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Ban an sb: 2143/2022/DS-ST
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V/v: “Tranh chap hgp dong dat coc”

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHi MINH

- Thanh phan Hpi dong xét xir so tham gom co:

Tham phén - Chii toa phién toa: Ong Ton Van Trung.

Cdc Thdam phdn: Ba L& Thanh Xuan

Ong Ho6 Vin Cam

- Thuw ky phién toa: Ba Bui Thi Ngoc Suong

- Pai dién Vién Kiém sdt nhin din Thanh phé Hé Chi Minh tham gia
phién tod: Ba Tran Poan Bich Tram - Kiém sat vién.

Ngay 15 thang 12 nam 2022, tai try sé Toa an nhan dan Thanh phd HO Chi
Minh mé phién toa xét xir so tham cong khai vu an thy 1y s6: 199/2012/TLST-DS
ngay 01/6/2012 vé viéc “Tranh chap hop dong dit coc” theo Quyét dinh dua vu
an ra xét xtr s6 5808/2022/QDXXST-DS ngay 17/11/2022, giita cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Pham Vian D, sinh nam 1974 va ba Lai Nguyét H, sinh
nam 1975.

Cung dia chi: A T, phuong T, quan P, Thanh pho Ho Chi Minh.

Nguoi dai dién theo uy quyén: Ong Nguyén Vian Q; dia chi: L Huong 16 B,
phuong A, quan B, Thanh phé H6 Chi Minh (vang mait, c6 don dé nghi xét xir
vang mat).

2. Bi don: Ong Nguyén Ngoc U, sinh nim 1950 va ba Vil Thi Kim D1,
sinh ndm 1956 (vang mat).

Cung dia chi: O, P, C, USA.

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

3.1. Ba Pham Vii Minh T (ving mat).

Pia chi: P, x4 H, huyén H, Thanh phd H6 Chi Minh.

3.2. Ong Vil Cao B; dia chi: G, Phuong E, quan N, Thanh phé Ho Chi
Minh (vang mat).



Nguoi dai dién theo uy quyén: Ba Nguyén Thi Hong T1; dja chi: W,
Phuong P, quan V, Thanh phdé HO Chi Minh (vang mat, c6 don dé& nghi xét xtr
vang mit).

NOI DUNG VU AN:
1. Nguyén don trinh bay:

Ngay 21/9/2008, ong ba c6 ky hop dong dit coc mua ban can nha sé R (s6 cii
G), Phuong N, quan N, Thanh phé H6 Chi Minh véi 6ng Vit Cao B. Ong B 1a ngudi
dai dién theo uy quyén cua 6ng Nguyén Ngoc U va ba Vit Thi Kim D1 (6ng U, ba
D1 la chu so hitu can nha), theo d6 6ng B dugc ky hop déng dat coc va nhan sd tién
dat coc mua ban can nha trén.

Theo noi dung cta hop dong dit coc, ong ba di giao cho 6ng B 80.000 USD
(tdm muoi nghin D6 la M¥) va ngay 08/4/2009 dng U, ba D1 d3 ky bién nhén sd tién
80.000 USD cua 6ng ba dat coc do dng B giao.

Ngay 05/3/2009, theo yéu cau cua bén ban, 6ng ba di ky Hop dong tiy nhiém
thanh toan tién chuyén nhuong bat dong san vi Ngan hang A Chau - Chi nhanh Sai
Gon (ACB). Ong ba da thuc hién nghia vy chuyén 5.000.000.000 dong vao tai
khoan ngan hang. Tuy nhién, do cin nha trén chua duoc cap s6 hong va co mot phan
dién tich nha xay dung trai phép khong phu hop véi dién tich ghi trong gidy nén cac
bén da khong tién hanh ky két dugc hop ddng. Lo ling vé viéc bo ra mot khoan tién
16n dé mua nha ma khong dam bao vé mat phap 1y va cling mét moi vi phai di lai,
thoa thuan nhiéu 1an ma khong c6 két qua nén ngay 20/3/2009 hai bén thoa thuan
cham dirt hop dong ty nhiém voéi Ngan hang A Chau. Ké tir d6, ong ba da nhiéu 1an
yéu cau 6ng U, ba D1 tra lai s6 tién dit coc nhung khong duoc. Sau d6, dng U, ba
D1 d3 ky Hop dong mua ban nha s6 013419/HD-MBN chuyén nhuong cin nha trén
cho ba Pham Vii Minh T vao ngay 31/3/2009 tai Phong Cong chtng s6 4, Thanh phd
H6 Chi Minh.

Nguyén don yéu cau Toa an tuyén bd Hop dong dit coc mua ban nha ngay
21/9/2008 12 vo hiéu do vi pham diéu cAm cta phép luat vi giao dich bang tién do la
M§ va gidy ty quyén cua 6ng U, ba D1 1ap tai Hoa Ky chua dung quy dinh cua phap
luat (khong dugc hop phap héa lanh sy); bude 6ng U, ba D1 tra cho nguyén don s6
tién dat coc 80.000 USD, quy doi ra tién Viét Nam tai thoi diém xét xir vy an. Pong
thoi, nguyén don yéu cdu tuyén hiy Hop déng mua ban nha sb 013419/HP-MB
ngay 31/3/2009 dugc ky két giita 6ng U, ba D1 v6i ba Pham Vi Minh T tai Phong
Cong chimg D, Thanh phé HO Chi Minh.

Ngay 16/8/2022, ngudi dai dién cua nguyén don co don xin rat lai yéu cau
tuyén huy Hop dong mua ban nha sé 013419/HD-MB ngay 31/3/2009 dugc ky két
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giita 6ng U, ba D1 voi ba Pham Vi Minh T tai Phong Cong ching sb 4, Thanh phé
Ho Chi Minh.

2. Bi don 1a 6ng Nguyén Ngoc U, ba Vii Thi Kim D1, trong qua trinh gidi
quyét vu an, Toa an da triéu tap hop 16: Tong dat thong bao thy 1y vu an, thong bao
ngay, gio va dia diém mo phién hop hoa giai, phién toa xét xir so thim vu 4n thong
qua thu tuc Gy thac tu phap dén Co quan c6 thAm quyén ctia Hoa Ky. Pong thoi, yéu
cau bi don c6 vin ban gui Toa an trinh bay ¥ kién ddi v6i yéu cau khai kién cua
nguyén don (theo van ban uy thac tu phap sb 555, 556/TTTPDS-TA30 ngay
12/10/2021). B6 Tu phap nudc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam da c6 van ban
dé nghi Co quan c6 thim quyén ctia Hoa Ky thuc hién cac cong viéc can thiét dé
thuc hién ty thac tu phap theo quy dinh. Tuy nhién, dén ngdy mo phién toa nhu da
dinh tai thong bao gtri dwong su, Toa an khong nhan duge vin ban thong bao vé két
qua téng dat cling nhu 101 khai, tai li€u, ching cur ciia duong sy & nudc ngoai va bi
don vang mit khong c6 Iy do. Ngay 24/8/2022, Toa an c6 Cong vin sb 589/TATP-
THC dé nghi Bo Tu phap thong béo vé viéc thuc hién téng dat van ban t6 tung cua
Tda 4n cho bi don nhung dén nay van khong c6 két qua.

3. Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan trinh bay:
3.1. Ong Vii Cao B ¢6 ba Nguyén Thi Hong TI dai dién trinh bay:

Niam 2008, 6ng Nguyén Ngoc U va ba Vii Thi Kim Dung c6 théa thuan véi
vg chong ong Pham Vian D, ba Lai Nguyét H vé viéc mua ban cin nha sé R (s6 cii
245/9 Cach Mang Thang Tam), Phuong N, quan N. Vo chong 6ng U, ba D1 da ky
gidy iy quyén cho 6ng B duoc quyén thay mat ky hop dong dit coc va nhén tién coc
ban can nha néi trén. Ngay 21/9/2008, tai nha 6ng B, vo chong 6ng D, ba Ha da ky
hop ddng dit coc va giao nhan coc ¢6 lam chimg cta Van phong luat su do dng D
moi. Pau nam 2009, vo chéng ong U, ba D1 vé Viét Nam, ong B da giao lai toan bo
sb6 tién dit coc 1a 80.000 USD cho vo chéng ong U, c6 bién nhan tién ngay
08/4/2009 x4c nhan dng U, ba D1 da nhan du sb tién noi trén.

Nay vo chéng 6ng D, ba Ha khai kién 6ng U, ba D1 thi 6ng B khong con
quyén va nghia vu lién quan nita vi 6ng B di giao lai toan b s6 tién 80.000 USD
cho vo chong 6ng U, ba D1 theo bién nhan tién ngay 08/4/2009. Ong B khong biét
va ciing khong lién quan gi dén céc giao dich sau nay gitta cac bén.

Do bén viéc ba dé nghi duoc Véng mat trong sudt qua trinh tb tung.
3.2. Ba Pham Vii Minh T trinh bay:

Do ¢ nhu ciu vé nha &, ba di thoa thuan nhan chuyén nhuong can nha sb R,
Phuong N, quin N cua ong Nguyén Ngoc U va ba Vii Thi Kim Dung véi gia



2.500.000.000 doéng theo Hop ddng mua ban nha sé 013419/HD-MB ngay
31/3/2009 tai Phong Cong ching D, Thanh phd H6 Chi Minh. Thu tyc mua ban da
duoc ding ky tai Phong Tai nguyén va Moi truong ngay 13/4/2009. Trong sudt qua
trinh lam thu tuc mua ban cin nha trén, ba khong thdy c6 bt ky ngan chin hay tranh
chap nao ca. Viéc mua ban nha giira ba va vo chong dng U, ba D1 1a hop phap,
nguyén don yéu cau tuyén vo hiéu Hop dong mua ban nha s6 013419/HD-MB ngay
31/3/2009 thi ba khong dong ¥.
4. Tai phién toa:

4.1. Cac duong su meg mat.

4.2. Kiém sat vién Vién kiém sdt nhan ddan Thanh pho Ho Chi Minh tham
gia phién toa phat biéu y kién:

‘Vé tuan theo phap luat :[6 tung: Tu khi ‘ghu 1y vu &n cho dén trude thoi diém
Hoi dong xét xur nghi an, Tham phan, Ho1 dong xet xtr vu an, Thu ky phién toa
deu tuadn theo phép luat to tung va cac duong su chap hanh dung quy dinh cua
phap luat.

V& ndi dung: Yéu cau khoi kién cua nguyén don 6ng Pham Van D va ba
Lai Nguyét H 1a c6 can cu. Pé nghi Hoi dong xét xtir chap nhan toan bo yéu cau
cuia nguyén don. . o

NHAN DINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién cau cac tai liéu, chimg ct ¢6 trong hd so vu an da duogc
tham tra tai phién toa; sau khi nghe dwong su ¢6 mit tai phién toa trinh bay, cin
ctr vao két qua tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xir nhan dinh:

[1] Vé quan hé tranh chap va tham quyeén giai quyét:

Nguyén don yéu cau tuyén bé Hop ddéng dit coc mua ban nha ngdy
21/9/2008 gitra nguyén don va bi don 1a v hi¢u, budc bi don trad cho nguyén don
s6 tién dat coc 80.000 USD. Bi don hién cu tra tai Hoa Ky nén vu 4n thudc tham
quyén giai quyét ciia Toa an nhan dan Thanh phé Ho Chi Minh theo quy dinh tai
khoan 3 Diéu 26; khoan 3 Diéu 35 va khoan 1 Diéu 37 ctia Bo luit t6 tung dan sy
nam 2015.

[2] V& viéc xét xir ving mit dwong su trong vu 4n:

Nguoi dai dién ctia nguyén don va ba Nguyén Thi Hong T1 dai dién cho
ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan 6ng Vii Cao B c¢6 don dé nghi xét xir vang
mit. Bi don va ba Pham Vii Minh T d3 duoc Toa an triéu tap hop 1¢ lan hai nhung
Véng mat. Can cur quy dinh tai biéu 227; Piéu 228; khoan 5 Diéu 477 cua Bo luét
t tung dan su, Hoi dong xét xtr quyét dinh tién hanh xét xtr ving mit cac duong
su.

[3] Xét yéu cau khéi kién ciia nguyén don:



[3.1] Cin ctr Hop dong dit coc ngay 21/9/2008 thé hién 6ng Pham Vin D,
ba Lai Nguyét H da dat coc s tién 80.000 USD dé mua cin nha sb R (s6 cii G),
Phuong N, quan N, Thanh phd HO Chi Minh ctia 6ng Nguyén Ngoc U, ba Vil
Thi Kim D1 do dng Vii Cao B 1am dai dién giao két. V4, cin cir Bién nhén tién
ngay 08/4/2009 thi 6ng U, ba D1 da nhan du 80.000 USD tur 6ng B.

Sau khi ky hop dong dit coc, cac bén tiép tuc ky Hop ddng ty nhiém thanh
toan tién chuyén nhuong bat dong san sb 02050309/SG-UN-5911 tai Ngan hang
TMCP A Chau chi nhanh Sai Gon va ng D di chuyén 5.000.000.000 dong vao
tai khoan ngan hang dé bao dam thyc hién nghia vy ciia nguoi mua. Tuy nhién,
do can nha trén chua dugc cap s6 hong va c6 mot phan dién tich nha xay dung
trai phép nén cac bén da khong tién hanh ky két duoc hop déng chuyén nhuong
va ngay 20/3/2009 da c6 thoa thuan cham dat hop dong iy nhiém.

[3.2] Xét thay, khi thuc hién hop ddong dit coc, cac bén sir dung ngoai té 13
dong d6 la My dé thuc hién giao dich. Piéu nay di vi pham diéu cdm ciia phap
luat duge quy dinh tai Piéu 22 Phép 1énh ngoai hdi nam 2005 ngay 13/12/2005
cua Uy ban Thuong vu Quéc hoi: “Trén lanh thé Viét Nam, moi giao dich, thanh
todn, niém yét, quang cdo ciia ngwoi cw trii, ngueoi khong cuw trii khong dwoc thie
hién bang ngoai hoi, trir cdc giao dich véi té chire tin dung, cdc trieong hop
thanh todn théng qua trung gian gom thu hd, uy thdc, dai Iy va cdc truong hop
can thiét khdc dwoc Thii twéng Chinh phii cho phép”. Va, hop dong dit coc dugc
giao két khi 6ng Vii Cao B dai dién cho bi don trén co sé vin ban Gy quyén chua
dugc hop phap hoa lanh sy dung theo quy dinh. Tuy nhién, trong qua trinh ky két
va thuc hién viéc giao nhan tién coc thi nguyén don khong co ¥ kién vé tha tuc ty
quyén va thyc té di giao du s tién coc cho bi don thong qua 6ng B 1am dai dién.
Diéu nay thé hién ¥ chi ty nguyén cta cic bén ciing mong mudn thyuc hién giao
dich.

Tai thoi diém dit coc, bén ban van chua duoc cip gidy chimg nhan quyén
st dung dat. Xét théy, viée dat coc dé dam bao cho mot giao dich duoc thuc
hién cling can xem xét hiéu lyc cua giao dich dan sy d6. Khi giao dich dan su
chinh khong c6 hiéu lyc thi diéu khoan hop dong dat coc ciing khong cé gia tri.

Tai Khoan 1 Piéu 106 Luat dat dai nim 2003 quy dinh ngudi st dung dét
c6 quyén chuyén nhuong khi c6 cac diéu kién sau day: “I. C6 gidy chitng nhdn
quyén sir dung dat”.

Va Piéu 128 Bo luat dan sy nam 2005 quy dinh: “Giao dich ddn suw vo
hiéu do vi pham diéu cam cua phap ludt, trai dao dirc xa hoi:

Giao dich dan sw co muc dich va ngi dung vi pham diéu cam cua phap
luat, trai dao dvre xa hoi thi vo hiéu.



Piéu cam ciia phdp ludt la nhitng quy dinh ciia phdp ludt khéng cho phép
chii thé thye hién nhitng hanh vi nhat dinh.

Pao dire xd hoi la nhitng chudn muee vmg xir chung gitta nguoi voi nguoi
trong doi song xd héi, dwoc cong dong thira nhdn va tén trong”.

Nhu vay, theo quy dinh ctia Lut dat dai nam 2003 thi ngudi sir dung dat
chi c6 quyén chuyén nhuong khi c6 gidy ching nhan quyén st dung dit. Nhung
hai bén xac 1ap hop ddong dit coc khi ong Nguyén Ngoc U va ba Vii Thi Kim D1
chua duoc cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha ¢ 12 da vi
pham diéu cam cia phap luat theo quy dinh khoan 1 Piéu 106 Luat dat dai nim
2003. Do d6, giao dich gitra hai bén da v6 hi¢u vé mit ndi dung theo quy dinh tai
Dicu 122 va Diéu 128 B luat dan sy ndm 2005.

[3.3] Tir nhitng phan tich va nhan dinh trén, Hoi dong xét xtr chap nhéan
yéu cau khoi kién cia nguyén don. Tuyén bd Hop dong dit coc mua ban nha
ngay 21/9/2008 giita 6ng Pham Van D, ba Lai Nguyét H va 6ng Nguyén Ngoc
U, ba Vii Thi Kim D1 1a vé hiéu. Budc 0ng Nguyén Ngoc U, ba Vii Thi Kim D1
cung cé trach nhiém tra cho 6ng Pham Van D, ba Lai Nguyét H 80.000 USD,
quy dbi ra tién Viét Nam 1a 1.892.160.000 (mot ty tam trim chin muoi hai triéu
mot trim sau muoi nghin) dong.

Truong hop 6ng Nguyén Ngoc U, ba Vii Thi Kim D1 cham thyc hién
nghia vy tra tién thi phai tra 14i dbi véi s tién cham tra tuong tng véi thoi gian
cham tra theo quy dinh tai Diéu 357 ciia BO luat Dan sy nim 2015.

[4] Ngay 16/8/2022, nguyén don c¢6 don xin it lai yéu cau tuyén hay Hop
d6ng mua ban nha s6 013419/HD-MB ngay 31/3/2009 dugc ky két gitta 6ng U,
ba D1 v&i ba Pham Vit Minh T tai Phong Céng ching D, Thanh phd H6 Chi
Minh nén Hoi dong xét xtr dinh chi giai quyét yéu cau nay.

[5] V& an phi dan su so tham:

Ong Nguyén Ngoc U va ba Vi Thi Kim D1 chiu an phi dan su so tham la
68.764.800.000 dong va 200.000 dong d6i véi- Hop dong dit coc mua ban nha
ngay 21/9/2008 bi tuyén bd vo hiéu.

Nguyén don 6ng Pham Van D, ba Lai Nguyét H khong phai chiu an phi
so tham. Hoan tra cho dng D, ba Ha s6 tién tam tng an phi da nop 1a 31.260.000
ddng theo Bién lai thu tam tng an phi s6 AG/2010/03451 ngay 25/5/2011 cua
Cuc Thi hanh an dan sy Thanh phd Ho Chi Minh.

[6] Loi dé nghi cta dai dién Vién kiém sat 1a phu hop véi nhan dinh cua
Hoi dong xét xtr nén dugc chap nhan.

Vi cac 1€ trén



QUYET PINH:

Cin ctr khoan 3 Diéu 26; khoan 3 Diéu 35 va khoan 1 Diéu 37, Piéu 147,
khoan 1 Diéu 228 B0 luat To tung dan sy nam 2015;

Can ctr Diéu 122, Diéu 128 va biéu 137 Bo luat dan sy nim 2005;

Can ci Diéu 357 cua B luat Dan sy nam 2015;

Can ctir Khoan 1 Diéu 106 Luat dat dai nim 2003;

Ap dung Can ctr Phap 1énh an phi, 1¢ phi Toa an s6 10/2009/UBTVQHI12
ngay 27/02/2009 ciia Uy ban Thuong vu Qudc hoi.

Tuyén xu:

1. Chap nhén yéu cau khéi kién ciia nguyén don 6ng Pham Vin D, ba Lai
Nguyét H.

Tuyén bd Hop dong dit coc mua ban nha ngay 21/9/2008 giita 6ng Pham
Vin D, ba Lai Nguyét H va 6ng Nguyén Ngoc U, ba Vii Thi Kim D1 1a vo hiéu.

Budc 6ng Nguyén Ngoc U, ba Vii Thi Kim D1 cung c6 nghia vu tra cho
6ng Pham Vin D, ba Lai Nguyét H 80.000 USD, quy d6i ra tién Viét Nam la
1.892.160.000 (mot ty tdm tram chin muoi hai triéu mdt tram sdu muoi nghin),
tra mot 1an ngay khi an c6 hiéu luc phap luat.

Truong hop 6ng Nguyén Ngoc U, ba Vii Thi Kim D1 cham thyc hién
nghia vy tra tién thi phai tra 14i dbi véi s tién cham tra tuong tng véi thoi gian
cham tra theo quy dinh tai Diéu 357 ciia BO luat Dan sy nim 2015.

2. Pinh chi giai quyét yéu cau cua nguyén don vé tuyén huy Hop dong
mua ban nha s6 013419/HD-MB ngay 31/3/2009 dugc ky két giita 6ng Nguyén
Ngoc U, ba Vii Thi Kim D1 v&i ba Pham Vii Minh T tai Phong Cong chimg sé 4,
Thanh phd H6 Chi Minh.

3. V& 4n phi dan sy so thAm:

Ong Nguyén Ngoc U va ba Vi Thi Kim D1 chiu 4n phi din su so tham la
68.764.000 ddng va 200.000 dong ddi voi Hop dong dit coc mua ban nha ngay
21/9/2008 bi tuyén b vo hiéu.

Ong Pham Vian D, ba Lai Nguyét H khong phai chiu an phi. Hoan tra 6ng
D, ba Ha s tién tam tng an phi da nop 1a 31.260.000 dong theo Bién lai thu tam
tmg an phi s6 AG/2010/03451 ngay 25/5/2011 ctua Cuc Thi hanh an dan su
Thanh ph H6 Chi Minh.

4, Quyén va nghia vu cta cac duong su dugc thuc hién tai co quan thi hanh
an dan sy c6 thAm quyén.

5. Trudng hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Lut

7



thi hanh an dan sy thi nguoi dugce thi hanh an dan sy, nguodi phai thi hanh an dan sy
c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an
hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat thi hanh an
dan sy; thoi hiéu thi hanh 4n dugc thyuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat thi hanh
an dan su.

6. Vé quyén khang c4o: Nguyén don duge quyén khang cdo trong thoi han
15 ngay, ké tir ngay tuyén 4n. Bi don duoc quyén khang cdo trong thoi han 12
thang, ké tir ngdy tuyén an. Ngudi c¢6 quyén loi, nghia vu lién quan ving mit
dugc quyén khang céo trong thdi han 15 ngay, ké tir ngay nhan dugc ban an hodc
ban an duogc niém yét.

Noi nhgn: TM. HQOI PONG XET XU SO THAM

- TAND t0i cao; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- TAND cap cao tai TP.HCM;

- VKSND cép cao tai TP. HCM;

- VKSND TP.HCM;

- Cuc THADS TP.HCM;

- Cac duong su;

- Luu: VP, ho so vu an.

Ton Vian Trung



