TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

THANH PHO HO CHi MINH Poc 1ap — Tu do — Hanh phiic

Ban 4n s0: 744/2019/DS-PT

Ngay: 22-8-2019

V/v Tranh chap hop ddng chuyen
nhuong quyén s dung dat va
quyeén sé hiru nha o.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phin Hpi dong xét xiv phiic thim gom cé:
Tham phdn — Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Thu Hang
Cdc Tham phan: 1. Ba Nguyén Thi Huyén
2. Ong Dwong Tuan Vinh
- Thuw ky phién toa: Ba P6 Tiur Thanh Uyén — Thu ky Toa an, Toa 4n nhan
dan Thanh ph6 H6 Chi Minh.

- Pai dién Vién Kiém sdt nhan dan Thanh phé Hé Chi Minh tham gia
phién toa: Ba Tran Poan Bich Tram - Kiém sat vién.

Trong ngay 16 thang 4 va ngay 22 thang 8 ndm 2019 tai try s& Toa an nhan
dan Thanh phé HO Chi Minh xét xtr phtic thAm cong khai vu an déan su thu 1y sb
122/2019/TLPT-DS ngay 22/01/2019 vé viéc “Tranh chip hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dit va quyén sé hitu nha 6"

Do bén 4n dan sy so tham s 117/2018/DS-ST ngay 29/11/2018 ctia Toa én
nhan dan Quan B, Thanh phé H6 Chi Minh bi khang céo;

Theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xur phuc tham sé 951/2019/Qb —PT ngay
04/3/2019 va Quyét dinh dua vy an ra xét xu phuc tham s6 2547/2019/QD-PT
ngay 04/6/2019 gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ba Bui Thi H, sinh nam 1976; (Véng mat)

Dia chi: S6 3 duong H, Phuong Y, quan P, Thanh phd Hb Chi Minh.

Ngudi dai dién theo uy quyén ctia ba H c6 ba Nguyén Ngoc My U, sinh
nam: 1997; (c6 mat)

Dia chi: s6 352A/7 duong H, Phudng A, quan B, Thanh phd H6 Chi Minh.
(Theo Gidy uy quyén s6 015289 tai Vin phong cong ching L ngay 27/11/2018)

2. Bi don:

2.1 Ong Pau Pirc P, sinh nam 1971; (c6 miat ngay 16/4/2019, vang mat
ngay 22/8/2019)

Dja chi: S6 199F duong A, phuong D, Quén B, Thanh phé Hd Chi Minh.



Dia chi khac: S6 216/A22 Pudng A, phuong D, Quan B, Thanh phé Ho
Chi Minh.

Nguoi dai dién theo Gy quyén ctia 6ng P bao gém:

- Ong Lwu Tén H, sinh nim 1995; (c6 mit ngay 22/8/2019)

Dia chi: Van phong A va Vin phong B, Tang K, Toéa nha P, s6 L, duong S,
phuong A, Quan B, Thanh phé H6 Chi Minh. (Theo Gidy iy quyén ngay
24/7/2019)

- Ba Nguyén Thi Thu N, sinh nim 1972; (c6 mit ngay 16/4/2019, vang
mat ngay 22/8/2019)

Dia chi: S6 199F Puong A, phuong D, Quan B, Thanh phé H6 Chi Minh.
(Theo Gidy uy quyén s6 002675 1ap ngdy 23/4/2019 tai Vin phong cong ching
Thu Thi€ém)

2.2 Ba Nguyén Thi Thu N, sinh nim 1972; (c6 mit ngdy 16/4/2019, ving
mat ngay 22/8/2019)

Dia chi: S6 199F Pudng A, phudng D, Quan B, Thanh phd H6 Chi Minh.

Dia chi khac: S6 216/A22 Pudng A, phuong D, Quan B, Thanh phd Ho
Chi Minh.

Nguoi dai dién Gy quyén cta ba Nga c6 ong Luu Tan H, sinh nim 1995;
(c6 mat ngay 22/8/2019)

Dia chi: Van phong A va Van phong B, Tang K, Toa nha P, sd L, duong S,
phuong A, Quan B, Thanh phé H6 Chi Minh. (Theo Hop dong tiy quyén sb
005939 lap ngay 24/7/2019 tai Van phong cong ching N)

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phép cua bi don:

- Luat su Phan Trung G, thugc Van phong ludt su Phan Trung G— Poan
luat su Thanh phd HO Chi Minh; (c6 mit)

- Luat su Lwong Thi Bich D (c6 mit ngay 22/8/2019) va luat su Nguyén
Thi Huyén H (Véng mat), thuoc Cong ty Luat trach nhi€ém hiru han Mot thanh
vién V- Poan Luat su Thanh phd H6 Chi Minh.

4. Ngueoi khang cdo: Ong Pau Pire P va ba Nguyén Thi Thu N - Bi don.
NOI DUNG VU AN:

Nguyén don ba Bui Thi H co ba Nguyén Ngoc My U la nguwoi dai dién theo
uy quyén trinh bay:

Ngay 15/5/2018, ba Bui Thi H, 6ng Bau Buc b va ba Nguyén Thi Thu N c6
thoa thuan ky két hop ddong mua ban nha ¢ va chuyen nhu’O’ng quyén str dung dat
& d6i v6i can nha toa lac trén phan dién tich dat 400m” thudc thira sd A, to ban
d6 Y (BBDBC 2003), phuong P, Quan B, Thanh phd H6 Chi Minh véi ndi dung:
Ong Pau Dic D va ba Nguyén Thi Thu N chuyén nhuong cho ba H toan bo cin
nha va dit néu trén véi gia 51.000.000.000d0ng, thanh toan bang hinh thirc
chuyén khoan, chia 3 dot:

- Dot 1: Dit coc 5.000.000.000d6ng;

- Dot 2: Sau khi ky hop ddng cong ching (ky hop ddng cong ching trong
thoi gian 1 thang ké tir ngay 15/5/2018 dén ngay 14/6/2018) bén mua thanh toan
s0 tien 40.000.000.000d6ng;



- Dot 3: S6 tién con lai 1a 6.000.000.000d6ng thanh toan sau khi nhan duoc
gidy bién nhan dang bg.
Thuc hién hop dong, ba H da chuyén‘ khoan thong qua ngan hang sé tién dot
1 dat coc 1a 5.000.000.000d6ng cho v chong 6ng B theo dung thoa thuan.

DPén ‘ngay tién hanh thu tuc cong chimg, do hai bén thoa thuan mua ban ca
nha va dat nhung trén gidy ching nhan lai chua cong nhan quyén s hiru nha (do
nha chua duoc hoan cong), néu hai bén tiép tuc mua ban chi co thé tién hanh
viée cong chimng chuyen nhuong quyén sir dung dat. Khi biét su viéc ba H da
khong ddng v ky hop dong chuyén nhuong cong chung, yéu cau v chong 6ng
D ba N huy bo hop dong da ky trudc d6 va tra lai so tién dat coc ma ba H da
chuyén nhung vo chong 6ng P ba N khong dong ¥ tra.

Do d6, ba H khéi kién yéu cau Toa 4n xem xét giai quyét:
1. Hiy Hop d6ng mua ban nha ¢ va chuyén nhugng quyén sir dung dat ¢ 1ap

béng gidy tay ngay 15/05/2018 giita ba Bui Thi H va v¢ chong dng Pau Pirc B,
ba Nguyén Thi Thu N.

,2. Bu@c % chéng ong bau buc D, bél‘Nguyén Thi T‘hu N hoan tra lai cho ba
H s6 tién da nhan coc 1a 5.000.000.000 dong (nam ty dong) ngay khi ban an co
hi¢u luc phap luét.

Bi don éng Pdu Birc D va ba Nguyén Thi Thu N trinh bay:

Bi don x4c nhan ngay 15/5/2018, hai bén dd ky Hop ddng mua ban nha & va
chuyén nhuong quyén sir dung dat ¢ vdi ndi dung: Ong D, ba N chuyén nhuong
cho ba H can nha co dién tich xdy dung 400m’ bé tong cot thép, sb tang 1+4
tang toa lac trén phan dat 400m’ thudc thira s6 A, to ban dd s6 Y (BBBC 2003),
phuong B, Quan B, Thanh phé H6 Chi Minh véi gia 51.000.000.000d0ng.

Ba H da chuyén cho 6ng P va ba N bang hinh thirc chuyén khoan Ngan
hang s6 tién coc 5.000.000.000dong. Sau khi ky hop dong cong ching (ky hop
ddéng cong chung trong thoi gian 1 thang ké tir ngay 15/5/2018 dén ngay
14/6/2018) bén mua thanh toan sd tién 40.000.000.000ddng. S tién con lai 13
6.000.000.000d6ng thanh toan sau khi nhan dugc gidy bién nhin ding bo.

~ Tuy nhién, khi dén ngay cong ching hai bén khong thuc hién dugc do yéu
to khach quan. Ong B va ba N dong vy hoan tra lai tién coc cho ba H trong
truong hop sau:

- Trudng hop thir nhat néu ban nha trong nim 2018, 6ng B va ba N dong y
tra cho ba H s tién 4.500.000.000d6ng vi 500.000.000d6ng con lai 13 do chi phi
ong B, ba N di lai tir nwéc ngoai vé.

- Truong hop thir hai néu dén hét naim 2018 chua ban dugc nha dat thi 6ng D
va ba N s& tra cho ba H sb tién coc con lai sau khi trir di tién 13i theo murc 13 vay
Ngan hang d6i v6i khoan tién vay 5.000.000.000dong tra cho ba H voi thot gian
1,5 nam va 500.000.000d0ng chi phi ong B, ba N di lai tir nudc ngoai vé.



Ban an sf') 117/2018/DS-ST ngay 29/11/2018 ciia Toa an nhan dan Quén
B, Thanh pho H6 Chi Minh da tuyén:

Chép nhan yéu ciu cua nguyén don — ba Bui Thi H.

~ Huy Hop d6ng mua ban nha ¢ va chuyén nhuong quyén st dung dat & bérgg
gidy tay lap ngay 15/5/2018 gifra ba Bui Thi H va 6ng Bau Buc b, ba Nguyén
Thi Thu N.

Buoc 6ng f?au buc D va ba N‘guyén Thi Thq N ¢6 trach nhiém tra cho ba
Bui Thi H s6 tién 5.000.000.000 dong (Nam ty dong), thanh toan ngay sau khi
ban an co6 hi¢u luc phép luat.

Ké tir ngdy ngudi dugc thi hanh 4n c6 don yéu cau thi hanh 4n ma ngudi
phai thi hanh 4n chua thuc hién hodc thuc hién chua day du nghia vu tra tién
theo quy dinh thi hang thang nguoi phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 1ai
theo muc cham tra 1ai suat quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 B¢ luat dan sy nim
2015 d6i véi sb tién cham tra twong tng véi thoi gian cham tra.

Cac bén thi hanh tai co quan thi hanh dan dan sy c6 tham quyén.
Ngoai ra, ban an con tuyén vé an phi va quyén khang cdo cia cac duong su.

Ngay 12/12/2018, 6ng Déu Dic D va ba Nguyén Thi Thu N ¢6 don khang
cao toan bg nd1 dung ban an so tham.

Tai phién toa phtc thim:

Nguyén don khong rat don khéi kién, ngudi khang cdo khong rat yéu cau
khéng cdo. Cac duong su khong thoa thuén véi nhau veé viée giai quyét vu an.

Tai phién toa ngay 16/4/2019, bi don ong Dau Duc D va ba Nguyén Thi
Thu N c6 mat trinh bay khang cao yeu cau: Stra ban an Dén sy so tham, bac yéu
cau khai kién cua nguyén don vé viéc yéu cau 6ng b, ba N phai tra lai sO tién
5.000.000.000d6ng va budc ba H phai chiu mat sd tién diat coc Ia
5.000.000.000d6ng vi ba H da vi pham Hop dong mua ban nha & va chuyén
nhuong quyén st dung dit ¢ ngay 15/5/2018 va bién ban thoa thuin cam két
ngay 13/6/2018, khong tiép tuc thuc hién hop ddng nén phai chiu mat tién coc.

Truong hqp hai bén thoa thuan duoc bi don déng v hoan lai
2.500.000.000d6ng cho ba H.

Luét su Phan Trung G trinh bay: Ban chét ctia hgp ddng mua ban nha & va
chuyén nhuong quyén sir dung dit & ky két giita hai bén méi chi thoa thuan va
thuc hién viée dit coc, nham dam bao cho viée ky két hop dé)ng chinh thuc tai
Phong cong ching tai giai doan 2, Hop dong quy dinh thoi diém ra cong ching
mdt thang tlr ngay 15/5/2018 dén ngay 14/6/2018.

V& hinh thtrc dit coc khong thudc truong hop phai cong chimg chung thuc
theo quy dinh luat dat dai naim 2013 va Luat nha 6.

Vé noi dung hop dong thé hién rd ba H c6 nghia vu thanh toan tién coc cho
ong D ba N 5.000.000.000d0ng va quy dinh vé viéc phat coc mat coc néu cac
bén khong thyc hi¢n cam két.



Ban 4an so thdm nhan dinh hop dong mua ban nha & va chuyén nhuong
quyén st dung dat & ngay 15/5/2018 giira ba H va ong D ba N khong duoc cong
ching 1a vi pham Piéu 117 Bo luat Dan sy nim 2015, diém d Khoan 3 Diéu 167
Luat Pét dai 1a khong c6 can ctr vi hop déng chi thuc hién viéc giao nhan tién
dat coc. Viéc ba H khong mua do khong du tién, khong lién quan dén viéc hoan
cong nha, vi tai thoi diém mua ban nha ong D ba N da thyuc hién xong thu tuc
hoan cong nhung chwa déng tién phat, nén co quan Nha nudc chua cong nhan
quyén so hiru nha.

Ba H khéi kién trude thoi diém thoa thun tai Bién ban thoa thuin va cam
két ngay 13/6/2018 1a vi pham cam két gitra hai bén. Trong bién ban trén, 6ng P
ba N déng y tra lai tién coc cho ba H sau khi ban duge nha, néu trong vong mat
nam khong ban dugc nha thi s& vay Ngan hang dé tra. Ba H cam két hd trg 6ng
D ba N sb tién 1.000.000.000d6ng néu ban dwoc nha thip hon
51.000.000.000d6ng.

Bién ban thoa thuan ngay 13/6/2018 1a mdt giao dich dan su doc lap, duoc
coi 14 vin ban sira d6i cho hop ddng ngay 15/5/2018; hop dong chuyén nhuong
ngay 15/5/2018 khong bi coi 1a vi pham diéu cdm cua phap luat, c¢6 hiéu luc nén
ba H khong mua nha dat 1a vi pham cam két ngay 13/6/2018, ba H chu dong
khai kién thi phai mat tién coc.

Ngoai ra, Toa so thdm con vi pham thu tuc tb tung la tai Quyét dinh phan
cong giai quyét vu an dan su s6 470 ngay 10/7/2018 ctia Chanh 4n Toa an nhan
dan Quan B, trong muc “Phéan céng cho Thim phan ... ” thi dé tréng, khong c6
tén ctia ThAm phan Nguyén Thi D (BL 04) dé nghi Toa phtic thim xem xét;

Luat su dé nghi chap nhan yéu cau khang cao cta 6ng P ba N, stra ban an
so tham, bac yéu cau khaoi kién ctia nguyén don ba H.

Luat su Luong Thi Bich D dé nghi huy ban an so tham do Toa so thim vi
pham thi tuc t6 tung: Ong D ba N 1a nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, co
thé cu tra 10 nam, tai thoi diém Toa an nhan dan Quan B thu ly ong b ba N
dang & nuéc ngoai do d6 vu an khong thudc tham quyén cta Toa an nhan dan
Quan B, Thanh phd H6 Chi Minh.

Tda so tham thiéu triéu tip ngudi tham gia t6 tung 13 ngudi lam ching ong
Nguyén Anh T va 6ng Pham Thanh L vi hai nguoi c6 ky tén lam chtng tai Hop
d6ng mua ban nha & va chuyén nhuong quyén st dung dat ¢ ngay 15/5/2018 va
Bién ban thoa thuan va cam két ngay 13/6/2018; Khong xem xét danh gia chimg
ctr 12 Bién ban thoa thuan va cam két ngdy 13/6/2018 1a vi pham Biéu 108 Luat
T6 tung Dan sy nam 2018; Vi pham phan cong tham phan giai quyét vu an, theo
Quyét dinh phan cong khong cé tén Tham phén giai quyét vu an.

Vé noi dung: Ban chat cua hop dong ngay 15/5/2018 1a hop dong dit coc vi
hop dong khong thé hién quyén nghia vu cac bén khi giao nhdn mua ban nha.
Bon khoi kién nguyén don yéu céu tra tién dat coc. Hop dong khong bat budc
phai cong chung, khong vi pham vé hinh thirc nhu Toa so tham nhan dinh. Ong
b, ba N duoc cip Gidy chimg nhan quyén so hitu nha va quyén st dung dat nam
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2015, ba H khi mua da xem gidy ching nhan quyén str dung dat va biét can nha
hién hitu nén ddng y mua ban nha dat véi gia 51.000.000.000d6ng. Tir ap dung
phap luat sai, khong xem xét yéu td 101 v6i 1y do khach quan cua viéc khong thuc
hién hop ddng 1a do ba H khong du tién thanh toan nén ba H c6 15i. Bién ban cam
két ngay 13/6/2018 v6 hiéu do ba H don phuong chdm dut nén tré vé thoa thuan ban
dau dé giai quyét. Toa so tham khong xét yéu cau cua ong D ba N 1a chua thu thap
chimg ctr ddy du. Do d6, dé nghi huy ban an so thim.

Nguyén don ba Bui Thi H ¢6 ngudi dai dién uy quyén 1a ba Nguyén Ngoc
My U dé nghi stra ban an so tham, ba H dong y hd trg bi don tién 14i 01 nam
theo 13i sudt co ban Ngan hang ddi véi sé tién 5.000. 000. 000dong 1a
450.000.000d6ng theo bién ban cam két ngay 13/6/2018. Yéu cau éng B, ba N
tra cho nguyén don s tién 4.550.000.000d6ng.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh phét biéu ¥ kién:
Vé hinh thire: Pon khang cao cua duong sy 1am trong han luat dinh nén
hop 18, dé nghi Toa an chip nhan. Hoi déng xét xir va nhitng ngudi tham gia

phién toa chdp hanh dung quy dinh cua phap ludt trong qua trinh giai quyét vu
an O giai doan phiic tham.

Vé noi dung: Tai phién toa phuc thidm bi don xac dinh c6 ky bién ban thoa
thuan va cam két ngay 13/6/2018. Nguyén don dong ¥ thyc hién theo to cam két
hd tro bi don tién 13i cia mot ndm 1a 450.000.000ddng. Xét sy ty nguyén cua
nguyén don 1a khong trai v6i quy dinh nén ¢6 co s chap nhan. Can ctir Khoan 2
Diéu 308 dé nghi HO1 déng xét XU stra mot phﬁn ban an so thAm. Budc bi don tra
nguyén don s6 tién 4.550.000.000d6ng.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ciru céac tai liéu ¢ trong hd so vu an va duoc tham tra tai
phién toa, xét ddnh gia két qua tranh tung, tranh luan cua duong sy tai phién toa,
sau khi nghi an Ho1 dong xét xr nhan dinh:

[1] V& thu tuc t6 tung:

Tai Quyét dinh phan cong giai quyét vu an dan su s() 470 ngay 10/7/2018
(But lyc s6 4), Chanh an Toa an nhén dan Quan B quyét dinh phén cong cho
Tham phan..... (dé tréng )... hién dang cong tac tai Quan B, tién hanh giai quyét
vu an dan su Bu1 Thi H - Nguyén Thi Thu N. Tuy nhién, tai trang bia hd so goc
trai trén cung cé ghi: “ngay 09/7/2018 Tp D c6 chit ky cua Chanh an Toa an
nhan dan Quan B. Nhu vay thé hién co su phan cong cua Chéanh an Toa an nhan
dan Quén B cho Tham phan Nguyén Thi D giai quyét vu 4n niy tai bia hd so vu
an thu 1y s6 139/2018/DSST ngay 05/7/2018 ctia Toa an nhan dan Quan B,
Thanh phd H6 Chi Minh. Do d6, Tham phéan D giai quyét vu an trén la dung quy
dinh. Tuy nhién, can ghi tén Tham phan Nguyén Thi D tai Quyét dinh phan
cong Tham phan cho day du nhu y kién dé nghi cua Luat su.

[2] V& noi _dung: X¢ét, khang cdo cia ong D baNvay kién ctia Luat su Phan
Trung G yéu cau sira ban an so tham, bac yéu cau khoi kién cua nguyén don vi
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cho rang ba H da vi pham thoa thuén, tur chéi thyc hién hop dong, khong mua
nén phéi mat tién dat coc ‘gheo quy dinh khoan 2 DPi¢u 328 B luat Dan su 2015,
Ho1 dong xét xir xét thay rang:

[2.1] Can ctr hop déng mua ban nha & va chuyén nhuong quyén st dung
dat & ngay 15/5/2018 (But luc sb 14,15,16,17) ky két giira ong Dau Duc D va ba
Bui Thi H thé hién 6ng D ba N (ba N khong co ky tén nhung tai phién toa ngay
16/4/2019, ba N ddng y thdng nhat voi quyet dinh cua 6ng D) chuyen nhuong
cho ba H can nha c6 di¢n tich xay dung 400m bé tong cot thép, s0 tang 1-4 ting
toa lac trén phan dat 400m’ thudc thira sé A, to ban d6 s6 Y (BDDC 2003),
phuong B, Quan B, Thanh phé Hé Chi Minh véi gia 51.000.000.000d0ng.

[2.2] Thoi diém va phuong thirc tra tién: Dot 1, tién coc
5.000.000. oooabng, Dot 2: Sau khi ky hop dong cong chimg (ky hop dong cong
ching trong thoi gian 1 thang ké tir ngay 15/5/2018 dén ngay 14/6/2018) bén
mua thanh toan s tién 40.000.000.000d0ng; bot 3: S6 tién con lai 1a
6.000.000.000d6ng thanh toan sau khi nhan dugc gidy bién nhin diang bo.

[2.3] Ngay khi két hop dong, ba H chuyen khoan thong qua Ngan hang cho
ong b, ba N s6 tién dat coc 5.000.000.000d6ng. Ong D ba N xac nhan dd c6 nhan
du tién dat coc 5.000.000.000d0ng cua ba H théng qua chuyén khoan.

[2.4] Xét, hop dé)ng mua ban nha ¢ va chuyén nhugng quyén sir dung dat &
ngay 15/5/2018 ky két gitra ong Dau Dic D, ba Nguyen Thi Thu N va ba Bui
Thi H, xét thay:

Tai Diéu 2 cta hop dong thé hién: Pot 1: Pt coc 5 ty. Thuc hién hgp dong
ba H di dat coc 5.000.000.000d6ng cho 6ng P ba N bang hinh thirc chuyen
khoan tai Ngan hang V va tai ban sao ké tai khoan do Ngan hang cung cap (But
luc s6 27) noi dung the hién: Bui Thi H thanh toan tién dat coc theo hop dong
ngay 15/5/2018 s6 tién 5.000.000.000dong ngay 16/5/2018.

Tai don khoi kién ngay 28/6/2018 (Bt luc sb 12-13), ba H x4c dinh yéu cau
khoi kién yéu cau bi don tra lai tién coc dd nhan 1a 5.000.000.000dong. Xét, ban
chét hop dong ngay 15/5/2018 chi dung lai & giai doan dit coc. Mic du tiéu dé
hop ddng ghi 13 Hop ddng mua ban nha & va chuyén nhuong quyén sir dung dit &
nhung thuc chat ddy 1a hop ddng dat coc thé hién rat 16 v chi hai bén tai bién ban
thoa thuan va cam két ngay 13/6/2018, khi hai bén khong tiép tuc hop déng mua
ban chuyén nhuong thi c6 théa thuan va cam két xtr ly vé tién dit coc nén co co
s& xac dinh day 1a hop dong dit coc va truong hop niy khong can phai cong
chting ching thuc nhu Luét su bao vé quyén loi cho bi don trinh bay 14 ¢6 can cu.

Tda an so thAm xac dinh quan hé tranh chip hop dong mua ban nha va
chuyén quyén st dung dat & nén nhan dinh cho rang hop déng vi pham noi dung
va hinh thirc nén v6 hiéu 1 chua chinh x4c. Do d6, diéu chinh lai cho ding quan
hé tranh chap 1a tranh chdp hop dong dit coc mua ban nha chuyén nhuong
quyén str dung dit cho dung voi ban chat vu an.

Tai Diéu 2 hop dong ngay 15/5/2018 hai bén cam két: Néu bén ban khong ban
phai bdi thuong gip doi sb tién da dit coc, bén mua d6i y khong mua thi mét coc.
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Tuy nhién, sau khi dit coc 5.000.000.000d6ng dé dam dam bao hop déng chinh
thirc cong chimg ngay 14/6/2018 thi ngay 13/6/2018, hai bén c6 sy cam két thoa
thuén ve viée xur ly vé tién dit coc. Day 1a sy thoa thuén khac nén Luat su cua bi
don cho rang nguyén don khong mua nén phai mat tién dit coc 1a khong ding.

[2.5] Tai thoi diém ngay 15/5/2018, hai bén tién hanh giao dich chuyén
nhuong mua ban nha dat trén thi quyén sé hiru nha & va tai san gin lién véi dat
chua dugc co quan Nha nude c6 thim quyén coéng nhin quyén sé hitu cho ong P
ba N. Can ctr Coéng van sd 2064/CNQ2 ngay 24/9/2018 cua Chi nhanh vin
phong dang ky dat dai Quan B, Thanh phd H6 Chi Minh (But luc sb 60) thi tai
Cong vin s 6649/KTST ngay 07/6/2000 cta Kién tric su truong Thanh phd thi
dén ngay 22/8/2018, nha dat trén méi duoc cap nhat trén trang 4 gidy chung
nhan. Do d6, ngay 14/6/2018 cho du hai bén c6 tién hanh ky két hop dong
chuyén nhuong nha dat trén tai phong cong chimg ciing khong thé thuc hién
dugc. Chinh vi vay, ngay 13/6/2018 hai bén c6 bién ban thdéa thuan cam két xac
dinh hop ddng khong thuc hién duoce 1a do yéu té khach quan. Cho nén Toa so
thAm budc bi don hoan lai sd tién 5.000.000.000d0ng cho nguyén don 1a ding.

[2.6] Tuy nhién, tai phién tdoa phiic tham, éng D xuat trinh ban thoa thuan
va cam két ngay 13/6/2018 ban chinh (d3 dugc Toa phic tham d6i chiéu ban
chinh). Ong D cho rang 6ng d3 cung cdp ban cam két nay cho Toa so thim
nhung Toa so tham khong xét. Xét, ndi dung ban cam két nay c6 lién quan truc
tiép dén hop dong mua ban nha chuyen nhuong nha dat ngay 15/5/2018, 1a su
thoa thuan lai do d6 can phai xem xét giai quyét trong vu an nay.

[2.7] Xét, tai bién ban thoa thuan va cam két ngay 13/6/2018 (Bt luc 40), co
chir ky va xac nhan ctia ba Nguyén Thi H va éng Dau Dtc D. Tai phién toa phiic
tham ngay 16/4/2019, hai bén duong su xac nhan dung chit ky ctia ba H va 6ng D tai
bién ban thoéa thuan va cam két ngay 13/6/2018, ba N co mat tai phién toa phic tham
ngdy 16/4/2019 xac nhan dong ¥ thong nhét V01 moi quyét dinh cta 6ng D nén c6
can ctr xac dinh sau khi ba H giao tién dot 1 s6 tién 5.000.000.000d0ng ctia hop dong
mua ban chuyén nhuong ngay 15/5/2018 thi ngay 13/6/2018 hai bén c6 thoa thudn 13
khong tiép tuc thuc hién viéc mua ban chuyén nhuong nha dét vi Iy do khach quan
va cung thoa thuan xur 1y s6 tién dit coc.

[2.8] Xét thiy day la thoa thuan tu nguyén thé hién rat rd ¥ chi ty nguyén
cia ba H 6ng . Bdi vai giao dich dan sy can phai ton trong sy thoa thuan cua
cac duong sy. Cac bén chap nhan thoa thuan thi can phai thuc hién theo cam két.
Tda so tham khong xét su thoa thuan ngay 13/6/2018 1a thiét sot nén Toa phuc
tham xem xét 1a ¢6 co so.

[2.9] Nhu vay ngay tai thoi diém ky théa thuan ngay 13/6/2018, hai bén da
xac dinh cham dat hop déng mua ban chuyén nhuong nha dat ngay 15/5/2018.
Do d6, Toa so tham hity hop dong mua ban chuyén nhuong nha dat va budc bi
don hoan tra nguyén don 5.000.000.000d0ng tién coc 1a c¢6 can ci.

[2.10] Tuy nhién, tai cac muc 1, 2 cia bién ban thoa thuan va cam két ngay
13/6/2018, hai bén thoa thuin: Bén B (6ng D) cam két rang sau khi ban duoc tai
san thi s& tra lai tién coc cho bén A (ba H), Néu trong vong mot nim ma van
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chua ban duoc tai san thi s& vay tién Ngan hang tra cho bén A. Pong thoi, tai
cac muc 3, 4 ctia ban cam két nay thé hién: bén A (ba H) cam két rang sau mot
nim ma bén B (6ng D) van chua ban duoc tai san thi s& hd trg éng D vay tién
Ngén hang nam ty ddng dé tra cho ba H, dong thoi ba H sé& tra cho bén 6 ong b
phan tién 13i Ngan hang ctia nim ty d6 trong 12 thang dau tién. Ba H cam két s&
hd tro cho ong B mot ty dong trong vong ba thang dau tién néu 6ng D ban dugc
nha nhung gia thap hon nim muoi mét ty (han ba thang dugc tinh dén ngay
14/8/2018). Nhu vay theo su théa thuan cam két nay budc bi don ong D ba N
phai c6 trach nhiém tra lai cho nguyén don ba H sd tién coc da nhan va ba H
phai thyc hién cam két tién 13i 01 nim nhu cam két 14 c6 can cu.

[2.11] Tai phién toa phiic tham ngay 16/4/2019, 6ng B ba N ¢ mit va
ngudi dai dién Gy quyén cta 6ng D ba N tai phién toa ngiy 22/8/2019 déu xéac
dinh nha dat trén hién nay chua ban dugc. Tinh dén thoi diém hién nay qua 01
nam ké tir ngay cam két 13/6/2018 nén 6ng B ba N phai c6 trach nhiém hoan tra
ba Ha 5.000.000.000d6ng, ddng thoi ba H phai chiu tién 1di Ngan hang cua nim
ty d6 trong 12 thang nhu cam két thoa thuin ngay 13/6/2018 1a ¢o cén cu.

[2.12] X¢ét, khang cao cua bi don khong dong ¥ tra lai nguyén don tién dat
coc 5.000.000.000d0ng vi cho rang khong mua thi mat tién coc 1a khong dugc
chép nhan. Toa phac thdm chip nhin mot phan vé phan nguyén don phai hd trg
tién 13i 01 nam cho bi don nén khang céo cua bi don vay kién cta luat su bi don
dugc chap nhan mot phan.

Tai thoi diém hién nay, muc 14i suit co ban duoc tinh 9%/ nam. Tién 1ai
ciia sd tién coc 5.000.000.000d6ng duoc tinh: 5.000.000.000d6ng x 9% =
450.000.000d6ng. Sau khi khau trir tién 13i 12 thang ba H phai chju thi 6ng P ba
N c6 trach nhiém tra lai ba H 4.550.000.00066ng la ¢6 can ctir. Do do, stra mot
phﬁn ban an so tham. Chép nhan mot phén khang cao cua bi don. Budc 6ng D ba
N tra lai cho ba H 4.550.000.000d0ng 1a can ci.

[2.13] Tai phién toa phﬁc tham, dai dién nguyén dg’n déng y thu’c‘hién‘ theo
bién ban thoa thuén cam két ngay 13/6/2018, dong y ho trg bi don phan tién lai
01 nam 1a 450.000.000d6ng, Xét day 1a su tu nguyén, Ho1 dong xét xir ghi nhan.

[2.14] Xét ¥ kién cua Luat su Luong Thi Bich D va nguoi dai dién uy quyén
bi don tai phién toa hom nay trinh bay khang cdo yéu cau huty an so tham do Toa
so tham vi pham tham quyén do éng D ba N 1a ngudi Viét Nam dinh cu & nudc
ngoai. Xét thiy: Theo Can cudc cong dan cip ngay 21/3/2016 cua 6ng D va
Ching minh nhén déan cap ngay 28/ 12/2015 ba N (But luc s6 30,31,32 33); Gidy
ly quyén ngay 08/8/2018 (But luc s6 28,29), ong D ba N dé c6 uy quyén cho
nguoi dai dién la ba Bui Thi H tham gia t6 tung tai Toa S0 tham; Glay chimg nhén
quyén str dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat do Uy ban
nhan dan Quan B cép cho 6ng D ba N ngay 12/11/2015 (But luc s6 56,57,58) thé
hién 6ng b ba N co dia chi thuong tra: 199F duong A, phuong D, Quan B, Thanh
phd H6 Chi Minh. Nhu vy, tai thoi diém Toa so thdm thy 1y ngdy 05/7/2018, 6ng
b ba N con Quoc tich Viét Nam, c6 dia chi thuong tra va c6 tai san nha dét toa lac
tai Quan B, Thanh phé HO Chi Minh, Viét Nam nén qua trinh tb tung Toa an thu
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thap ching cir khong can thuc hién tha tuc Gy thac tu phap. Ong P ba N di thuc
hién day du quyén nghia vu tb tung theo quy dinh. Tham quyén giai quyét khong
anh hudéng dén viéc ap dung phap luat. Do do, Toa an nhan dan Quéan B, Thanh
phd Hd Chi Minh thu 1y va xét xtr so tham 13 ding thim quyén. Y kién cua Luét
su Luong Thi Bich D phan nay khong c6 co sd.

[2.15] Luat su D cho rang ban cam két ngay 13/6/2018 v6 hiéu, do ba H
don phuong chim dut hop dong, ngay khi ky hop dong ba H khéi kién, néu 6ng
Hoai ban dugc tai san méi tra 5.000.000.000d6ng nhung thyc té 6ng D chua ban
dugc nha. Tai san nha dat 1a cia chung vo chong nhung ban cam két chi c6 mot
minh ong B ky, khong co chir ky ba Nga nén ban cam két ngay 13/6/2018 1a vo
hiéu nén quay vé thoa thuan ban dau dé giai quyét. Tir 4p dung phap luat sai nén
khong xem xét yéu t6 18i ctua ba H, 1y do khach quan 1a do ba H khong du tién
thanh toan nén khong mua thi 15i thudc vé ba H nén ba H phai mat tién dat coc.
Nhu da nhan dinh trén, ngay 13/6/2018, hai bén 1ap bién ban thda thudn cam két
do d6 phai thuc hién theo su thoa thuan nay.

Xét, tai phién toa ngay 16/4/2019, c6 mat o6ng b ba N. Ba N trinh bay: Viéc
ong D ky két hop dong mua ban chuyén nhuong nha dat ngay 15/5/2018 va ky
cam két thoa thuin ngay 13/6/2018, ba N ¢6 biét va dong y thong nhét voi quyet
dinh voi 6ng D, mac du ba khong ky nhung hoan toan nhat tri v6i ong D tat ca
giao dich 6ng D thuc hién nén ban cam két khong v6 hiéu nhu Luéat su trinh bay.
Do do, khang céo vé viéc hiy ban &n so tham 1a khong duoc chép nhan.

[2.16] Nhu nhéan dinh trén, ban thoa thuan cam két ngay 13/6/2018 1 sy thoa
thuén sau cung co gia tri thyc hién. Xet khang cao cua dngDbaNvay kién Luat
su yéu cau stra ban an so tham khong dong v tra lai tién dit coc, cho rang ba Ha
khong mua, mat tién coc va yéu cau huy an 1a khong c6 co so chap nhan.

[2.17] Ngoai ra, tai ban cam két trén ba H cam két hd tro ong B vay Ngan
hang tra cho ba H. Do cac bén co6 tranh chép nén viéc hd trg khong thuc hién
dugc, 6ng B ba N tu chiu trach nhiém hoan tra lai cho ba H s6 tién nhu nhan
dinh trén 1a phu hop.

[2.18] Luat su Phan Trung G cho rang nguyén don vi pham cam két ngay
13/6/2018, Toa 4n so tham thu 1y 1a chua du diéu kién khoi kién. Xét, Toa so
tham thu 1y vu 4n giai quyét vu an trude thoi han cam két ngay 13/6/2018 13 c6
sai sOt. Tuy nhién vu an kéo dai dén nay da du diéu kién khoi kién, theo thoa
thuan tinh tir ngay 13/6/2018 dén nay 1a ngay 22/8/2019 1a da qua thoi han 01
nam nhung dng D van chua ban dugc nha dat trén nén ong D phai thyuc hién theo
cam két. Do do, khong can thiét huy an do khong du diéu kién nhu dé nghi cua
Luat su bao vé quyén loi hop phap cho bj don.

[2.19] Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh pho dé nghi chap nhan mot
phan khang cdo ctia bi don, sira mot phan ban an so tham, budc é6ng D ba N tra
cho ba H 4.550.000.000ddng 1a c6 cin cr chap nhan.

[2.20] Can ¢t nhan dinh trén, Ho1 déng xét x1r phuc thAm stra mot phﬁn ban
an so tham, chap nhan mot phan khang cédo cia 6ng b ba N va y kién ctua Luat
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su Phan Trung G. Chap nhan mot phan yéu cﬁg khéi kién cua ba H. Budc ong b
ba N hoan lai cho ba H s6 tién 4.550.000.000d6ng. Thi hanh ngay khi an c6 hiéu
luc phap luat.

[3] Vé émvphi dan sy so thAm: Do stra mot ph?m ban 4n dan su so thim, nén
an phi so tham duoc suta lai. Ong D ba N phai tra nguyén don ba H
4.550.000.000dong nén an phi dan sy so tham o6ng D ba N phai chiu la
112.550.000d0ng.

Ba H phai chju 4n phi trén s0 tién phai hoan bi don 450.000.000d0ng. An
phi ba H phai chiu 1a 22.000.000d6ng.

[4] Vé an phi dan sy phic tham: Do sira 4n chap nhén mot phan khang cio
cua bi don nén 6ng B ba N khong phai chiu an phi phuc tham.

Vi cdc lé trén,

QUYET PINH:

- Cén cir khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Piéu 35, diém g khoan 1 Dicu
40, khoan 4 Diéu 147, Khoan 2 Bi¢u 308 cua Bo luat T6 tung dan su;

- Can ctr Diéu 328 B9 luat dan sy ndm 2015;

- Céan clr Nghi quyét sé 326/2016/NQ-UBTVQH14 ngay 30/12/2016 vé
murc thu, mi€n, giam, thu, nop, quan 1y va st dung an phi va I¢ phi toa an;

Chép nhan mot phan khang cio cua 6ng Dau Puc D va ba Nguyén Thi Thu
N.

Stra mOt phan ban an Dan sy so tham s6 117/2018/DS-ST ngay 29/11/2018
cua Toa an nhan dan Quan B, Thanh phd H6 Chi Minh.

Tuyén xu:

1. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién ctia nguyén don — ba Bui Thi H.

2. Huy Hop déng mua ban nha ¢ va chuyén nhugng quyén st dung dat ¢

bang gidy tay lap ngay 15/05/2018 gitra ba Bui Thi H va 6ng Dau Dic D, ba
Nguyén Thi Thu N.

3. Bu@p 6pg bau buc D va bé, Nguyén Thi Thu N ¢6 trach nhiém tra cho ba
Bui Thi H s6 tién 4.550.000.000 (B6n ty ndm tram nam muoi tri¢u) dong.

Thi hanh ngay khi ban an c6 hiéu luc phap luét tai co quan Thi hanh an
Dan su c6 tham quyén.

Ké tir ngay ngudi duge thi hanh 4n c6 don yéu cég thi hanh 4n ma ngufyi
phai thi hanh an chwa thyc hién hodc thyc hién chua day du nghia vu tra tién
theo quy dinh thi hang thang nguoi phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 14i

theo mirc chm tra lai suat quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 B¢ luat dan sy nim
2015 dbi voi s6 tién cham tra twong tmg véi thdi gian cham tra.

4. V& an phi dan sy so thim:
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Ong Pau Puc P va ba Nguyén Thi Thu N phai chiu 112.550.000 (Mot
tram muo1 hai tri¢u nam tram ndm muoi nghin) dong.

Ba Bui Thi H phai chiu an phi dan su so thim 1a 22.000.000 (Hai muoi hai
triéu) dong nhung dugc khiu trir sd tién tam Gng 4n phi ba H d3 nodp 1a
56.500.000 (Nim muoi sau triéu nim trim nghin) déng theo Bién lai thu tién sb
AA/2017/0015337 ngay 05/07/2018 ctua Chi cuc Thi hanh an dan sy Quén B,
Thanh phé H6 Chi Minh. Hoan lai cho ba Bui Thi H sé tién 34.500.000 (Ba
muoi bon triéu nam trim nghin) dong.

5.Vé an phi dan sy phuc tham:

Hoan lai cho 6ng Déu buc b sO tién 300.000 (Ba tram nghin) dong d4 nop
theo Bién lai thu tién s6 AA/2017/0015914 ngay 25/12/2018 cua Chi cyc Thi
hanh an dan sy Quan B, Thanh pho H6 Chi Minh.

Hoan lai cho ba Nguyén Thi Thu N s6 tién 300.000 (Ba trim nghin) dong
da nop theo Bién lai thu tién s6 AA/2017/0015915 ngay 25/12/2018 cua Chi cuc
Thi hanh an dan sy Quan B, Thanh pho H6 Chi Minh.

Trudng hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi
hanh 4n dan su nam 2008 (sira doi, bd sung nim 2014) thi ngudi duge thi hanh 4n dan
sur, nguoi phai thi hanh an dan sy c6 quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi
hanh an, tu nguyén thi hanh an hoac bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac
Diéu 6, Diéu 7, Diéu 7a, Diéu 7b va Piéu 9 ctia Lut Thi hanh an dan sy nim 2008
(stra d6i, bd sung ndm 2014); thoi hiéu thi hanh an dugc thyuc hién theo quy dinh tai
Piéu 30 cta Luat Thi hanh an dan su ndm 2008 (stra d6i, bd sung nam 2014).

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

Not nhgn:, TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- 01 cao; n & - O ~
TAND Cép sae tai TRHCM: THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND Cép cao tai TP.HCM;

- VKSND TP.HCM;

- TAND Quéan B, TP.HCM;

- Chi cuc THADS Quan B, TP.HCM,;

- Cac duong su;

- Luu (T 15). . .
Nguyen Thi Thu Hang
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