TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH DPoc lap — Tw do — Hanh phic

Ban an sb: 392/2022/DS-PT
Ngay: 20-7-2022
V/v tranh chap hop dong dat coc
chuyén nhuong quyén sir dung dat

’ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHi MINH

- Thanh phan Hgi dang xét xi phuc thdm gém co:

Tham phéan — Chui toa phién tda:  Ba Bui Thi Kim Dung

Céac Tham phan: Ba Nguyén Thi Thu
Ba Huynh Thi Nhu Ha

- Thw ky phién toa: Ba B6 Ngoc Phuong Thao — Thu ky Toa 4n nhan dén
Thanh pho Ho Chi Minh.

- Dgi dign Vién kiém sat nhan dan Thanh phé Hé Chi Minh tham gia
phién toa: Ong L& Huynh Thién - Kiém sét vién.

Vao cac ngay 15, 20 thang 7 nam 2022, tai tru s& Toa an nhan dan Thanh
ph6 Ho Chi Minh, tién hanh xét xur phiic tham cong khai vy an dan sy thu 1y s
150/2022/TLPT-DS ngay 30 thang 5 nam 2022, vé viéc tranh chap hop dong dat
coc chuyén nhuong quyén s dung dat. Do Ban an dan sy so tham sé
296/2021/DS-ST ngay 14 thang 12 nam 2021 cua Toa an nhan dan huyén Cu Chi,
Thanh phé H6 Chi Minh bi khang céo.

Theo Quyét dinh dwa vu 4n ra xét xir phlc tham sé 2267/2022/QD-PT
ngay 09 thang 6 nam 2022 giira:

Nguyén don:

Ba Nguyén Thi Hong H, sinh nam 1968.

Pia chi: Chung cu Riviera Point, s6 2 dudng Nguyén Van Tudéng, phudng
T, Quan B, Thanh phé H6 Chi Minh.

Bi don:

1. Ba Pao Thi Bach K, sinh nam 1973.

2. Ong Vo6 Tan H, sinh nam 1973.

Cung dia chi: S6 TK46/2 dudng V6 Vin Kiét, phuong K Quan M, Thanh
phd H6 Chi Minh.

Ngueoi dai dién theo uy quyén cia bi don:

Ong Nguyén Vin T, sinh nam 1974,

Dia chi: S6 23/1/12 duong sé 27, phuong H, thanh phd B, Thanh phé Hb
Chi Minh.



(Theo Gidy ty quyen s6 cdng chimg 0001436, Quyeén s6 03/2021TP/CC-
SCC/HDGD l1ap ngay 31/3/2021 tai Van phong Cong chung Nguyen Duy
Cuong, Thanh pho H6 Chi Minh).

- Nguroi khang céo: Bi don: Ba Pao Thi Bach K, dng V& Tan H.
NQI DUNG VU AN:

* Theo don khai kien ngay 11/01/2021 cung cac tai li¢u chiing ci trong ho
so va tai phién toa so tham, nguyén don ba Nguyen Thi Hong H c6 nguoi dai
dién theo uy quyén la ong Truong Trong T1 trinh bay:

Khoang dau nam 2019, dé phuc vu muc dich 1am #n, kinh doanh, ba H c6 thoa
thuan nhan chuyén nhugng cia vo chong 6ng V6 Tan H, ba Bao Thi Bach K quyén
str dung dét cd dién tich 1.708m? thudc thira dat s6 501, t& ban dd s6 16, tai xa P,
huyén C, theo Gidy chuang nhan quyén sir dung dat sé Bl 668250, so vao so cap
GCN CH02066 do Uy ban nhan dan huyén C cap ngay 05/4/2012 cho ba K, gia
chuyén nhuong la 3.900.000.000 ddng. Vo chong 6ng H va ba K cam két 16 dat
nay c6 ranh mdc rd rang, duong xe container co thé ra vao duoc, phi hop véi muc
dich kinh doanh cua ba H. Hai bén chi thoa thuan ban dat bang miéng, khdng 1am
hop dong.

Thuc hién thoa thuan, ngay 04/9/2019, ba H di dua truéc cho vg chdng
6ng H va ba K sb tién 2.000.000.000 dong, trong d6 c6 32.000 Euro tuong
duong véi s6 tién 812.800.000 dong ba H giao truc tiép cho dng H (do ba H 1a
Viét kiéu nén khéng cd tién Viét Nam). Ngay 09/9/2019, ba H tiép tuc chuyén
khoan s tién 1.186.938.816 dong vao so tai khoan c4 nhan cua ba K. Hai bén
thoa thuan trong thoi han 02 tuan ké tir ngdy bad H chuyen du so tien
2.000.000.000 dong, cac bén s tién hanh cong chiing hop dong chuyen nhuong va
lam thu tuc sang tén khu dat noi trén tai co quan nha nudc c6 tham quyén, sau do
ba H s& chuyén hét sb tién 1.900.000.000 dong con lai cho dng H va ba K.

Sau khi cac bén thoa thuan phuong thirc mua ban dat xong, ba H dén khu
dat dé xem thi mai biét duoc khu dat nay ranh méc bi 1an, dudng xe container
khong thé vao duoc, vi vay khu dat nay khong thé phuc vu cho viéc san xuét
kinh doanh caa ba H nhu 151 6ng H néi. Ba H da nhiéu lan lién lac véi 6ng H va
ba K dé xtr Iy vu viéc nhung 6ng H va ba K ¢é tinh né tranh.

Cubi thang 12/2019, sau mot khoang thoi gian khdng lién lac dugc thi 6ng
H gtri cho ba H 01 ban “Gidy bién nhan tién dit coc mua ban dat” da duoc 6ng
H va ba K ky san, dng H yéu cau ba H ky xac nhan. Ba H di khong dong y vi
ban hop dong nay khong ding véi thoa thuan ban dau giira cac bén. Ba H yéu
cau 6ng H va ba K tra lai toan bo sd tién 2.000.000.000 dong di dua trude do
nhung 6ng H va ba K khong thyc hi¢n. Do véy ba H yéu cau Toa an nhan dan
huyén Cu Chi giai quyet huy bo thoa thuan mua ban gitra ba H va ong H, ba K
dbi véi quyeén str dung dat c6 dién tich 1.708m?2néu trén. Budc vo chong 6ng H,
ba K tra lai toan bo sé tién 2.000.000.000 dong di nhan.



Tai phién toa so tham, ngudi dai dién theo uy quyén caa ba H cho rang sb
tién 2.000.000.000 dong ba H giao cho 6ng H va ba K 14 tién ang trudc, khdng
phai tién mua ban. Nguoi dai dién theo uy quyén caa bi don nop Vi bang cho
Toa an nhan dan huyén Cua Chi sau khi Toa &n nhan dan huyén Cu Chi ban hanh
Quyét dinh dua vu an ra xét xur, 6ng da duoc Tham phan Chu toa phién toa cong
khai Vi bang va khong cd y kién gi vé Vi bang nay.

* Tai cac ban ty khai ngay 03/02/2021, 11/3/2021, 04/5/2021 va trong qua
trinh gidi quyét vu an, bi don la 6ng V6 Tdn H va ba Pao Thi Bach K ¢é nguoi
dai dién theo sy quyén 1a 6ng Nguyén Vén T trinh bay:

Vao khoang thang 7/2019, 6ng H va ba K quen biét véi ba H théng qua mot
ngudi quen. Qua d6 6ng H, ba K duoc biét ba H ¢d nhu cau phan phéi san pham
ogranic caa cong ty ba H. Trong qua trinh trao doi 1am viéc véi nhau, ba H biét 6ng
H va ba K rao ban khu dat c6 dién tich 1. 708m? tai xa P, huyén C, Thanh pho Ho Chi
Minh dé c6 tién tra ng ngan hang va liy von 1am an; khu dat ndy c6 cha quyén va vi
tri rd rang. Ba H thoa thuan mua khu dat trén véi gia 3.900.000.000 dong, ba H s&
dat coc s tién 2.000.000.000 ddng cho vo chong dng H, ba K; phia 6ng H s& chiu
trach nhiém hoan tat moi thu tuc chuyén nhuong quyén sir dung dat cho ba H sau khi
nhan du hét s6 tién thanh toan con lai. Viéc thoa thuan mua ban trén 1a thoa thuan
miéng vai su tu nguyén cua ca hai bén, khong ai bi ép budc.

Khi trao d6i miéng vé thoa thuan nay, ba H c6 néi véi 6ng H chuyén tién
dat coc trudce, dén cudi nam ba H s& thanh toan hét sd tién con lai, sau d6 cac
bén sé& cting nhau cdng chiing hop dong mua ban. Ong H c6 trao ddi va xac dinh
thoi han cudi nam 13 vao ngay 31/12/2019 ba H phai thanh toan sé tién con lai,
ba H da dong y. Ngay 30/8/2019, 6ng H va ba K c6 soan ban thao “Gidy bién
nhan tién dit coc” mua dat gui cho ba H xem, ba H ciing xac nhan d3 xem ban
thao (c6 hinh anh tin nhan kém theo).

Ngay 04/9/2019, ba H dua 32.000 Euro twong dwong 812.800.000 dong
cho dng H truc tiép nhan. Bén ngay 09/9/2019, ba H chuyén vao sé tai khoan
ngan hang cua ba K sb tién 1.186.938.816 dong véi nodi dung “CTY TNHH
MTV BIO PARTNER NGUYEN THI HONG H THANH TOAN TIEN DAT
COC DAT CU CHI” (c6 sao ké ngan hang dinh kém). Téng cong ba H da giao
cho 6ng H va ba K sd tién la 2.000.000.000 dong. S tién con lai Ia
1.900.000.000 dong ba H yéu cau dén cudi thang 12/2019 s& thanh toan, sau do
hai bén s& hoan tat thu tuc chuyén nhuong theo ding théa thuan. Tuy nhién
trong thang 9/2019, ba H c6 néi ba di My va sé quay lai. C4c tai liéu chang cua
lién quan dén viéc mua ban dat dng H va ba K déu giii cho ba H kiém tra truéc
khi tién hanh thoa thuan mua ban va dat coc.

Sau khi ba H chuyén coc, 6ng H c6 ndi voi ba H 1a s& 1am gidy bién nhan
tién dat coc va yéu cau ba H cung cip thdng tin bo sung vao bién nhan.

Tuy nhién phia ba H ndi rang ba da chuyén tién dit coc cho vo chdng 6ng
H, nguoi so 14 ba chtr dau phai vo chdng 6ng nén vo chong 6ng H ciing yén tim
khong lam gidy to gi. Nhung sau d6 qua tim hiéu thi 6ng H va ba K duoc biét ba
H hay c6 hanh vi dit coc mua dat ciia ngudi ta hodc gop vén vao cong ty roi bao

3



16 dé chlem tron quyén diéu hanh cong ty tao ra tranh chap kién tung lay hét
phan vén c6 dong con lai cua ho hoac s& quay ra kién doi nguoc lai nhu vu viéc
hién gio cua vg chong 6ng H.

Ngay 11/11/2019, ba H nhan tin cho 6ng H bao 1a khéng mua dat nita. Vo
chdng 6ng H khong ddng y, yéu cau ba H thuc hién dung thoa thuan, néu khdng
thuc hién chuyén phan tién con lai thi dén hét ngay 31/12/2019 ba H s& mat coc
(c6 hinh anh tin nhan kém theo). Dén giira thang 11/2019, vo chong dng H guri
“Giay bién nhan tién dit coc mua ban nha dat” c6 day dua thong tin thoa thuan
giita hai bén cho ba H ky dé co can ctr 1am tin. “Gidy bién nhan dat coc” nay ba
H n6i 6ng H in ra roi ky trude sau d6 chuyén qua cho ba H dé ba H ky rdi sé& tra
lai 6ng H 01 ban. Ngay 19/11/2019, 6ng H gip va dwa mot so tai liéu cho ba H
cling véi “Giay bién nhan dit coc” thi ba H n6i giri & dudi nhan vién cong ty cua
ba (tin nhan van con duoc 6ng H luu). Tuy nhién ba H da khong ky bién nhan dé
chuyén lai cho 6ng H nhu thoa thuan.

Sau ngay 19/11/2019, ba H c6 nhin tin Viber cho 6ng H xin dén Tét am
lich sau 31/12/2019 s& thanh toan tiép, nhung sau d6 ba H x6a tin nhian d6 va chi
nhin tin hoi thong tin duong vao 16 dat va dang ban 16 dat dudi danh nghia dat
cua ba H. Tur ngay 30/11/2019 cho dén nay, ba H khong lién lac lai véi 6ng H,
mic du dién thoai lién lac cta vo chong 6ng H van hoat dong binh thuong. Tur
ngay 01/12/2019 cho dén 31/12/2019 vo chong 6ng H c6 dién thoai cho ba H dé
hoan tat viéc mua ban nhung ba H khdng nghe may, vo chong 6ng H dugc biét
ba H da roi khoi Viét Nam. Vo chong 6ng H van c6 thién chi gitr dat va cho ba
H tro lai thanh toan sé tién con lai dé hoan tat tha tuc mua ban, tir thoi diém d6
cho dén nay vo chong 6ng H khéng hé cd tinh né tranh viéc thuc hién cong
chiing mua ban nhu nhitng trinh bay trong don khai kién cua ba H.

Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 119 cua Bo luat Dan sy 2015 thi hinh thirc
giao dich dan su duoc thyuc hién bang 1di néi, bang van ban, hoic bang hanh vi
cu thé. O day, viéc thoa thuan caa hai bén 1a thoa thuan miéng, ba H ciing da
thuc hién chuyén khoan cho vo chong dng H nén giao dich dan sy nay di c6
hiéu luc phép luat chir khong can phai c6 chir ky cua ba H xac nhan vao “Giay
bién nhan dat coc” moi 6 gia tri phap luat. Ngoai ra, theo tap quan phap luat tai
dia phuong dbi voi viéc dat coc mua ban quyeén sir dung dat thi thuong sau khi
dat coc tir 01 dén 02 thang 1a bén mua phai thanh todn nét sé tién con lai cho bén
ban, néu khong thi s& mat tién coc. Trong khi d6, 6ng H va ba K di thoa thuan
cho ba H thoi gian dén hon 03 thang méi phai thanh toan hét sé tién con lai.
Piéu d6 thé hién vo chdng dng H c6 thién chi trong viéc mua ban nay chir khdng
phai cb tinh né tranh khong ban cho ba H, vi vay vo chong 6ng H khong dong y
Véi yéu cau khai kién cua ba H. Vo chong ong H va ba K van c6 thién chi gial
quyét vu an nén vo chong ong H dé nghi néu ba H cho rang truéc d6 vo chong
6ng H vi khéng mudn ban dat nén da thuc hién cac hanh vi nhu trinh bay trong
don khai kién thi ba H tiép tuc thanh toan sé tién con lai dé 6ng H hoan tat thu
tuc chuyén nhuong theo dung quy dinh phép luat. Con néu ba H khong tiép tuc
thuc hién hop ddng thi phai chiu mat coc theo thoa thuan cua cac bén quy dinh
tai khoan 2 Diéu 328 cua Bo luat Dan sy 2015 va tap quan tai dia phuong.



Vo chong 6ng H khang dinh nhitng gi ba H trinh bay trong don khai kién
hoan toan khong dtng sy that, co tinh vu khong vo chong 6ng H. Vo chong 6ng
H da nop cac chang cir cho Toa an nhan dan huyén Cu Chi trudce khi vu an dua
ra xét xu.

Tai Ban &n dan sy so tham s6 296/2021/DS-ST ngay 14 thang 12 ndm 2021
cua Toa an nhan dan huyén Ca Chi, Thanh pho H6 Chi Minh da:

~ - Can ctr vao khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Bieu 35, diem ¢ khoan 1
biéu 3’9, Diéu 58, Dicéu 146, Dic¢u 147, biéu 228, biéu 273 va biéu 280 cua Bo
luat T6 tung Dan su;

- Can cir vao Nghi quyet s6 01/2003/NQ-HDTP ngay 16/4/2003 ciia Hoi
dong Tham phan Toa an nhan dan toi cao hudng dan ap dung phap luat trong
viéc giai quy mot so loai tranh chap dan su, hon nhan va gia dinh;

- Can ct Diéu 3 va Dicu 4 cua Thong tu s0 32/2013/TT-NHNN ngay
26/12/20 cha Ngén hang Nha nudc Viét Nam vé hudng dan thuc hién quy dinh
han ché st dung ngoai hoi trén 1anh tho Viét Nam;

- Can ctr vao Nghi quyet s6 02/2020/NQ-HDTP ngay 24/9/2020 ctia Hoi
dong Tham phan Toa an nhan dan toi cao husng dan ap dung mot so quy dinh
Ve cac bién phap khan cap tam thoi caa B luat To tung Dan su;

- Can clr vao Dieu 26 cua Nghi quyet so: 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cta Uy ban Thuong vu Quoc hdi quy dinh vé mac thu, mien, giam,
nop, quan ly va su dung an phi.

Tuyén xur:

1. Chap nhan yéu cau khai kién ciia nguyén don ba Nguyén Thi Hong H.

1.1. Tuyén bo giao dich ddt coc mua ban quyen sir dung dat c6 dién tich
1.708m,2 thugc thira dat s6 501, to ban d6 s6 16 theo Giay ching nhén quyén su
dung dat s6 668250, so Vao so cap GCN CHO02066 do Uy ban nhan dan huyén C
cap ngay 05/4/2012 gitra ba Nguyen Thi Hong H va éng V6 Tan H, ba Dao Thi
Bach K v0 hiéu.

1.2. Bugc 6ng VQ Tan H ,Vél ‘bél Pao Thi Bach K ¢6 nghia vu lién doi tré‘lai
cho ba Nguyén Thi Hong H so tién 2.000.000.000 dong (Hai ty dong), bao gom
32.000 (Ba muoi hai ngan) Euro va 1.186.938.816 dong (Mot ty mot tram tam
muoi sau tri¢u chin tram ba muoi tdm ngan tam tram mudi sau dong).

2. Ke tir ngay Ban an c6 higu lyc phap luat thi Quyet dinh p dung khan
cap tam thoi s6 03/2021/Qb-BPKCTT ngay 25/01/2021 cua Toa an nhan dan
huyén Cu Chi trong qua trinh giai quyét vu an bi hay bo.

_Ngoai ra, Toa &n cap so tham con tuyén vé nghia vy thi hanh &n, an phi va
quyén khang cao cua cac duong su theo quy dinh phap luat.

Sau d6 phia bi don khang céo toan bo ban an so tham.
Tai phién toa phic tham:



* Ong Nguyén Van T la nguoi dai dién theo sy quyén cua b don ba Pdo
Thi Bach K, 6ng V6 Tan H trinh bay:

Ba Nguyén Thi Hong H cung ba Pao Thi Bach K, 6ng V& Tan H thoa
thuan tién dit coc chuyén nhugng thira dat 1a 2.000.000.000 dong, khdng thoa
thuan giao dich bing ngoai té. Ngay 04/9/2019, ba H giao cho dng H 32.000
Euro do ba H néi khong co tién mat. Hai bén thong nhat quy doi ra tién Viét
Nam 13 812.800.000 dbng tinh theo ty gia tai thoi diém d6 1a 25.400 d¢ong/Euro;
ba H con phai giao thém sé tién 1.187.200.000 déng. Diéu nay duoc tinh toan rd
tai gidy giao nhan tién ngay 04/9/2019. Pén ngay 09/9/2019, ba H tiép tuc
chuyén khoan cho 6ng H, ba K s tién dit coc con lai 1a 1.186.938.816 dong,
cho du s tién 2.000.000.000 dong da thoa thuan.

Ba K, 6ng H da giri cho ba H day du thong tin vé thira dat, ba H ciing da di
xem dét va biét rd xe container khong vao duoc thira d¢at. Nhung ba H van dong
y mua. Viéc sau khi dat coc nhung lai thay dbi y dinh khdng mua nita 1a hoan
toan do 16i cua ba H.

“Néu ba H dong y hoa giai tai phién toa thi ba K, 6ng H dong y tra lai cho ba
H s0 tien twrong duong 32.000 Euro. Neu ba H khong dong y hoa gidi thi d€ nghi
Toa an sura ban an so tham theo hudng khéng chap nhan toan bo yéu cau khoi
kién cua ba H.
* Ba Nguyén Thi Hong H la nguyén don trinh bay:

Ba khong dong Y nhan lai sé tién trong duong 32.000 Euro, khong dong y
hoa giai voi ba K, 6ng H. Do nhan thay viéc thoa thuan mua ban ban dau la hoan
toan ty nguyén nén tai phién toa hom nay, ba dé nghi dugc tiép tuc thuc hién
hop ddng mua ban véi gia da thoa thuan 1a 3.900.000.000 dong. Néu gia dat tai
thoi diém nay da cao hon thoi diém thoa thuan mua ban thi phia ba K, éng H
phai bdi thudng cho ba. Ba H xéac dinh ba c6 hai qubc tich, ba van con qudc tich
Viét Nam. Ba H thira nhan sb dién thoai 090782359 la cua ba. Ba H ciing xac
nhan 6ng H ¢d nhan tin cho ba véi noi dung “...xe container khéng vao dwoc
khu ddt...”; nhung theo ba H thi sau khi ba di chuyén tién dit coc mua dat thi
6ng H mai nhan tin nay. Tir ¢6 ba méi khong tién hanh mua dét nira. Ba H con
cho riang viéc mua ban dt khdng thé thuc hién duoc 1a do ba K, éng H khdng
muén ban dat nira. Ba dé nghi giir nguyén ban an so tham, khong chap nhan
khang c4o cua bi don. Trong qué trinh Hoi dong xét xu nghi &n, vao ngay
18/7/2022 da nhan dugc don giri qua duong buu dién cua ba H vai ndi dung ba
dé nghi tuy@n an hop ddng vo hiéu va éng H phai tra lai cho ba toan bo sé tién
32.000 Euro va 1.186.938.816 déng

* Pai dién Vién klem sdt nhdn dan tai Thanh Pho H6 Chi Minh phdt bleuy
kién ciia Vién kiém sdt vé viéc tudn thi phdp ludt trong qud trinh gidi quyét vu
dn & giai doan phiic tham:

- Vé tb tung: Tham phan, Hoi déng xét xur thuc hién dung quy dinh cua
Bo6 luat To tung Dan su, dam bao cho cac duong su cO Cac quyen va nghla vu
theo quy dinh; gui cac Quyét dinh, Thong béo cho Vién kiém sat clng cap,



duong su ddy du, dang thoi han. Hoi dong xét xur dung thanh phan, phién toa
dién ra theo dung trinh tu va quy dinh cua phéap luat.

- V& ndi dung: Do ba H 1a ngudi ¢6 qudc tich nudc ngoai nén khong co6
quyén mua dat tai Viét Nam. Bong thoi viéc giao dich chuyén nhuong quyén sir
dung dat gitra cAc bén cd sir dung ngoai té nén giao dich dit coc bi vé hiéu. Dé
nghi gitt nguyén ban 4n so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién cizu cac tai liéu cé trong hé so vu dn dwoc tham tra tai
phién Toa va can cir vao ket qud tranh ludgn tai phién toa, Hoi dong xét xu
nhan dinh:

[1] Nguyén don ba Nguyén Thi Hong H va bi don ong V6 Tan H, ba Pao
Thi Bach K déu thira nhan hai bén c6 thoéa thuan bang 10i néi viéc chuyén
nhuong quyén sir dung dbi véi thira dat sé 501, dién tich 1.708m?, toa lac tai x&
P, huyén C véi gia 3.900.000.000 dong; ba H s& dit coc trugc 2.000.000.000
d6ng. Thira dat nay da duoc Uy ban nhan dan huyén C cap Gidy chang nhan
quyén sir dung dat s6 Bl 668250 ngay 05/4/2012 cho ba K. Thyc hién theo thoa
thuan, vao ngay 04/9/2019 ba H giao truc tiép cho 6ng H sé tién 32.000 Euro va
ngay 09/9/2019 ba H chuyén khoan Ngan hang cho ba K s6 tién 1.186.938.816
dong.

[2] Ban an so tham cho rang giao dich dit coc mua ban thira dat gitra cac
bén dd xac 1ap, nhung khong 1ap thanh vin ban 13 da vi pham vé hinh thtc cua
hop ddng quy dinh tai Diéu 119 caa BLDS nam 2005 va muc | Tiéu muc 1 cia
Nghi quyét sé6 01/2003/NQ-HPTP ngay 16/4/2003 ciia Hoi ddng Tham phén
Toa &4n nhan dan Téi cao vé dit coc.

Hoi ddng xét xtir nhan thay, giao dich giira cac bén duoc thuc hién vao
thang 9/2019; thoi diém nay Bo luat Dan sy nam 2015 d3 ¢ hiéu luc thi hanh
nén viéc cap so tham ap dung Bo luat Dan sy nim 2005 ciing nhu Nghi quyét s6
01/2003/NQ-HDTP ngay 16/4/2003 cua Hoi ddng Tham phan Toa &n nhan dan
Tbi cao dé giai quyét 1a khong chinh xéac. Tranh chap giita cac bén phai cin ctr
cac quy dinh cta Bo luat Dan sy nam 2015 dé giai quyét. Theo quy dinh trudc
day vé dat coc cua Didu 358 Bo luat Dan sy ndm 2005 thi “...Viéc dat coc phdi
dwoC |dp thanh van ban”. Nhung theo khoan 1 Diéu 328 cua Bo luat Dan su
nam 2015 thi khong con quy dinh viéc dat coc phai duoc lap thanh van ban. Tal
Piéu 119 cua Bo luat Dan sy nam 2015 vé hinh thicc giao dich dan su da quy
dinh: “Giao dich dan sw duwoc thé hién bang loi néi, bang van ban hodc bang
hanh vi cu thé”.

Trong vu &n nay, nguyén don, bi don déu thira nhan cé su thoa thuan viéc
mua bén, dit coc bang 1oi ndi va duoc thuc hién bang hanh vi cu thé 1a giao
nhan tién giira cac bén. Do d6 Hoi dong xét xur xac dinh giao dich dit coc gitta
ba H va ba K, 6ng H khong vd hiéu vé hinh thuc.



[3] Cap so tham nhan dinh giira cac bén di c6 viéc giao dich bang ngoai t8,
cu thé 1a ba H da giao cho 6ng H 32.000 Euro tién dit coc mua dat nén giao dich
bi vO hiéu.

Hoi dong xét xtr nhan thay, ba H, ba K, dng H déu xac dinh tién dit coc do
cac bén thoa thuan 1a 2.000.000.000 ddng. Vao ngay 04/9/2019 ba H giao cho
6ng H so tién 32.000 Euro. Tai phién toa phtc tham, ba H xac nhan do tai thoi
diém nay ba khong co tién Viét Nam nén giao cho 6ng H tién Euro. Tuy nhién
hai bén déu théng nhat quy do6i 32.000 Euro nay sang tién Viét Nam, theo ty gia
tai thoi diém d6 13 25.400 dong/Euro, twong duong 812.800.000 dong. Sau khi
lay 2.000.000.000 d6ng trir di 812.800.000 dong thi ba H con phai giao thém sé
tién 1.187.200.000 dong. Piéu nay dugc ba H, 6ng H tinh toan rd tai gidy giao
nhan tién ngay 04/9/2019. Giy giao nhan nay do ba H cung cap cho Toa an.

DPén ngay 09/9/2019, ba H tlep tuc chuyén khoan cho 6ng H, ba K s tién
dit coc con lai 1a 1.186.938.816 ddng, cho du sé tién 2.000.000.000 dong da
thoa thuan.

Nhu vay, mic du hai bén c6 viéc giao nhan 32.000 Euro nhung di thong
nhat quy d6i sang tién Viét Nam va sau d6 ba H tiép tuc giao sé tién con lai cho
du sb tién dat coc da thoa thuan. Do d6 cip so tham nhan dinh giao dich giira
cac bén bang ngoai té nén vi pham diéu cdm va tuyén giao dich vo hiéu 1a khdng
chinh xac.

[4] Tai phién toa phuc tham, nguyén don ba H trinh bay viéc giao dich mua
ban dat khong duoc tiep tuc thyc hién la do ba K, ong H thay doi y dinh, khong
muon ban dat nira. Phia ba K, dng H cho rang ba H 1a ngudi thay do6i y dinh
khong muon tiép tuc viéc mua dat.

Hoi dong xét xa nhan thay, trong qua trinh giai quyet vu &n tai cap so tham,

ba H ludén xac dinh viéc ba khong mudn tiép tuc mua dét 12 do ba phét hién xe
container khong vao duoc khu dat nhu dng H di cam két.

Qua xem xét cac tin nhin trao d6i giira ba H va 6ng H ¢6 cac noi dung sau:
- Vao ngay 29/8/2019 ba H c6 hoi 6ng H viéc xe container vao dugc khu

dat khdng va 6ng H tra loi rang khong duoc;

- Vao ngay 30/8/2019, 01/9/2019 6ng H da gui hinh anh gidy chtng nhan
cung vi tri toa do thura dat cho ba H;

Sau d6 vao cac ngay 04, 09/9/2019 ba H di chuyén tién dit coc mua dat
cho 6ng H, ba K.

- Vao céc ngay 09, 12, 14/10/2019 ba H nhén tin bao khong mua dét nira
véi 1y do 16 dat khdng nam trén mat tien, xe tai trong 16n khong vao dugc....

Nhur vay, theo noi dung trao doi gifra ba H va 6ng H the hién ba H da duoc
ong H cung cap giay chu quyén, vi tri, so do thira dat; biét viéc xe container
khong vao duoc khu dat nhung vin dong y Chuyen tién dit coc mua dat. Khong

c¢6 co s& dé chap nhan loi trinh bay cua ba H cho rang dng H da khong cung cap
day du thong tin cua thira dat.



Tai phién toa phdc tham, ba H thira nhan c6 viéc dng H nhan tin cho ba noi
dung xac dinh xe container khong vao dugc thira dat; nhung ba H lai cho rang
tin nhan duoc thuc hién sau khi ba da chuyén tién dit coc. Ba H trinh bay éng H
da chinh stra ngay thang trén tin nhan nhung lai khdng c6 chang cir gi ching
minh cho viéc nay. Trong khi céc tin nhan da duoc Van phong Thira phét lai
Quan 5 Iap Vi bang theo ding quy dinh, ba H ciling thtra nhan sé dién thoai nhan
tin cho 6ng H la cua ba.

Ba H con trinh bay phia 6ng H 1a nguoi tir choi tiép tuc viéc ban dat nhung
dyua trén cac tin nhan trao doi thi 6ng H lién tuc yéu cau ba H ky vao bién ban
dat coc va hen ngay ra ky hop dong cong chirng nhung ba H luén tir choi.

T nhiing phan tich trén, Hoi dong xét xir xac dinh viéc thay ddi thoa
thuan, khong tién hanh giao dich mua dat nita xuat phat tir phia ba H. Tai phién
tda phic tham, ba H dé nghi duoc tiép tuc thuc hién hop dong mua ban nhung bi
don khong dong y; ba H ciing khong ddng y thoa thuan hoa giai véi bi don.

Theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 328 cua Bo luat Dan sy nim 2015 thi:
“...néu bén dat coc tir chai viéc giao két, thuc hién hop dong thi tai san dat coc
thugc vé bén nhdn coc...”. Do d6 Hoi ddng xét xir chap nhan khang céo cua bi
don, khong chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don vé viéc budc bi don
phai tra lai cho nguyén don s6 tién dit coc 2.000.000.000 dong.

[5] Tai phién toa phlc tham, dai dién Vién kiém sat nhan dan TP.HGS Chi
Minh c6 nhan dinh do ba H 1a nguoi nude ngoai nén khong dugc phép giao dich
mua ban dat. Hoi dong xét xir nhan thay, ba H trinh bay ba c6 hai qudc tich, hién
nay ba van cé qubc tich Viét Nam. Trong subt qua trinh thoa thuan mua ban véi
6ng H, ba K ciing nhu qua trinh giai quyét vu an tai cap so tham, ba H déu nop
Chung minh nhan dan do Céng an thanh phé DBa Néng cap ngay 07/9/2017 dé thé
hién ba 1a cdng dan Viét Nam. Theo céc tin nhan trao doi vai dng H, ba H ciing xac
dinh ba c6 qudc tich Viét Nam, ba c6 hai quyén dé mua ban dét véi 6ng H. Do d6
Hoi ddng xét xir xac dinh ba H c6 quyén thoa thuan giao dich chuyén nhuong
quyén sir dung dat véi ong H, ba K.

[6] Tr nhitng phén tich néu trén, Hoi dong xét xir chap nhan khang céo cua
bi don, stra ban an so tham, khéng chap nhan yéu cau khai kién ciia nguyén don.

Ngay 14/12/2021, Toa an nhan dan huyén Cu Chi da c6 Quyét dinh huy bo
bién phap khan cap tam thoi s6 09/2021/Qb-BPKCTT, quyet dinh da c6 hiéu
lyc thi hanh ngay. Do d6 Hoi dong xét xur phdc tham khong dé cap giai quyet.

[7] VVé an phi:

- An phi dan su so tham: Do yéu cau khai kién caa ba H khong dugc chap
nhan nén ba H phai chiu an phi 1a 300.000 dong ddi véi yéu cau hay bo giao
dich dat coc va an phi 72.000.000 ddng ddi véi yéu cau budc tra lai so tién dit
coc 2.000.000.000 ddng. Sau khi khau trir vao sé tién tam ¢ng &n phi ba H da
nop 1a 36.000.000 dong, ba H con phai ndp 36.300.000 dong 4n phi so tham.



- An phi dan sy phtc tham: Bj don khéng phai chju. Tré lai cho bj don s6
tien tam wng an phi phac tham da nép 1a 300.000 dong.

Bai cac I€ trén;

QUYET PINH
Can ctr khoan 2 Biéu 308, Diéu 309 cua Bo luat T4 tung Dan sy ndm 2015
Cin ctr Biéu 119, 328 ctia Bo luat Dan sy nam 2015;

Cin ctr Nghj quyét so 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
Thuong vu Quoc hoi, quy dinh vé mac thu, mién, giam, thu, nop, quan ly va sir
dung an phi va I¢ phi Toa an.

Tuyén xur:

Stra ban 4n so tham, chap nhan khang céo cia bj don ba Pao Thi Bach K,
ong VO Tan H.

1. Khdng chap nhan toan b yéu cau khoi kién cua nguyén don ba Nguyén
Thi Hong H vé cac van d¢ sau day:

- Huy bo giao dich dat coc chuyén nhuong quyén sir dung dét giira ba
Nguyén Thi Hong H véi ba Pao Thi Bach K, 6ng V6 Tan H ddi véi thira dat sd
501, to ban dd s6 16, dién tich 1.709m? theo Gidy chting nhan quyén st dung
d4at sb Bl 668250, s6 vao s6 cap GCN CH02066 do Uy ban nhan dan huyén C
cap ngay 05/4/2012 cho ba Pao Thi Bach K;

- Bugc ba Pao Thi Bach K, 8ng V6 Tan H phii tra lai cho ba H s tien dat
coc 2.000.000.000 dong (Hai ty dong).

2 V& an phi:

- An phi dan sy so tham: Ba Nguyén Thi Hong H phai chiu an phi dan sy
so tham la 72.300.000 dong (Bay muoi hai triéu ba tram ngan dong). Sau khi
khau trir vao so tien tam tng an phi ba H da nop 1a 36.000.000 dong (Ba muoi
sau tri¢u dong) theo Bién lai thu so AA/2019/0085499 ngay 12/01/2021 cua Chi
cuc Thi hanh an dan su huyén‘ Cu Chi, ba H cc}n phai nop 36.300.000 dong (Ba
muoi sau triéu ba tram ngan dong) an phi so tham.

- An phi dan sy phtc thim: Bi don khéng phai chiu. Tra lai cho bi don s tién
tam wng &n phi phdc tham da ndp 1a 300.000 ddng (Ba trim ngan ddng) theo Bién
lai thu s6 AA/2021/0044354 ngay 18/4/2022 cua Chi cuc Thi hanh &n dan sy huyén
Cu Chi.

Truong hop ban an dugc thi hanh theo Piéu 2 Luat thi hanh an dan sy, thi
ngudi duoc thi hanh an dan su, ngudi phai thi hanh an dan sy ¢ quyén thoa
thuan thi hanh &n, yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an hoac bi cudng ché
thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh &n dan sy, thoi
hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo Diéu 30 Luat Thi hanh &n dan su.

Ban an phlc tham c6 hiéu luc phép luat ké tir ngay tuyén an.
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Noi nhan: ) TM. HOI DONG XET XU PHUC THAM
- Toa &n nhan dan toi cao; ‘ THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Toa an nhan dan cap cao tai TP.H6 Chi Minh;

- Vién kiém sat nhan dan cip cao tai TP.HO Chi Minh;

- Vién kiém sat nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh;

- Cyc Thi hanh an dan sy TP.HG6 Chi Minh;

- Toa an nhan dan huyén Cu Chi;

- Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén Cu Chi;

- Puong su;

- Luu.

Bui Thi Kim Dung
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Nguyén Thi Hong Hanh
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