghia vu dé 1am cin cr don phuong cham dut
hop ddng 1a khong ding.

Tai don khoi kién, Ba Tran Thi N yéu cau Toa an budc Ong Nguyen
Truong S va ba Nguyén Thi Thu H tiép tyc thuc hién hop dong dat coc sb:
0107/2016/HDDC-BDS lap ngay 01/7/2016 gita Ba Tran Thi N véi Ong
Nguyen Truong S, ba Nguyén Thi Thu H va thuc hién chuyen nhuong quyén st
dung dat cho Ba Tran Thi N. Trong qua trinh giai quyet vu an, dai dién theo uy
quyén cua nguyén don thay d6i yéu cau khai kién, yéu cau Toa an tuyén bd hop
déng dit coc dam bao ky két hop ddng chuyén nhuong bat dong san so:
0107/2016/HDDC-BDS 1ap ngay 01/7/2016 gita Ba Tran Thi N véi Ong
Nguyén Truong S, ba Nguyén Thi Thu H bi v6 hiéu; budc Ong Nguyen Truong
S va ba Nguyen Thi Thu H phai tra lai cho Ba Tran Thi N sd tién dat coc
7.550.000.000 dong da nhan va phat mét 1an tién coc.

DPong thoi, Ba Tran Thi N dé nghi tiép tuc 4p dung bién phap khan cip
tam th(‘yi “Phong tda tai khoan tai ngan hang, td chtrc tin dung khéc, kho bac nha
nudc” cua C)ng Nguyén Truong S theo Quyét dinh thay doi bién phap khan cip
tam thoi s0: 34/2018/QD-BPKCTT ngay 29/8/2018 cua Toa an nhén dan huyén
HM cho dén khi su viée duge giai quyét bang quyét dinh khac ctia co quan Nha
nudc c6 tham quyén.



Tai ban ty khai ngay 23/5/2018, trong quad trinh giai quyét vu an va tai
phién toa so tham, nguoi dai dién theo 1y quyén ciia bi don éng Nguyén Tat Minh
trinh bay:

Ong Nguyén Truong S va ba Nguyén Thi Thu H thira nhan c6 ky hop
déng dat coc ngay 01/7/2016 véi Ba Tran Thi N va d3 nhan s tién dit coc
7.550.000.000 dong dé chuyén nhuong quyén sir dung dbi voi 13 thia dat tai xa
Xuan Théi Thuong, huyén HM, Thanh phé H6 Chi Minh nhu phia nguyén don
trinh bay.

Muc dich cua viéc ky két hop déng dit coc dé dam bao viéc cac bén s&
giao két hop déng chuyén nhuong bét dong san theo dung hién trang duoc thé
hién trén Glay chtrng nhan quyén st dung dit va ban giao dat. Thoi han dit coc
1a 90 ngay ké tir ngay ky (tir ngdy 01/7/2016 dén ngay 01/10/2016). Trong thoi
han ndy, cac bén phai hoan thanh viéc ky két hop dong chuyén nhuong theo quy
dinh cua phap luat va thuc hién nghia vu thanh todn. Gié tri tai san chuyén
nhuong cac bén thoa thuan 13 75.500.000.000 dong.

Ngay 07/10/2016, 6ng S, ba H c6 Thong bao giri cho ba N vdi ndi dung:
Ba N di vi pham hop dong dit coc vi dd qua 90 ngay nhung van khong thuc
hién thu tuc ky két hop dong va thyc hién nghia vu thanh toan. Hop dong dit
coc da khong con hiéu luc ké tir ngay 01/10/2016, nhung theo yéu cau cia ba N,
ong S va ba H ddng y gia han hop ddng dén ngay 10/10/2016. Néu ba N van
khong thuc hién viéc ky két hop dong chuyén nhuong thi ba N s& mat quyén so
hiru va quyén doi lai sb tién da dit coc.

Pén ngay 14/11/2016, 6ng S va ba N cung ky Bién ban thoa thuan voi ndi
dung: Hop dong dit coc thoa thuén dén sau ngay 01/10/2016 bén mua khong ky
hop dong va thanh toan du tién thi bén mua mat s tién di dit coc. Do kho khin
vé von nén bén mua dé nghi bén ban cho doi lai thoi gian thanh toan dén ngay
27/11/2016. Do bén ban da ky hop dong chuyén nhuong cho ngudi khac trong
d6 quy dinh dén ngay 25/11/2016 ma bén ban hiy hop dong thi phai chiu phat
1.000.000.000 d6ng. Hai bén thoa thuin dén ngay 27/11/2016 ma bén mua
khong thanh toan du tién mua thi bén mua phai nop phat thém 1.000.000.000
déng va mét ph?m tién da dat coc. Tuy nhién, ba N van khong thuc hién nghia vu
cua minh nén ba N phai bi mét coc theo thoa thuan da giao két.

Mit khac, phia ba N cho rang vao ngay 28/9/2016, cac bén co phat sinh
tranh chap lién quan dén phuong thure, cach thire thanh toan va ndi dung ghi trén
hop ddng chuyén nhu’ong quyén st dung dat s& giao két. Tuy nhién, vao ngay
14/11/2016, ba N lai giao két Bién ban thoa thuan vé viéc gia han thoi han thanh
toan v6i 6ng S 1a thé hién sy mau thuin trong 101 khai.

bai dién theo uy quyen cua bi don xac dinh Ong Nguyén Truong S va ba
Nguyén Thi Thu H khong chap nhan ddi voi yéu cau khai kién ctia nguyén don.
Boi vi hop dong dit coc cac bén giao két 1a dung quy dinh cta phap luat nén da
phat sinh hiéu luc. Viéc ba N khong tién hanh thuc hién viéc giao két hop dong



chuyén nhugng quyén sir dung dat trong thoi han thoa thuan 1a vi pham nghia vu
cua bén dat coc nén phai bi mat tién coc.

Trong qua trinh giai quyét vu dn, nguwoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan
ba Nguyén Thi Thu H trinh bay:

Ba Nguyén Thi Thu H théng nhit v6i phan trinh bay cta phia nguyén don
Ba Tran Thi N.

Ba Hn xac dinh thyc té viéc chuyén nhuong dat vai ong S, ba H 1a do ba
Hn va ba D hun tién mua, con ba N chi ding tén mua dum trén gidy to. Ba N
hoan toan khong c6 quyén tu dinh doat di v6i nhitng van dé trong hop dong véi
ong S, ba H. Do do, viéc ba N ky bién ban thoa thuan ngay 14/11/2016 vo1 6ng
S 1a khong c6 gia tri.

Trong sudt thoi gian theo théa thuan hop ddng va thoa thuan gia han, 6ng
S, ba H d4 tim nhiéu cach dé tri hodn, kéo dai, ¢d tinh khong thuc hién viée ky
hop dong chuyén nhuong khién cho hét thoi han giao két hop déng Cu thé nhu
sau: Bén ban budc bén mua phai ghi gia tri chuyén nhuong thap hon gia tri
chuyén nhuong thyc té; budc bén mua phai thanh toan gia tri mua dat bang tién
mit va phai thanh toan trude roi bén ban mdi vao Thanh phé HO Chi Minh ky
két hgp dong chuyén nhuong. Dén khi bén mua chap nhan diéu kién ciia bén ban
thi ba H lai thong bao rang 6ng S dang di cong tic nudc ngoai chua vé nén chua
thé ky hop ddng dugc. Su viée kéo dai cho dén khi hét thoi han ky két hop dong
chuyén nhuong. Trong su viéc nay, bén mua hoan toan c6 thién chi mua ban dat
va da dap ung cac diéu kién gay khé dé ma bén ban dit ra. Vi vay, viéc ong S,
ba H cho rang bén mua da vi pham nghia vu dé 1am cdn cr don phuong chim
dut hop dong 1a khong dung.

Trong qud trinh gidi quyét vu dn va tai phién toa, nguoi cé quyén loi,
nghia vy lién quan ba Pham Thi Ngoc D va nguoi dgi dién theo uy quyén cua
ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan Ong Pham Quéc H trinh bay:

Ba Pham Thi Ngoc B thong nhat véi phan trinh bay cua phia nguyén don
Ba Tran Thi N va ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan ba Nguyén Thi Thu H.

Trong qua trinh giai quyét vu dn, nguoi dai dién theo uy quyén ciia nguoi
c6 quyén loi, nghia vu lién quan éng Nguyén Tat Minh trinh bay:

Ba Lé Thi Tuyét H va 6ng Tran Ta Uyén thdng nhat véi phan trinh bay
ctia phia bi don Ong Nguyén Trudng S va ba Nguyén Thi Thu H. Hop dong dat
coc tuy chi ¢6 6ng S, ba H dung ra giao két voi ba N nhung ba Hoa, 6ng Uyén
khong co y kién hay tranh chap gl vé viéc dat coc va cac bén van chua giao két
hop dong chuyén nhugng quyén st dung dat nén van phu hop voi quy dinh cua
phap luat.Viéc ba N khong tién hanh thuc hién viéc giao két hop doéng chuyén
nhuong quyén st dung dit trong thoi han thoa thuan 13 vi pham nghia vu cua
bén dat coc nén phai bi mat tién coc.

* Tai bén dan dén sy so tham so 22/2019/DS-ST ngay 23/01/2019 ciia Tod
an nhdn dan huyén HM, Thanh pho Ho Chi Minh da tuyén xu:
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1. Khong chép nhén n6i dung khoi kién ctua Ba Tran Thi N vé viéc yéu
cau Toa 4an tuyén bd hop dong dit coc sb: 0107/2016/HPDC-BDS lap ngay
01/7/2016 gitta Ba Tran Thi N véi Ong Nguyen Truong S, ba Nguyen Thi Thu
H bi vo hiéu; yéu cau budc Ong Nguyén Trudng S va ba Nguyen Thi Thu H
thanh toan 7.550.000.000d (bay ty nam tram nam muoi trigu ddng) tién dit coc
va phat mot lan tién coc 14 7.550.000.000 dong (bay ty ndm trim nim muoi triéu
dong).

2. Huy bo Quyét dinh thay doi bién phap khin cip tam thoi sé:
34/2018/QD-BPKCTT ngay 29/8/2018 ctia Toa an nhan dan huyén HM vé viéc
“Phong tda tai khoan tai ngan hang, td chuc tin dung khac, kho bac nha nudc”
ciia Ong Nguyén Truong S d6i véi: Tai khoan sé X ciia Ong Nguyén Truong S
s0 tién 5.000.000.000d (N&m ty dong) mé tai Ngan hang TMCP TT; Tai khoan
s6 Y cua Ong Nguyén Truong S sb t1en 2.000.000.000d (Hai ty ddng) mo tai
Ngan hang TMCP CT; Tai khoan s Z cia Ong Nguyén Truong S sd tién
610.000.000d (Sau tram muoi triéu déng) mo tai Ngan hang TMCP BT,

3. V& an phi: An phi dan sy c6 gia ngach Ba Tran Thi N phai chiu
123.100.000d (mot tram hai muoi ba triu, mot trdm nghin dong). Ngay
18/10/2017, Ba Tran Thi N da ndp tién tam Grng an pln 87.975.0004 (tam mu’qi
bay triéu chin tram bay muoi lam nghin dong) theo bién lai s
AA/2016/OO32776 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén HM duogc doi tru. Ba
Tran Tl}i N ch phai nop 35.125.0004 (ba muoi lam trieu, mot tram hai muoi lam
nghin dong) ti€n an phi tai co quan thi hanh an dan sy c6 tham quyén.

Ngoai ra, ban 4n so thim con tuyén vé quyén khang cdo va nghia vu thi
hanh &n cua cac duong su.

Ngay 23/01/2019 dén ngay 24/01/2019 Ba Tran Thi N ¢6 don khéang céo
toan b nd1 dung ban an so tham.

~ Ngay 22/2/2019 Vién kiém sat nhan dan Thanh pho Ho Chi Minh ¢6
Quy¢t dinh khang nghi s6 188/QDKNPT-VKS-DS d¢€ nghi sura ban an so tham
v€ phan an phi dan sy so tham theo hudng tinh an phi dan sy so tham khong co
gia ngach doi1 véi yéu cau cuia nguyén don vé viéc tra lai tién dat coc.

Tai ban an dan sy phiic tham So 374/2019/DS-PT ngay 06/5/2019, Toa dn
nhan dan Thanh pho Ho Chi Minh quyét dinh:

- Can ¢t Khoan 2 Diéu 308 cua Bo luat TH tung dan sy 2015;
- Ap dung Diéu 29 Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016.

Tuyén xu:

1. Chap nhan toan bo yéu cau khang céo cua nguyén don Ba Tran Thi N va
khang nghi cua Vién ki€m sat nhan dan huyén HM; stra ban 4n dan sy so tham s@
22/2019/DS-ST ngay 23/01/2019 cua Toa an nhan dan huyén HM, Thanh pho
Hob Chi Minh, vé viéc: “Tranh chap hop dong dit coc chuyen nhuong quyén st

dung dat”, giita nguyén don ba Tran Thi Nim va bi don Ong Nguyén Truong S,
ba Nguyen Thi Thu H, cu thé:



2. Chap nhén toan bd yéu cau khoi kién ctia nguyén don Ba Tran Thi N vé
viéc yéu cau Toda an tuyén bd hop ddng dit coc sd: 0107/2016/HPDC-BDS lap
ngay 01/7/2016 gitra Ba Tran Thi N véi Ong Nguyén Truong S, ba Nguyén Thi
Thu H bi v6 hiéu; yéu cau budc Ong Nguyén Trudng S va ba Nguyen Thi Thu H
cung c6 trach nhiém lién doi ngang nhau hoan tra lai cho Ba Tran Thi N s tién
dat coc 7.550.000.000 dong va boi thuong coc 7.550.000.000 dong, tong cong la
15.100.000.000 dong, moOi nguoi phai c6 trach nhiém tra lai cho Ba Tran Thi N
7.550.000.000 dong, ngay khi ban an quyét dinh ctia Toa an c6 hiéu luc phap
luat.

3. Tiép tuc duy tri Quyét dinh thay d6i bién phap khan cip tam thoi sb:
34/2018/QD-BPKCTT ngay 29/8/2018 ctia Toa an nhan dan huyén HM vé viée
“Phong tda tai khoan tai ngan hang, to chirc tin dung khéac, kho bac nha nuéc”
ciia Ong Nguyén Truong S d6i véi: Tai khoan sb X ciia Ong Nguyén Truong S
sé tién 5.000.000.000d (Nam ty déng) mo tai Ngan hang TMCP TT; Tai khoan
s6 Y cta Ong Nguyén Truong S sb tlen 2.000.000.000d (Hai ty dong) mo tai
Ngan hang TMCP CT; Tai khoan s Z cia Ong Nguyén Truong S sd tién
610.000.000d (Sau tram muoi triéu déng) mé tai Ngan hang TMCP DT cho dén
khi thi hanh xong ban 4n hodc c6 quyét dinh khac ctia co quan ¢ tham quyén.

4. An phi dan sy so tham: Ong Nguyén Truong S va ba Nguyén Thi Thu H
moi nguoi phai chiu 61.550.000 ddng (sdu muoi mét triéu nim trim nim muoi
ngan dong) an phi dan sy so tham.

Hoan tra lai cho Ba Tran Thi N sb tién tam ung an phi dan sy so tham da
ndp 87.975.000d (tdm muoi bay triéu chin trim bay muoi lim nghin dong) theo
bién lai s6 AA/2016/0032776 ngay 18/10/2017 cua Chi cuc Thi hanh an déan su
huyén HM, thanh phd H6 Chi Minh.

5. V& an phi dan su phac tham: Ba Tran Thi N khong phai chiu an phi dan
su phuc tham. Hoan tra lai cho Ba Tran Thi N sd tién tam ung an phi dan su
phuc thdm dd ndp 300.000d (ba trim nghin dong) theo bién lai s6 0003431 ngay
29/01/2019 ctia Chi cuc Thi hanh 4n dan su huyén HM, Thanh ph H6 Chi Minh.

Ngoai ra ban an phac tham con tuyén vé nghia vu thi hanh an cua cac
duong su.

Ngay 25/10/2019 Vién kiém sat nhan dan cdp cao tai Thanh phd HO Chi
Minh c6 Quyét dinh khang nghi giam ddc tham s 235/QDKNGDT-VKS-DS
khang nghi toan bd Ban an dan sy phuc thaim SO 374/2019/DS-PT ngay
05/6/2019 ctia Toa an nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh, dé nghi xét xir giam
dbc tham theo hudng hily ban an dan sy phac tham S6 374/2019/DS-PT ngay
05/6/2019 ctia Toa an nhan dan Thanh phd HS Chi Minh, xét xtr phtc tham lai
theo dung quy dinh cua phép luat va tam dinh chi thi hanh ban &an dan su phuc
tham cho dén khi c6 Quyét dinh giam dbc tham.

Tai Quyét dinh giam ddc tham S6 04/2020/DS-GDT ngay 03/01/2020 Uy
ban tham phan Tda an nhan dan cip cao tai Thanh phd Hd Chi Minh quyét dinh:

Can ctr Diéu 337 va Diéu 343 cta B luat T tung déan sy;
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1. Chép nhan khang nghj S6 235/QDKNGDT-VKS-DS ctia Vién kiém sat
nhan dan cap cao tai Thanh phé H6 Chi Minh.

2. Hay Ban an dan su phuc tham S6 374/2019/DS-PT ngay 05/6/2019 cia
Tda an nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh vé vu 4n “Tranh chap hop ddng dat
coc chuyén nhuong quyén st dung dat” giira nguyén don Ba Tran Thi N va bi
don 1a Ong Nguyén Truong S, ba Nguyén Thi Thu H.

3. Giao hd so vu an cho Toa 4n nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh xét xir
phtc tham lai theo ding quy dinh cta phap luét.

4. Quyét dinh giam doc tham c6 hiéu luc ké tir ngay ra quyét dinh.
Tai phién toa phiic thim:

Nguyén don khong rat don khoi kién va don khang cdo. Vién kiém sat
nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh khong rat quyét dinh khang nghi. Cac duong
su khong ndp thém ching ¢t nao khac va khong thoa thuan duoc v6i nhau vé
viéc giai quyét vu an.

* Nguwoi dai dién hop phdp ba N, ba P va ngwoi bdo vé quyén va loi ich
hop phdp cua ba N trinh bay:

Hop dong dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat chi c6 minh éng S va
ba H ky, khong co chir ky cua vo ong S la ba Lé Thi Tuyét H (6ng S, ba Hoa
cung dimg tén trén 6 Gidy chimg nhan), khong c6 chi ky cua chdng ba H 1a éng
Tran Ta Uyén (6ng Uy€n, ba H cung ding tén trén 6 gidy chimg nhén), khong co
chitr ky cua ong Tran Bao T va ba Lé Thi Hong Th (ba H, ong Tr va ba Th cung
duang ten trén 01 gidy chimg nhan), ciing khong co su dong y va van ban uy
quyen cua cac ddng so hitu chung néu trén 1 vi pham diéu cim cua phap luat vé
quyén dinh doat cua cac chu s¢ hiru (Piéu 194, Diéu 195, Khoan 2 Diéu 218 BH
luat dan sy nam 2015, Diéu 119, Khoan 1 Diéu 126 Luat nha & nam 2014). Hop
dong dat coc la hop d6éng phu phai gin lién véi hop dong chinh (hop dong
chuyén nhugng). Néu khong phai 1a chu s¢ hitu thi khong co quyén dat coc.
Khoéng c6 quy dinh phap ludt nao cho phép nguoi khong phai 1a ddng so hitu
dugc nhan dit coc dé dam bao giao két hop ddng.

Péi tuong dit coc khong dung thyc té, khong thé thuc hién duoc trén thuc
té: Trong 13 thira dit co 6 thira dat c6 tai san gin lién véi dat. Tuy nhién, khi ky
két hop dong dat coc, cac bén chi cam két chuyen nhuong quyén su dung dat
(khong c6 tai san gan lién voi dat). Ngoai ra, quyén sir dung dat trong cac gidy
ching nhan da s6 1a dat nong nghiép, hién co rat nhiéu cong trinh xay dung trén
d4t nén cac bén khong thé ky hop dong chuyén nhuong nhu cam két tai hop dong
dit coc. Do d6 can cit Khoan 1 Piéu 408 Bo luat dan sy nam 2015 thi Hop dong
dat coc v6 hiéu (Do hop dong ¢ dbi tuong khong thé thuc hién dugc).

’ Bén nhan dit coc dua thong tin ‘sai ’léch, khong dﬁng vé tu cach chu thé ky
két hop dong dat coc, dua thong tin vé doi twong cam két chuyén nhuong khong

dang thuc te Khéng giao ban sao glay chimg nhén quyén st dung dat, khong
thong bao vé chu thé dimg tén trén gidy ching nhin quyén sir dung dit. Bi don
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c6 tinh che du thong tin 1am cho nguyén don hiéu sai léch vé chu thé ky két hop
dong, d6i twong cam két chuyén nhuong (Ba N khong biét va khong budc phai
blet) Do d6 hop dong dit coc vo hiéu do vi pham diém b Khoan 1 Piéu 117 va
Piéu 127 Bo luat Dan sy nam 2015.

Sau khi ky hop déng dat coc, ong S, ba H da tim moi cach dé tri hodn, c6
tinh khong thuc hién viéc ky hop dong mua ban lam cho hét thoi han giao két
hop dong cu thé: Bén ban budc bén mua phai ghi gia tri chuyén nhuong thip hon
gia tri chuyén nhuong thuc té; budc bén mua phai thanh toan gia tri mua dit bang
tién mat. Nguyén don c6 nhan dugc thong bao 1ap ngay 07/10/2016, sau d6 hai
bén c6 gap nhau thuong lugng va ngay 15/10/2016 ba N ¢6 van ban tra 161 thong
bao cho 6ng S, ba H. Ba N chi 1a nguo1 ding tén dum cho ba Hn, ba b trén hop
dé)ng dit coc, thuc té ba D va ba Hn mdi 1a nguoi tra tién dit coc cho ong S, ba
H. Do d6, gidy thoa Thuén lap ngay 14/11/2016 giira ong S va ba N khong c6 gia
tri phap ly. Trong khi cac bén dang thuong lugng dé thuc hién viée ky két hop
dong thi ngay 25/1 1/2016 ong S, ba H ky hop dong hira chuyen nhuong bat dong
san cho bén thir ba, néu ba N chip nhan ky hop dong chuyén nhuong bat dong
san vai bi don thi rét c6 thé xay ra tranh chap voi bén thir ba nén ba N méi khong
thuc hién viéc ky hop dong chuyén nhuong bat dong san véi bi don.

Tir cac can clr trén, hop ddng dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dét
lap ngay 01/7/2016 (dinh kém phu luc hop d6ng) bi vo hiéu toan b, 16i lam cho
hop ddng vo hiéu thudc vé ong S, ba H. Do d6, dé nghi Hoi dong xét xtr chap
nhan khang c4o cua nguyén don.

* Nguwoi dai dién theo 1y quyén ciia bi don - Ong Nguyén Thing C trinh
bay:

Khong ddng ¥ yéu cau khai kién ctia nguyén don vi hop dong dit coc cac
bén giao két 1a dung quy dinh cua phap luat nén da phat sinh hi¢u lyc. Viéc ba N
khong tién hanh thuc hién viéc ky két hop dong chuyén nhuong quyén s dung
dat trong thoi han thoa thuén la vi pham nghia vu cua bén dat coc nén phai bi mat
tién coc. D& nghi Hoi dong xét xtr khong chip nhan khang céo ctia nguyén don,
giit nguyén ban 4n so tham.

* Pai dién Vién kiém st nhan dan Thanh phé Ho Chi Minh phdt biéu ¥ kién:

- Véth tung:

Tir khi thy 1y vy 4n cho dén thoi diem Hoi dong xét xir tuyén bd nghi dé nghi
an Tham phan chu toa, Thu ky, Hoi dong xét xur da tuén thu ding cac quy dinh cua
B6 luat T6 tung dan sy .

Nhimng nguoi tham gia t6 tung da thuc hién dung, day du cac quyén va
nghia vu cia minh theo quy dinh ctia BS luat To6 tung dan su.

- V& noi dung:

+ POi voi khang nghi cua Vién kiém sat nhan dan Thanh ph6 Ho Chi
Minh: B¢ nghi H@i dong xét xu ép‘ dung Khoan 1 f)iéu 147 Bo luat T6 tung dan
sy, Khoan 3 Diéu 26, Khoan 4 Diéu 27 Nghi Quyét 326/2016/NQ-UBTVQH14
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ngay 30/12/2016 chép nhan khang nghi cua Vién kiém sat nhan dan Thanh ph
Hb6 Chi Minh sira ban an so tham vé phan an phi dan sy so tham theo hu’cmg tinh
an phi so tham khong c6 gia ngach dbi voi yéu cau ctia nguyén don vé viéc doi bi
don tra lai tién d3t coc.

+ Ddi v6i khang céo cia nguyén don: Viée khong thuc hién duoc ky két
hop dong chuyén nhuong bat dong san 13 hoan toan do 15i ciia ba N. Do d6 dé
nghi Hoi dong xét xu khong chap nhan khang cdo cua nguyén don, khong chap
nh4n toan bd yéu cau khai kién cua nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN

Sau khi nghién ctru céc tai liéu c6 trong hé so vu an dugc tham tra tai
phién toa va can cur vao két qua tranh ludn tai phién toa,

[1] V& hinh thirc:

Tda an nhan dan huyén HM xét xtr so tham vao ngay 23/01/2019. Ngay
24/01/2019 Ba Tran Thi N c6 don khang céo. Ngay 22/2/2019 Vién kiém sat
nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh c¢6 Quyét dinh khang nghi s6 188/QDKNPT-
VKS-DS. Cian ctt khoan 1 Diéu 273 va Khoan 1 Diéu 280 Bo luat Té tung dan
su thi khang cdo cuia nguyén don va khang nghi ciia Vién kiém sat nhan dan
Thanh phé H6 Chi Minh con trong thoi han ludt dinh nén dugc chép nhan.

[2] V& td tung:

Toa an da tong dat hop I¢ Quyét dinh dua vu an ra xét xir phuc tham, Quyét
dinh hoan phién toa, Quyet dinh tam ngung phién toa va Glay tri¢u tap cho
nguoi dai dién theo uy quyén cua ba nguyén don - 6ngTo Qudc V va nguoi co
quyén loi, nghia vu lién quan - ba Nguyén Thi Thu H nhung 6ng V, ba Hn vang
mat khong 1y do. Do d6, Hoi dong xét xtr xét xir vu 4n vang mit 6ng V, ba Hn
theo quy dinh tai Khoan 3 Diéu 296 cua Bo luat to tung dan sy nam 2015.

[3] V& noi dung:
- Xét khang cdo ctia nguyén don Ba Tran Thi N

Can ctr hop dong dit coc ngay 01/7/2016 ghi nhan bén dit coc 1a Ba Tran
Thi N va bén nhan coc 1a Ong Nguyén Truong S va ba Nguyén Thi Thu H, hai
bén c6 ky két hop dong diat coc chuyén nhuong bat dong san so:
0107/2016/HDDC-BDS (c6 dinh keém phu luc 1), muc dich dat coc nham dam
bao ky két hop dong chuyén nhuong bat dong san d6i voi 13 thira dit toa lac tai
x4 Xuan Théi Thuong, huyén HM, Thanh phé HO Chi Minh. Gia trj tai san
chuyén nhuong 13 75.500.000.000 dong. Ba N d3 dit coc cho 6ng S, ba H s tién
7.550.000.000 ddng ngay sau khi ky hop dong dit coc. Trong thdi han 90 ngay
ké tir ngay cac bén ky hop dong dat coc, cac bén phai hoan thanh viée ky ket
Hop dong chuyén nhuong bit dong san (kém theo 1a phu luc 1 hop dong sb
0107/2016/HDDBC-BDS).

Nguyén don khoi kién yéu cu tuyén ‘bc*) Hop dong dat coc lap ngay
01/7/2016 v6 hi€u va yéu cau bi don tra lai tién dat coc 7.550.000.000 dong va

10



boi thudng tién coc 7.550.000.000 dong do 15i ciia bi don lam cho hop dong dat
coc vO hiéu. Ho1 dong xét xur nhan thay:

Piéu 358 B¢ luat Dan sy nim 2005 quy dinh:

“1. Pat coc 1a viéc mot bén giao cho bén kia mdt khoan tién hodc kim khi
qui, d& quy hoac vat c6 gia tri khac (sau day goi la tai sdn dat coc) trong mot
thoi han dé bao dam giao két hodc thuc hién hop dong dan su. Viée dit coc phai
dugc lap thanh van ban.

2. Trong trudng hop hop ddng dan su duge giao két, thuc hién thi tai san
dit coc duoc tra lai cho bén dit coc hodc duoc trir dé thuc hién nghia vu tra tién;
néu bén dit coc tir chdi viéc giao két, thuc hién hop dong dan su thi tai san dat
coc thudc vé bén nhan dit coc; néu bén nhan dit coc tir chdi viee giao két, thuc
hién hop dong dan sy thi phai trd cho bén dat coc tai san dat coc va mot khoan
tién trong duong gia trj tai san dit coc, trir trudng hop c6 thoa thuan khac.”

Nhu vay, Hop dong dat coc 1ap ngay 01/7/2016 gitra ba N va 6ng S, ba H
1a dé bao dam giao két hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat trong mot
thoi han nhat dinh (90 ngay ké tir ngay ky hop dong dat coc). Phap luat khong
khong bét budc hop ddng dit coc phai ¢6 day du vo chong (néu vo chdng 1a
d6ng so hiru) hay chii s¢ hiru chung (neu c6) ky két hop dong dat coc, chi khi
nao dén thoi han ky két hop dong chuyén nhuong bat dong san ma cac bén
khong ky két duoc hop dong chuyén nhugng bat dong san (vi nhiéu 1y do) thi
bén nao co 18i 1am cho viéc ky két hgp dong chuyén nhuong bat dong san khong
thue hién duoc thi bén d6 phai chiu hau qua phéap 1y vé viéc khong ky két duoc
hop ddng chuyén nhuong bat dong san theo quy dinh dd vién dan néu trén. Do
d6, viéc phia nguyén don cho rang Hop dong dit coc chi c6 minh 6ng S va ba H
ky, khoéng c6 chit ky ctia vo 6ng S 1a ba Lé Thi Tuyét H (6ng S, ba Hoa cung
dung tén trén 6 Gidy ching nhan), khong co chir ky ctia chong ba H 1a 6ng Tran
Ta Uyén (6ng Uyén, ba H cung dung tén trén 6 gidy chimg nhan), khong c6 chir
ky ctua ong Tran Bao T va ba Lé Thi Hong Th (ba H, ong Tr va ba Th cung dimg
tén trén 01 gidy chimg nhén) va vén ban uy quyén cua cac ddng s¢ hitu chung
néu trén vi pham diéu cam cta phap luat vé quyén dinh doat ctia cac chi so hitu
(DPiéu 194, biéu 195, Khoan 2 Diéu 218 B luat dan sy nim 2015, Diéu 119,
Khoan 1 Diéu 126 Luit nha ¢ nam 2014) khéng c6 co s& chip nhén.

Theo 101 trinh bay tai don Khang cao bd sung, nguoi dai dién theo uy
quyen cua Nguyén don cho rang dbi twong dit coc 1a 13 thira dat thi c6 6 thia
dat c6 tai san gan lién voi dat. Tuy nhién, khi ky két hop dong dat coc, cac bén
chi cam ket chuyén nhuong quyén su dung dat (khong cO tai san gan lién véi
dat), quyén s dung dat trén cac gidy ching nhan chu yeu 1a dat nong nghiép
nhung thue té hién tai ¢6 nhiéu cong trinh xay dyng trén dat. Cac bén khong thé
ky hop dong chuyén nhuong c6 d6i twong chi 14 quyén sir dung dat nhu cam két
tai hop ddng dit coc. HOi dong xét xir nhan thay: Can ctr Diéu 1 Hop dong dat
coc S6 0107/2016/HDDC-BDS ngay 01/7/2016 vé viéc dit coc dam bao ky két
hop dong chuyén nhuong bt dong san di quy dinh: “Bat _dong san” co nghia la
Quyén st dung dét, quyén so hitu nha & va tai san gan lién v6i dat duoc liét ké
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tai phu luc s6 1 cua hop déng dat coc. Tai muc 2.3 Diéu 2 Hop dé)ng dat coc ghi
rd: Cac bén ky hop dong dit coc muc dich dam bao cic bén s& giao két hop
d6ng chuyén nhuong bat dong san (1 quyén st dung dat va tai san trén dat doi
voi céc thira dit dugc néu & phu luc 1, theo theo ding hién trang duogc thé hién
trén gidy chimg nhan quyén st dung dét, quyén so hitu nha & va cac tai san khac
gan lién véi dat mang tén bén nhan dit coc). Do d6, 10i trinh bay cta nguoi dai
dién theo ty quyén cta nguyén don khong c6 co sd xem xét.

Phia nguyén don cho rang bén nhén dat coc dua thong tin sai léch, khong
dung vé tu cach chu thé ky két hop dong dat coc, dua thong tin vé 601 tuong
cam két chuyen nhuong khong ding thuc te Khong giao ban sao glay ching
nhén quyén su dung dat, khong thong bao vé chu thé dung tén trén gidy ching
nhan quyén sir dung dat. Bi don c6 tinh che dau thong tin lam cho nguyén don
hiéu sai 1éch vé chu thé ky két hop dong, d6i tuong cam két chuyén nhuong nén
hop déng dat coc vo hiéu do vi pham diém b Khoan 1 Piéu 117 va Piéu 127 Bo
luat Dan sy nam 2015. Xét théy, s6 tién dat coc 7.550.000. 000 dong va gia tri
chuyen nhuong quyén st dung dat 75.500.000.000 dong 14 rat 16n, nén trudce khi
giao két hop ddng dit coc, phia nguyén don da phai tim hiéu, nghién ctru ky,
dugc phia bi don cung cap hodc lién hé véi Co quan Nha nude co thAm quyén
dé duoc blet vé cac thong tin lién quan céc thira dat nhan chuyén nhuong nhur:
Dién tich, sb thira, vi tri, ngudi dung tén trén gidy chimg nhan quyén su dung
dat, tinh trang phép 1y clia cac thira dat,... thi méi tién hanh thoa thuan dat coc.
Mit khac, gitra nguyén don véi bi don khong co quen biét tir trude, néu nhu
khong duoc biét rd cac thong tin lién quan dén cac thia dat thi nguyén don
khong thé tién hanh giao dich dat coc. Tai phu luc 1 cua hop déng dat coc thé
hién thira dat sé 13 (thtra s6 709, t& ban d6 sb 58, hinh thire st dung chung
(ddng st dung véi ong Tran Bao T va ba Lé Thi Héng Th), cac thura con lai
dung tén ba H hodc ong S. Trong qua trinh giai quyét vu an va tai phién toa so
tham, nguoi dai dién theo uy quyén cua ba Hoa va 6ng Uyén trinh bay khong c6
¥ kién hay tranh chap gi 601 vOi viée ong S, ba H thoa thuan nhan coc chuyén
nhuong cho ba N cac quyén sir dung dat do ong S, ba H dtng tén quyén st dung
dat. Trong giai doan xét xtr phiic tham, ong Tran Bao T gtri ban tuwong trinh xac
dinh 6ng Tr va ba Th c6 biét viéc éng S, ba H va ba N ky hop dong dit coc ngay
01/7/2016 dé bao dam ky két hop dong chuyén nhuong bat dong san 13 thira dat
toa lac tai xa Xuan Tho1 Thuong huyén HM (trong d6 cé thura 709 6ng Tr, ba
Th, ba H d6ng so hitu chung), ong ba dong ¥ va dén ngay ky hop dong chuyén
nhuong bat dong san néi trén tai Phong cong ching, 6ng ba s& c6 mat dé ky hop
ddng theo nhu cam két trong hop ddng dit coc. Nhu di phén tich & trén, Phap
luat khong bat budc hop ddng dit coc phai c6 day du vo chbng (néu vo chdng 1a
d6ng so hiru) hay chii s¢ hiru chung (neu c6) ky két hop dong dat coc, chi khi
nao dén thoi han ky két hop dong chuyén nhuong bat dong san ma cac bén
khong ky két duoc hop dong chuyen nhuong bat dong san (vi nhiéu 1y do) thi
bén nao c6 18i 1am cho viéc ky két hgp dong chuyén nhu’(mg bat dong san khong
thue hién duoc thi bén d6 phai chiu hau qua phéap 1y vé viéc khong ky két duoc
hop ddng chuyén nhuong bat dong san. Do d6, 161 trinh bay ctia nguoi dai dién
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theo Gy quyén ciia nguyén don, nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cua
nguyén don khong c6 co sé chap nhan.

Thoa thuan dat coc chuyén nhuong quyén sir dung dat giita ba N voi 6ng
S, ba H 1a mdt giao dich dan su nén vi¢c dat coc s€ cé hi¢u luc khi co6 du céc
diéu kién c6 hiéu luc cua giao dich dan su. Vi¢c thdéa thuan dat coc gitra cac bén
d3 duoc thé hién bang vin ban. Ba N, 6ng S va ba H 1a nguoi c6 ddy di nang luc
hanh vi dan su, hoan toan ty nguyén tham gia giao dich va khong bi ai de doa
hay ép budc thuc hién trai y mudn caa minh. Muc dich va noi dung giao dich
giita cac bén 1a chuyén nhuong quyén st dung dat thudc quyén sir dung hop
phap nén khong vi pham diéu cam cua phap luat, khong trai dao duc xa hoi, phu
hop v6i quy dinh vé diéu kién ¢6 hiéu luc cua giao dich dan sy tai biéu 121 B
Luat dan sy nam 2005.

Tai Diéu 2.2 hop dong dit coc 1ap ngay 01/7/2016 quy dinh: Thot han dat
coc 12 90 ngay ké tir ngay cac bén ky két hop dong, trong thoi han dat coc nay
céc bén phai hoan thanh viéc ky két hop dong chuyén nhuong bat dong san.
Ngay 07/10/2016, ong S, ba H ¢6 giri van ban cho ba N thong bao vé viéc hop
ddng dit coc da khong con hiéu luc ké tir ngay 01/10/2016, nhung theo yéu cau
cua ba N thi ong S, ba H df)ng ¥ gia han dén ngay 10/10/2016. Néu ba N van
khong thuc hién viée ky ket hop dong chuyen nhuong thi ba N s& mét quyén so
hitu va quyén doi lai sb tién da dat coc. Pén ngay 14/11/2016, 6ng S va ba N
cung ky bién ban thoa thuin vé viéc thay d6i vé thoi gian thanh toan do phia ba
N gip kho khin vé von va duge gia han dén ngay 27/11/2016. Tuy nhién, ba N
van khong thuc hién nghia vu da théa thuan nén ba N phai bi mét coc theo thoa
thuan da giao két.

Trong qua trinh thyc hién hop ddng dit coc, phia nguyén don trinh bay
trude khi hét thoi han dit coc, ngay 29/8/2016 phia nguyén don co gip bi don
tai Ha Noi dé ban vé viéc ky két hop dong. Tuy nhién, cac bén khong thong
nhat. Sau do phia nguyén don c6 nhiéu lan lién hé véi bi don nhung bi don da
tim moi cach dé tri hodn, ¢ tinh khong thue hién viéc ky hop dong mua ban dé
lam cho hét thoi han giao két hop dong cu thé 12 6 ong S, ba H y€u cau phia ba N
phai thanh toan hop dong bang tién mat va hop ddng cong chimg ghi nhén chi
bang 1/3 gia tri chuyén nhuong thuc té, nén hai bén xay ra tranh chap dugc thé
hién tai tra 10i théng bao ctia Ba Tran Thi N, ba Nguyén Thi Thu H 1ap ngay
15/10/2015. Tuy nhién, phia nguyén don khong cung cap duoc tai liéu, chimg cr
chtrng minh da g tra 101 thong bao cua Ba Tran Thi N, ba Nguyén Thi Thu H
1ap ngay 15/10/2015 cho bi don, ciing nhu khong cung cap duogc tai liéu, ching
ctr chimg minh cho phan trinh bay ctia minh 13 c¢6 cin c&t. Do d6, Hoi dong xét
xtr khong c6 co s& dé xem xét.

Phia nguyén don, ba Hn cho rang ngudi nhan chuyén nhuong thuc té 1a ba
b va ba Hn, con ba N chi ding tén dum nén thoa thuan gia han ma ba N da ky
voi ong S lap ngay 14/11/2016 la khong c6 gia tri phap ly. Qua xem xét, noi
dung cua hop dong va phu luc 1 thé hién phan cudi ctia hop dong dat coc va phu
luc 1 ¢6 chit ky cua ba Nguyén Thi Thu H. Tuy nhién, tai phan thong tin c4 nhan
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ctia ngudi giao két hop dong (bén dit coc) chi co tén cua Ba Tran Thi N, khong
c6 tén hodc thong tin gi cua ba D, ba Hn trong hop ddng. Do d6, ba b khong
tham gia giao két hop dong dat coc, con ba Hn dugc xac dinh 1a nguoi lam
ching, khong phai la chu thé giao dich va ciing khong c6 cac quyén cua nguoi
giao két hop ddng. Phia nguyén don trinh bay ba Hn 1a nguoi giao tién dit coc
cho bi don. Loi trinh bay cua phia nguyén don khong duoc phia bi don thura
nhan. Mat khac, tai gidy bién nhan lap ngay 01/7/2016 (BL 108) thé hién 6 ong S,
ba H di nhan tién thanh toan (tién dit coc) tr Ba Tran Thi N sd tién
7.750.000.000 d6ng. Ngoai ra, tai Pidu 7 cua Hop dong dit coc lap ngay
01/7/2016, ba N (Bén B) cam doan khoan tién dat coc thudc s& hitu cta ba N va
khéng co tranh chip nén 10i trinh bay cua phia nguyén don khong co co so dé
xem xet.

Tir nhitng nhan dinh néu trén, hop ddng dit coc chuyén nhuong quyén str
dung dat glu’a ba N voi 6ng S, ba H khong thuge truong hop bi vo hiéu do lua
dbi hay vi pham diéu cam cia _phap lut. Do d6, yéu céu Toa an tuyén b hop
ddéng dit coc dam bao ky két hop ddng chuyén nhuong bat dong san so:
0107/2016/HPDC-BDS 1ap ngay 01/7/2016 giita Ba Tran Thi N véi Ong
Nguyén Truong S, ba Nguyén Thi Thu H bi v6 hiéu, budéc Ong Nguyén Trudng
S va ba Nguyén Thi Thu H phai trd lai cho Ba Tran Thi N sb tién dat coc
7.550.000.000 dé)ng da nhan va phat coc mot lan tuong duong s6 tién dit coc la
7.550.000.000 ddng cua nguyén don khong duoc Toa so tham chip nhén 1a co
co s&, dung phap luat.

- Xét khang nghi cua Vién kiém sat nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh.

Vién kiém sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh cho rang ban 4n so tham
tuyén budc nguyen don la Ba Tran Thi N phai chiu 4n phi dan su so thdm c6 gia
ngach sd tién 123.100.000 ddng 1a khong ding va trai v6i quy dinh tai Khoan 1
biéu 147 Bo luat T tung dan sy, Khoan 3 Piéu 26, Khoan 4 Piéu 27 Nghi
quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ciia Uy ban Thudng vu Qudc hoi
quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va st dung an phi va I¢ phi
Toa an; Vién kiém sat dé nghi stra ban an so thdm vé phan an phi dan SU SO tham
theo hudng tinh an phi dan su so tham khong ¢ gia ngach ddi véi yéu cau tra lai
tién dit coc ctia nguyén don. Hoi ddng xét xir nhan thay:

Nguyén don khoi kién yéu cau tuyén bd Hop dong dit coc 1ap ngay
01/7/2016 v hiéu, yéu cau bi don tra lai tién dit coc 7.550.000.000 dong va bdi
thuong tién coc 7.550. 000.000 déng do 15i ctia bi don 1am cho hop ddng dit coc

v6 hiéu. Bi don cho rang hop dong dit coc cac bén giao két 1a dang quy dinh
ctia phap ludt. Viéc cac bén khong thuc hién dugc viée ky két hop dong chuyén
nhuong bt dong san trong thoi han thoa thuan la 16i ciia nguyén don nén phai bi
mat tién coc. Bi don khong dong v tra lai tién coc va ciing khong dong ¥ boi
thudng tién coc theo yéu cau ciia nguyén don.

Tda so thim khong ‘chap nhén toan bo yéu cau khoi kién cua nguyén don.

Do d6 can ctr Khoan 1 Diéu 147 B0 luét To tung dan sy, Khoan 3 Di€u 26 Nghi

quyét 326/2016/UBTVQHI14 ngay 30/12/2016, Piém b Khoan 3 Nghi quyét
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326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 thi nguyén don phai chiu an phi c6 gia
ngach d6i v6i yéu cau khong duoc toa an chap nhan (yéu cu bi don tra lai tién
dit coc va bdi thudng coc).

Trong vu an nay do nguyén don yeu cau tra lai tién dit coc va phat coc.
Tuy nhién, bi don khong chap nhan tra sd tién coc di nhan cing nhu khong chap
nhan phat coc. Toa so tham khong chap nhan toan b yéu cau cua nguyén don,
do d6 khong thé ap dung quy dinh tai Khoan 4 Diéu 27 Nghi quyet
326/2016/UBTVQH]14 ngay 30/12/2016 dé tinh an phi khong c6 gia ngach ddi
v6i yéu cau tra lai tién dit coc cua nguyén don theo khang nghi cua Vién kiém
sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh.

~ Dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh ph6 Ho Chi Minh d¢ nghi khong
chap nhan khéng c4o ctia nguyén don 1a c6 can ctt nén chap nhan.

Tir phén tich trén, Hoi dong xét xir khong chap nhn toan bo khéng céo cia
nguyén don - Ba Tran Thi N, khong chap nhéan khang nghi cua Vién kiém sat nhan
dan Thanh pho H6 Chi Minh vé phan an phi; gilt nguyén ban an so tham.

[4] V& 4n phi:

- An phi dan su so tham: Nguyén don phai chiu an phi dan su so tham dbi
v6i yéu cau khoi kién khong dugc chip nhan 1a 123.100.000 dong. Ngay
18/10/2017, Ba Tran Thi N d3 ndp tién tam tGng an phi 87.975.000d (tdm muoi
bay triéu chin trim bay muwoi lim nghin dong) theo bién lai sb
AA/2016/0032776 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén HM. Theo xac nhén
ctia ngudi dai dién theo Gy quyén cua nguyén don - Ong Pham Qudc H tai phién
tda phuc thdm ngdy 28/7/2020 va Céng van sé 1192/TB-THADS ngay
28/7/2020 thi Chi cuc Thi hanh 4n huyén HM, Thanh phd H6 chi Minh d& hoan
lai tién tam Gng an phi dan su so tham va phuc thim cho Ba Tran Thi N tong
cong 88.275.000d (tdm muoi tam triéu hai trim bay muoi lim nghin ddng) theo
iy nhiém chi S6 0241 ngay 15/5/2019 ctia Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén
HM. Do d6, Ba Tran Thi N phai ndp tién an phi dan su so tham 1a 123.100.0004d
(mot trim hai muoi ba triéu mot trim nghin dong) tai co quan thi hanh an déan su
c6 tham quyén.

V& an phi dan sy phuc tham: Do yéu cé}u khang cao cua nguyén don va
khang nghi cta Vién kiém sat khong dugc chap nhan nén nguyén don Ba Tran
Thi N phai chiu an phi dan sy phtc tham 1a 300.0004d (Ba tram nghin dong).

Vi cac lé trén;
QUYET PINH

- Can clr vao Khoan 1 Diéu 147, Khoanl Diéu 308 cua Bo luat To tung
dan sy nam 2015 ;

- Can ¢t vao DPiéu 121, Piéu 122, Piéu 358 Bo luit Dan sy nim 2005;
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- Cén cir vao Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua
Uy ban Thuong vu Qudc hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly
va su dung an phi va 1€ phi Toa én;

Khéng chap nhan khang cdo ctia nguyén don - Ba Tran Thi N; khong chip
nhan khang nghi ciia Vién kiém sat nhan dan Thanh phd Hd chi Minh, giir

nguyén ban an dan su so tham ,So 22/2019/DS-ST ngay 23/01/2019 cua Toa an
nhan dan huyén HM, Thanh phé H6 Chi Minh.

1. Khong chap nhén yéu cau khoi kién ctia Ba Tran Thi N vé viéc yéu cau
Toa an tuyén bd hop ddng dit coc chuyén nhuong bat dong san S
0107/2016/HDDC-BDS 1ap ngay 01/7/2016 giita Ba Tran Thi N va Ong Nguyén
Truong S, ba Nguyén Thi Thu H bi v6 hiéu; yéu cau budc Ong Nguyén Truong
S va ba Nguyen Thi Thu H tra lai 7.550.000.000d (bay ty ndm tram nam muoi
triéu dong) tién dit coc va phat mot lan tién coc 1a 7.550.000.000 dong (bay ty
nam trim nim muoi triéu dong).

2. Hay bo Quyét dinh thay d6i bién phap khan cip tam thoi so:
34/2018/QD-BPKCTT ngay 29/8/2018 ctia Toa an nhan dan huyén HM vé viée
“Phong tda tai khoan tai ngan hang, td chuc tin dung khac, kho bac nha nudc”
cua C)ng Nguyén Truong S ddi voi: Tai khoan sé X cua Ong Nguyén Truong S
so tién 5.000.000.000d (Nam ty dong) mo tai Ngan hang TMCP TT; Tai khoan
s6 Y cua Ong Nguyén Truong S sb tlen 2.000.000.000d (Hai ty ddng) mo' tai
Ngan hang TMCP CT; Tai khoan s Z ctua Ong Nguyén Truong S sé tién
610.000.000d (Sau trim mudi triéu dong) mé tai Ngan hang TMCP DT.

3. V& an phi:
- An phi dn sy so tham: Ba Tran Thi N phai chju 4n phi dan sy so' tham
1a 123.100.000d (mot tram hai muoi ba triéu mot tram nghin dong).

- 7Vzé an phi dan sy phuc thim: Ba Tran Thi N phai chiu 4n phi dan sy
phuc tham 1a 300.0004 (ba tram nghin dong).

4. Ban an phtc thim c6 hiéu luc phap lut ké tir ngay tuyén an.

5. Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2
Luat thi hanh an déan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh
an dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén
thi hanh 4n hodc cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a va 9
Luat thi hanh an dan sy; thoi hiéu thi hanh an duogc thyc hién theo quy dinh tai
Piéu 30 Luat thi hanh an dan sy nam 2008 dugc stra doi, bd sung nam 2014.

Noi nhin: TM.HQI PONG XET XU PHUC THAM
- Téa 4n nhan dan Téi cao; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- TAND Cép cao tai TP.HCM;

- VKSND TP.HCM,;

- TAND huyén HM, TP.HCM;
- Chi cuc huyén HM, TP.HCM,;
- Cac duong su;
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- Luu hd so vy én. Nguyén Thi Thoa
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