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UY BAN THAM PHAN
TOA AN NHAN DAN CAP CAO TAI THANH PHO HO CHi MINH

Tham phan - Chu toa phién toa: Ong Bui Pirc Xuan
Céac Tham phan : Ong Lai Van Trinh
Ong Hoang Thanh Diing
Thu ky ghi bién ban phién toa: Ba Lé Thi Mai Phuong - Tham tra vién.

Pai dién Vién kiém sdat nhén ddn cdp cao tham gia phién toa: Ong Nguyén
Vian Phuong - Kiém sat vién.

Ngay 16/3/2023, tai tru so Toa an nhan dan cap cao tai Thanh phd H6 Chi
Minh mé phién toa giam ddc tham xét xir vu an dan su vé “Tranh chdp hop dong
chuyén nhwong quyén sw dung dat”, gitta cac duong su:

1. Nguyén don:
1.1. Ong Tran Quang Ph;
1.2. Ba Nguyén Thi Phwong L.

Cung dia chi: S6 G, Puong s6 M, KDC X, khu vuc T, phudng P, quan C,
thanh phé C

2. Bi don:

2.1. Ong Diép Thanh B;

2.2. Ba Tran Thi Thu V.

Cung dia chi: S6 nha A, dudng B, phuong H, quan N, thanh phé C.

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



3.1. Vian phong cong chimg Nguyén TD; dia chi: S6 146G dudng Tran Vian
Hoai, phuong Xuan Khanh, quan N, thanh pho C

3.2. Uy ban nhan dan quén C, thanh phé C.
NOI DUNG VU AN:

Tai Pon khéi kién ngay 10/5/2017 va qud trinh gidi quyét vu dn, nguyén don
la ong Tran Quang Ph va ba Nguyén Thi Phurong L trinh bay:

Ngay 17/12/2012, 6ng ba dang thé chip gidy to nha tai Ngan hang P nén ba
Tran Thi Thu V cho 6ng ba vay 400.000.000 dong dé rut gidy to nha ra va hai bén
lam hop d6ng chuyén nhuong gia cach 1a 1.000.000.000 dong, thuc hién bang hinh
thire ky hop dong dit coc mua ban nha gia 1.5000.000.000 dong va nguyén don ky
bién nhan nhén tién. Sau d6, ba V kéu déng 13i 3%/thang va hily bé hop dong cong
chtng 1an thir nhat.

Tiép dén ba V yéu cau sang tén can nha cho ba dung tén dé ba ding vay tién
gitim, xuat phat tir chd than quen va 1am an chung, nén nguyén don déng y ky hop
d6ng chuyén nhuong dat va nha vao ngay 27/9/2013 gia 800.000.000 dong thap
hon hop déng dit coc trudc d6 700.000.000 ddong, thap hon gia thoa thuan khi
muon 400.000.000 dong 14 200.000.000 dong vi day 1a hop dong co tinh gia cach
nén nguyén don khdng quan tam dén gia tri that.

Khi ba V thé chap vay tai Ngan hang E chi nhanh T, ba V nhan tién vay; tién
1ai hang thang phat sinh do nguyén don tra tir ngay 03/10/2013 dén thang 12/2014
truc tiép vao tai khoan vay ctia ba V sé tién 1a 280.000.000 dong (c6 phiéu chi 13
lan c6 1 lan chi gui tién khong 1y phiéu), thoi gian sau ba V yéu cau dng ba lam
hop dong thué nha 15.000.000 dong/thang, theo goi ¥ ngan hang dé hop thic hoa
thu tuc nhung vo chong 6ng ba khdng dong y nén hai bén phat sinh mau thuan tir
do.

Thue chit 6ng ba chi nhan cia ba V 400.000.000 ddng, da tra 280.000.000
ddng tién 14i va gbc tai Ngan hang cho khoan vay cta ba V, nhung nha di chuyén
tén sang ba V, ba V vay gitm nhung khéng giao tién vay cho vo chdng ong ba; con
nha dat gia dinh 6ng ba van dang quan 1y sir dung.

Ong, ba khdi kién yéu cau Toa an tuyén hiiy Hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat va tai san gin lién v6i dat (sau ddy goi tat la HPCNQSDD)
cong chimg tai Phong Cong chtng sd Y vao ngay 27/9/2013, huy hodc chinh 1y lai
trang 4 Gidy chiing nhan quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat (sau
ddy goi tat la GCNOSDD) tén Nguyén Thi Phuong L, sinh ndm 1973 bién dong
sang tén ba Tran Thi Thu V.

Qud trinh gidi quyét vu an, bi don la 6ng Diép Thanh B va ba Tran Thi Thu
V trinh bay:



Ngay 27/9/2013 6ng, ba c6 ky hop ddng chuyén nhuong tai Phong Cong
chung s6 1, C dé nhan chuyén nhuong can nha (01 trét, 01 lung, 01 lﬁu) va dat cua
phia nguyén don tai dja chi G3-11 duong s6 10, KDC 586, khu vuc Thanh Thuén,
phudng P, quan C, thanh phd C; dién tich dat 120,20 m®; thira dat sb 5620; to ban
d6 s6 Y theo GCNQSDP s6 BD641044 do UBND quan C cap ngay 14/6/2012. Gia
tri chuyén nhuong cin nha va dat néu trén 1a 1.500.000.000 dng nhung céc bén co
thoa thuan chi ghi gia trén hop ddng céng ching 13 800.000.000 dong.

Ong ba da hoan thanh nghia vu thanh toan day du khoan tién chuyén nhuong
14 1.500.000.000 déng theo thoa thuan, hoan thanh nghia vy tai chinh ddi v6i nha
nu’0’c dang ky chuyen quyén s& hitu nha dat va dugc co quan Nha nude co tham
quyén coéng nhin quyén so hitu, si dung hop phéap dbi véi can nha va dat néu trén
thong qua viéc cap nhat chinh 1y bién dong ngay 02/10/2013 chuyén nhuong hét
dién tich dat va tai san trén dat cho ba Tran Thi Thu V. Phia nguyén don vién 1y do
can co6 thoi gian dé tim kiém chd ¢ méi nén xin luu cu lai 06 thang. Do giita
nguyén don va bi don 13 chd ddi tac 1am dn nhiéu nim voéi nhau nén phia bi don
d6ng ¥. Sau khi hét han luu cu 6ng ba nhiéu 1an lién hé yéu cau ong Ph, ba L giao
tai san nha dat nhung bén nguyén don cd tinh tri hodn khong giao.

Ngoai ra, qua trinh 1am in hop tac kinh doanh chung tir nim 2012 dén nam
2014, phia bi don va vo chong nguyén don (c6 Cong ty TNHH Mot thanh vién K§
nghé gd Quéc té Q do ba Nguyén Thi Phuong L 13 chi sé hitu, tru sé tai nha G
duong s6 M, KDC X, Khu vuc T, phuong P, quan C, thanh phd C) ¢ ky véi nhau
ban Hop dong hop tac kinh doanh nghé gd vao ngay 15/06/2012 thi bj don khong
dong y nén trong thoi gian nay nguyén don c6 chuyén tra tién 13i cho bi don.

Ong ba da khoi kién 6ng Ph ba L ra Toa an nhan dan quéan C yéu cau doi nha
dat va budc tra sb tién 3.829.662.000 dong trong hop dong hop tac kinh doanh (Toa
dn nhdn dan quédn C thu 1y vu dn so6 76/2017/TLST-DS ngay 19/4/2017). Toa an
nhan dan quan C moi nhiéu 1an nhung ong Ph ba L khong c6 mat ma khai kién ong
ba tai Toa an nhan dan thanh phd C yéu cau huy hop dong chuyén nhuong nha dat.
Ong ba da rat yéu cau khai kién doi nha dat tai Toa 4n nhan dan quan C dé co yéu
cau phan to doi véi ong Ph ba L trong vu 4n tai Toa 4n nhan dan thanh phd C. (Tai
Quyét dinh s6 09/2019/0P.CVA ngay 28/6/2019 ciia Toa dn nhdn déan thanh pho C
dd chuyén vy an “Tranh chdp hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat va hiy
gidy chitng nhédn quyén sir dung dat” gitta nguyén don la 6ng Ph ba L véi bi don la
6ng B ba V vé cho Toa dn nhén ddn qudn C gidi quyét theo tham quyén).

Nay nguyén don yéu cau hiy HDCNQSDD thi bi don khong dong ¥ va co
yéu cau phan to 1a cong nhan hop dong mua ban nha dugc cong ching tai Phong
Cong chung so Y (nay la Phong Cong chung Nguyen TD) 1a hop phéap va yeu cau
nguyén don tiép tuc thuc hién nghia vu theo hop ddng 13 ban giao nha va dat tai sb



G3-11 duong s6 10, KDC 586, khu vuc Thanh Thuén, phuong P, quan C, thanh
pho C cho 6ng ba quan ly, st dung.

Van phong Céng chimg Nguyén TP c¢6 y kién: Viéc cong ching
HDCNQSDD ngay 27/9/2013 duoc thuc hién dung quy dinh.

Tai Ban 4n dan sy so tham s6 11/2022/DSST ngay 24/01/2022 cta Toa an
nhan dan quin C, thanh phd C d3 quyét dinh (¢6m tdr):

Chdp nhdn toan bé yéu cau khéi kién ciia nguyén don la ba Nguyén Thi
Phwong L, 6ng Tran Quang Ph. Khong chap nhan yéu cau phan to cua bi don la ba
Tran Thi Thu V.

V6 higu HDCNQSDD s6 cong chimg 623, quyén s6 02/2013/TP/CC-
SCC/HPGD duoc cong chung tai Van phong Cong chwng s6 Y thanh phé C (nay la
Van phong Cong chu’ng Nguyén TD) gitta ba Nguyen Thi Phwo’ng L, ong Tran
Quang Ph voi ba Tran Thi Thu N doi véi thira dat s6 5620, to ban do sé 1, toa lac
tai Khu déan cu A, khu dé thi méi Nam séng C, phwong P, qudn C, thanh pho C do
gia cdch.

Ba Nguyén Thi Phirong L, 6ng Tran Quang Ph phdi tra cho ba Tran Thi Thu
V 56 tién goc la 757.915.000 dong va tién ldi tam tinh dén ngay 28/02/2022 la
541.838.486 dong. Tong sé tién la 1.299.753.486 dong.

Ngoai ra, Toa dn cdp so tham con quyét dinh vé chi phi t6 tung, nghia vu
chiu lai sudt, kién nghi co quan co tham quyén chinh ly bién dong tén chu su dung
dat, tién an phi dan sy so tham va quyén khdang cdo cua cdc duong su.

Sau khi xét xtr so tham, nguyén don va bi don di khang cdo Ban an so thim
néu trén.

Tai Ban 4n dan su phlc tham s6 197/2022/DS-PT ngay 18/8/2022, Toa an
nhan dan thanh phd C quyét dinh (t6m tar):

Khéng chdp nhdn khdng cdo cia nguyén don; Chdp nhdn khdng cdo ciia bi
don; Sua ban an dan sw so tham néu trén.

1. Khéng chap nhdn toan bé yéu cau khéi kién ciia ba Nguyén Thi Phirong L,
ong Tran Quang Ph vé viéc yéu cau hiy HDCNQSDD vadi bi don la ba Tran Thi
Thu'V, éng Diép Thanh B.

2. Chd'p nhan toan bo yéu cau phan 16 ciia bi don la ba Tran Thi Thu V, ong
Diép Thanh B vé viéc tiép tuc thurc hién HPCNQOSDD sé céng chitng 623, quyén sé
02/2013/TP/CC-SCC/HPGD dwoc céng chitng tai Van phong Céong chirng S6 Y
thanh phé C (nay la Vin phong Céng chig Nguyén TP) giita ba Nguyén Thi
Phwong L, éng Tran Quang Ph véi ba Trdan Thi Thu N doi véi thira dit sé 5620, to



ban do sé 1, toa lac tai Khu déan cue A, khu dé thi méi Nam song C, phuong P, quan
C, thanh pho C.

3. Buéc nguyén don la ba Nguyén Thi Phwong L, éng Tran Quang Ph ¢
nghia vu giao can nha 01 trét, 01 hing, 01 ldu va ddt cho éng Diép Thanh B, ba
Tran Thi Thu V tai dia chi G3-11, dwong s6 10, khu dén cw 586, khu viee Thanh
Thudn, phuwong P, qudn C, thanh phé C khi dn ¢6 hiéu lwc phdp ludt.

4. Ong Diép Thanh B, ba Tran Thi Thu N ¢é trdch nhiém giao tra tiép cho
ong Tran Quang Ph, ba Nguyén Thi Phuong L 5o tien 1.338.006.000dong.

Ngoai ra, Toa an cap phtc tham con tuyén vé nghia vu chiu 1ai suat cham tra,
an phi, quyén va nghia vu cua cac bén duong su trong qua trinh thi hanh an.

Ngay 07/9/2022, ong Tran Quang Ph, ba Nguyén Thi Phuong L c6 don va
ngay 20/9/2022 Vién kiém sat nhan dan thanh phd C c6 Cong vin s6 23/TB-VKS-
DS déu dé nghi xem xét theo thu tuc giam dbc tham d6i véi ban an dan sy phuc
tham néu trén.

Tai quyét dinh s6 03/QPKNGDT-VKS-DS ngay 02/12/2022, Vién trudng
Vién kiém sat nhan dan cép cao tai Thanh phé H6 Chi Minh khang nghi Ban an dén
su phlic tham s6 197/2022/DS-PT ngay 18/8/2022 ctia Toa 4n nhan dan thanh pho
C, yéu cau Uy ban Tham phan Tda an nhan dan cip cao tai Thanh phd HO Chi
Minh xét xir giam ddc tham, hay ban an dan sy phlc tham néu trén va Ban an dan
su so tham sb 30/2022/DS-ST ngay 28/02/2022 ciia Toda an nhan dan quan C, thanh
phé C; giao hd so vu 4n cho Toa 4n nhan dan quan C dé xét xur lai theo thu tuc so
tham.

Tai phién toa giam ddc tham, dai dién Vién kiém sat nhan dan cép cao tai
Thanh pho H6 Chi Minh dé nghi Hoi dong xét xir giam déc tham chap nhan toan
bo khang nghi néu trén ctia Vién truong Vién kiém sat nhan dan cép cao tai Thanh
phd Hb Chi Minh.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Tai GCNQSDD s6 BD 641044 ngay 14/6/2012 ctia UBND quan C, thanh
phd C da cap cho ngudi sir dung dat 1a ba Nguyén Thi Phuong L dién tich 120,2m”
dat & tai do thi, trén dat c6 nha & dién tich xdy dung 77,5m?, dién tich san 218,43m"
(nha cép 4 co6 s tang: 01 trét, 01 limg, 01 lau). Ngay 27/9/2013 tai Phong Cong
ching sd Y thanh phd C (hién nay 1a Van phong Cong ching Nguyén TD), ba
Nguyén Thi Phuong L cung chong 14 6ng Tran Quang Ph ky HDCNQSDD toan bo
quyén st dung dat va tai san gin lién voi dat trén cho ba Tran Thi Thu V gia
800.000.000 déng. Hop dong thé hién phuong thirc thanh toan c6 ghi: “dd thanh
todn du, Viéc thanh todn sé tiéen néu tai khodan 1 Piéu nay do hai bén ty thyuc hién
va chiu trach nhiém truée phap lugt.”. Theo Diéu 3 Hop dong quy dinh bén chuyén



nhuong c6 nghia vu giao thira dat va tai san gin lién voi dat ciung gidy to vao thoi
diém hop dong dugc cong chimg. Ngay 02/10/2013, ba Tran Thi Thu V duoc cip
nhat chinh 1y bién dong trén GCNQSDD. Ngay 03/10/2013, ba Tran Thi Thu V vay
Ngan hang TMCP E - Chi nhanh T (E) s6 tién 1.140.000.000 ddng véi thoi han vay
120 thang va thé chip toan bo tai san 1a nha, dit (d4 nhan chuyén nhuong cia ba L,
ong Ph).

[2] Nguyén don 14 vo chong éng Ph, ba L khoi kién cho raing HDCNQSDD
giita 6ng ba v4i ba V 1a hop dong gia tao dé che diu hop dong vay tai san. Do vo
chdong 6ng Ph, ba L vay caa ba V 400.000.000 dong dé giai ngan cho khoan da vay
nam 2010 tai Ngan hang TMCP Xang dau P va do c6 nhu cau vay tién nhung co
lich str no x4u nén Ngan hang khong cho vay, 6ng Ph, ba L théa thuan nhd ba V
dtng tén quyén st dung dat dé vay giutm 1.000.000.000 déng. Khi lam
HDPCNQSDD ba V ¢6 yéu cau ky nhan thém 600.000.000 déng cho khép voi sd
tién dit coc, ba L ¢ ky nhung thuc té khong nhan sb tién ndy. Nha, dat tir khi lam
hop ddng chuyén nhuong (27/9/2013) dén nay vo chong éng Ph, ba L van 1a ngudi
quan 1y, st dung va ong ba ciing 13 ngudi dong tién 13i va tra no theo dinh ky cta
hop dong tin dung do ba Tran Thi Thu V dang tén. Bi don 14 6ng Diép Thanh B va
ba Tran Thi Thu V trinh bay viéc chuyén nhugng 1a that, khong phai gia tao; gia
chuyén nhuong thyc té tai san nha dat 1a 1.500.000.000 dong nhung hai bén thoa
thuan ghi trong hop dong chi c6 800.000.000 déng. Do éng Ph, ba L can c6 thoi
gian dé tim kiém chd & m&i nén xin luu cu lai 06 thang, gitta hai bén 1a chd d6i tac
lam an nhiéu nam voi nhau nén 6ng ba ddng y. Ong ba khong dong ¥ yéu cau khoi
kién ctia nguyén don.

[3] Xét thay Toa an cap so tham va Toa an cap phuc tham trong qua trinh
giai quyét vu an dua thiéu ngudi tham gia t6 tung, viéc thu thap ching ctr va chimg
minh chua duoc thuc hién diy da ddn dén két luan trong ban an chua phu hop véi
nhirng tinh tiét khach quan cua vu an, cu thé nhu sau:

[3.1] Vé viéc duwa thiéu nguoi tham gia té tung: HO so vu an thé hién tai nha
dat cac duong sy dang tranh chip, ngoai vg chong 6ng Ph ba L con c6 02 nguoi
con cta 6ng Ph, ba L 1a: Tran Q , sinh ndm 2005; Tran Nhu Thao, sinh nam 2013
va me rudt cua ong Ph 1a cy Nguyén Thi Nguyét, 85 tudi cing ¢. Toa an cap so
tham va Toa an cap phuc thim khong dua nhimg ngudi nay tham gia tb tung véi tu
cac ngudi co quyén loi, nghia vu lién quan 1a vi pham nghiém trong thu tuc t6 tung.

[3.2] Vé cdc can cit Toa an cdp so tham danh gia HDCNOSDD ngay
27/9/2013 la vé hiéu do gia tao:

[3.2.1] Vé viéc chuyén giao tai san: Tai Piéu 3 cua HDCNQSDD quy dinh
bén chuyen nhuorng la 6 ong Ph, ba L c6 nghia vu glao thira dat va tai san gan lién
v6i dit cung véi gidy to vé quyén so hitu tai san gan lién cho ba V vao thoi diém



hop ddng duoc cong ching. Qua trinh giai quyét vu an, 6ng B ba V trinh bay do
6ng Ph ba L can c6 thoi gian dé tim kiém chd ¢ méi nén Xin luu cu lai 06 thang va
ong ba ddng y. Tuy nhién, sau khi hét thoi han luu cu 06 thang 6ng B ba V van dé
6ng Ph ba L & tai nha dit d3 chuyén nhuong ma khong doi lai. Thuc té sau khi
chuyén nhuong ngay 27/9/2013, 6ng Ph ba L van 1a nguoi quan 1y, sit dung nha dét
gan 04 ndm cho dén khi 6ng Ph ba L khai kién ra Toa 4n ngay 17/5/2017.

[3.2.2] Vé viéc ngay 03/10/2013, ba Tran Thi Thu V vay Ngan hang E sé tién
1.140.000.000 déng véi thoi han vay 120 thang va thé chdp toan bé tdi san la nha,
dat (d@d nhdn chuyén nhwong ciia 6ng Ph, ba L) nhung vo chong éng Ph ba L lai la
ngueoi nép tra 1di dinh ky dén thang 12/2014 véi so tien 242.085.000 dong: Ong B
ba V cho rang viéc 6ng Ph ba L dong tién thay cho 6ng ba vi giita nguyén don va bi
don c6 hop tac mua ban gd nén nguyén don mdi dong 13i thay cho bi don, khong
lién quan dén viéc chuyén nhuong nha dat.

Hb so vu an thé hién: Tai Hop dong hop tac kinh doanh nghé gd ngay
15/6/2012 gitta c4 nhan 6ng Di¢p Thanh B vé1 Cong ty TNHH Mot thanh vién k¥
nghé gd quéc t& Q do ba Nguyén Thi Phuong L 1am giam ddc (nay 1a Cong ty Co
phan Kinh doanh Tong hop va Xay dung TB 27/7-CTB); Noi dung hop dong thé
hién ong B gop vbn vao Cong ty 4.000.000.000 dong dé cing mua bén, kinh doanh
g0 v6i thoi han hop tac 02 nam. Sau d6 gitta hai bén phat sinh tranh chap vé khoan
ng theo hop dong hop tac.

Theo “Bdng tong hop chi phi dau tw hop tdc mua ban g6” (c6 ghi cac danh
muc chi tiét cac khoan thu chi) c6 ky xac nhan ng cua 6ng Tran Quang Ph, ba
Nguyén Thi Phuong L con ng 6ng Diép Thanh B 3.829.662.000 dong.

Tai Ban an dan sy phic thAm s6 130/2022/DS-PT ngay 16/6/2022 cta Toa
an nhan dan thanh phé C da xét xir vu an “Tranh chiap hop dong hop tac kinh
doanh” va tuyén xu: “Budc ba Nguyén Thi Phwong L va éng Tran Quang Ph c6
nghia vu lién déi tra cho éng Diép Thanh B, ba Tran Thi Thu V so tién
3.829.622.000 dong”.

Theo “Bdng tong hop chi phi dau tw hop tdc mua bdn g6” cb ghi cac danh
muc chi tiét cac khoan thu chi hoan toan khong c6 danh muc khoan tién ciia 6ng Ph
ba L di dong tién cho ba Tran Thi Thu V di vay tai Ngan hang E vao ngay
03/10/2013.

Toa 4n cAp so thim chip nhén 15i trinh bay cta nguyén don “cé can cir dé
xdc dinh viéc nguyén don va bi don c6 théa thudn viéc vay tién giim cho nguyén
don nén méi cé viéc nguyén don tra goc va ldi cho khoan vay ma bi don ditng ra
vay...Vi trén thuc té khong thé c6 viéc nguyén don da chuyén nhwong nha ddt cho
bi don ma lai tiép tuc tra tién goc va ldi ciia khodn vay cé thé chdp nha va ddt da
ban”.



[3.2.3] Vé gid chuyén nhwong va phwong thirc thanh toan: Ong B ba V trinh
bay gia chuyén nhuong nha dat thuc té 1a 1.500.000.000 déng nhung trong hop
d6ng chuyén nhugng chi ghi gia 800.000.000 dong. Ong ba di tra cho ong Ph ba L
1.000.000.000 ddng (trir tién dit coc 400.000.000 déng va ba L nhan 600.000.000
dong). S6 tién 500.000.000 con lai, do vo chong 6ng Ph ba L c6 ng 6ng Poan Anh
Tn nhung 6ng Tn lai thiéu no ba Nguyén Thi Kim Loan (Tiém vang bac da quy
Kim Loan) 500.000.000 dong, nén 6ng B ba V di tra cho ba Loan sé tién nay vao
ngay 20/12/2012.

Tai van ban dé ngay 02/12/2021 cta 6ng Poan Anh Tn trinh bay: 6ng Ph ba
L khong no 6ng va éng cling khong no ba Loan sd tién 500.000.000 dong nhu trinh
bay ctia ong B, ba V. P6i v6i ba Nguyén Thi Kim Loan, ngay 02/4/2019 Cong an
phuong An Phu, quan N, thanh phé C x4c nhan ba Loan, sinh 1961, HKTT: 10
Mau Thén, phudng An Phua, quan N, thanh ph C da ban nha tir thang 8/2014 cho
dén nay di dau lam gi dja phuong khong rd.

Loi trinh bay cua 6ng B ba V khong dugc bén nguyén don thira nhan.
HDBCNQSDD gitra cac bén duong sy giao dich véi nhau ngay 27/9/2013 nhung 6ng
B ba V trinh bay da tra cho ba Loan s tién 500.000.000 dong vao ngay 20/12/2012
1a khong ¢6 can ctr chap nhan.

[4] Xét théy mac du cac can cir Toa an cép so thAm di nhan dinh vé viéc
chuyén giao tai san chuyén nhuong; vé viée nguyén don tra no thay cho bi don tai
Ngéan hang ciing nhu gid chuyén nhuong va phuong thirc thanh todn cho thiy
HDCNQSDD ngay 27/9/2013 c6 dau hiéu gia tao. Tuy nhién, Toa 4n cip so tham
chi can clr vao nhitng chimg ctr trén dé xac dinh HDCNQSDP 1a gia tao 1a chua ¢o
cin ¢t vitng chac. C6 nhitng chimg ctr chua duge Toa an cdp so thim chimg minh,
thu thap lam 13, cu thé:

[4.1] Tai “Hop dong dat coc mua ban nha” khoéng ghi ngdy, thang 12/2012
danh may vi tinh giira bén dat coc la ba Tran Thi Thu V (Bén A) v61 bén nhan coc
1a 6ng Tran Quang Ph, ba Nguyén Thi Phuong L (bén B) d¢é mua ban nha dét cac
duong su hién dang tranh chép. No6i dung hop déng thé hién: tai Diéu 2 vé tién coc
va phuong thic thanh toan tién coc: Bén A dit coc so tién 300.000.000 dong, gia
chuyén nhugng 1.500.000.000 dong. Truong hop Bén B khong ban nha dat phai
hoan tra lai toan bd tién coc va phai chiu mot khoan tién phat 13 600.000.000 dong.
Vé phuong thirc thanh toan tién coc: “Khi ky két hop dong dit coc thi bén A sé
thanh todn ngay s6 tién coc 400.000.000 dong (bon tram triéu dong); Khi ky két
hop dong chuyén nhwong quyén sir dung nha dat tai co quan céng chirng thi Bén A
sé thanh todn ngay cho Bén B khodn tién con lai la 1.100.000.000 dong (mét ty,
mét tram triéu dong)...”. Ngoai ra, truong hop hét han dit coc Bén B khong thuc



hién viéc chuyén nhuong...Bén A nhan lai tién coc cung khoan tién phat coc 1a
800.000.000 dong.

Tai “Bién nhdn” viét tay dé ngay 17/12/2012 thé hién vo chong 6ng Ph, ba
L: “cé nhdn tién dat coc cia chi Tran Thi Thu V sé tién 400.000.000 do”‘ng (bén
tram triéu dong chan) cia so tién 1 ty dong chuyén nhwong nha sé nha G3-11
dwong sé 10 KDC 586 Phuong P, Q C TPCT”.

Toa an cap so thAm va Toa 4n cdp phic thim déu chwa lam rd nhimg mau
thuan trong “Hop dong dit coc mua ban nha” vé sb tién da dat coc vi sao ¢o lic ghi
300.000.000 dong, c6 lac ghi 400.000.000 dong. Theo “Hop dong ddit coc mua bén
nha” thi tri gia nha chuyén nhuong 1a 1.500.000.000 dong nhung “Bién nhdn” viét
tay dé ngay 17/12/2012 lai ghi “ciia sé tién 1 ty dong chuyén nhieong nha”? chua
lam 1 theo “Hop dong dit coc mua bdn nha” giao dich ngay 27/9/2013 thé hién
“Khi ky két hop dong chuyén nhwong quyén sir dung nha dat tai co quan céng
chitng thi Bén A sé thanh todn ngay cho Bén B khodn tién con lai la 1.100.000.000
dong” trong khi 6ng B, ba V lai khai trd no cho ba Loan 500.000.000 déng ngay
20/12/0212 (trudce khi chuyén nhuong nha dat)?

[4.2] Qua trinh giai quyét vu an, 6ng Ph ba L cho rang tai thoi diém chuyén
nhuong, tri gia nha dat cia ong ba gla thi truong khoang 1.700.000.000 dong -
1.800.000.000 dong. Toa an cap so tham va Toa an cap phiic tham chua thu thap
chtng ctr dé 1am rd gid tri nha dat thyuc té theo thi trudng noi co tai san tranh chap
tai thoi diém chuyén nhuong 1a thu thap ching clr chua day du. Toa an cap so thim
so sanh gia trj tai san chuyén nhuong trén co sd Chimg thu tham dinh gia vao thoi
diém thang 01/2021 dbi véi nha dat tranh chap 1a 4.014.020.000 dong voi gia tri
Hop dong mua ban nha gitta Cong ty Xay dung Cong trinh Giao thong véi ba
Nguyén Thi Phuong L vio thoi diém giao dich ngay 26/02/2007 1a 535.000.000
d6ng va nhan dinh: “nhdn thdy gid chuyén nhwong chénh léch nhiéu so véi gid thuc
té cua tai san diéu nay cho thdy sw bat hop Iy cia giao dich chuyén nhwong vi
nguyén don chi ¢6 mét ché & duy nhdt”. Con Tda an cp phuc thAm nhan dinh vé
gia chuyén nhuong: “phia bi don cho rang gia chuyén nhwong la 1,5 ty dong tai
thoi diém chuyén nhwong (2012-2013) la phit hop vi theo bién ban dinh gid ngay
24/4/2018 xdc dinh gid tri nha va dat thoi diém nam 2018 la 2.263.728.550 dong
va gid tham dinh ngay 11/01/2021 la 4.014.020.000 dong nén Toa dn cdp so tham
nhdn dinh cé sw chénh léch gid va cho rang ddy la hop dong gid cdch c¢é sw chénh
léch vé gid la chwa phit hop vi gid tai thoi diém nam 2013 va gid tai thoi diém dinh
gid 2021 sé khdc nhau”. Nhan dinh ctiia Toa an cap so thim ciing nhu nhan dinh
ctia Toa an cap phic thim déu khong co can ¢ phap luat.

Trong truong hop khi giai quyét lai vu an khong thé thu thap chung cu dé
lam rd gid tri nha dat thuc t€ theo thi trudong noi c6 tai san tranh chap tai thoi di€ém



chuyén nhuong, can cin ct vao cic chimg cir khac dé danh gia ban chit vu an 1a
hop dong giad tao hay viéc chuyén nhuong 1a c6 that d€ giai quy€t vu an theo quy
dinh cua phap luat.

[4.3] Toa 4n cdp phuc tham nhan dinh cin c vao hinh thic cua
HPCNQSDP 1a phi hop quy dinh cta phap luat; viéc giao nhéan tién chuyén
nhuong ong Ph, ba L da nhan 1.000.000.000 déng va nguyén don khong c6 chimg
ctr thé hién viéc vay tién; vé gia chuyén nhuong 1.500.000.000 dong 1a phu hop dé
x4c dinh HDCNQSDD khong phai gia tao trong khi nhiéu chimg ¢ chua duoc
chtng minh, thu thap lam rd va khong chap nhan yéu cau khoi kién cia nguyén
don 1a chua c6 can ctr viing chic. Viéc nguyén don tra ng Ngan hang thay cho bi
don ciing nhu bén bi don khai di tra no sb tién 500.000.000 déng cho ba Loan c6
lién quan chit ché dén viéc xac dinh viéc chuyén nhuong nha dét tranh chap 1a co
that hay gia tao, Toa an cap phuc tham tich cic phan nay ra giai quyét thanh vu
kién khac 14 khong phu hop, khéng giai quyét dut diém vu an.

[5] Trong truong hop c6 co s& chimng minh HDCNQSDD gilta cac bén
duong su 13 hop dong gia tao dé che gidu hop dong vay tai san va ddi v6i khoan
tién vay giita cac bén néu c6 co sd xéac dinh 1a 1.000.000.000 dong nhu Toa an cap
so tham xac dinh; Do nguyén don thtra nhan cé vi¢c nho bi don vay tién gium, nén
nguyén don phai chiu 13i suat theo Hop dong tin dung bi don di ky véi E - Chi
nhanh T véi s6 tién 12 1.000.000.000 dong, thoi diém tinh 13i tir thoi diém sau khi
bi don nhan tién vay 1a ngay 03/10/2013 cho dén thoi diém giai chap 1a ngay
01/4/2020. Ong Ph, ba L da thyc hién viéc dong 13i va goc dbi vdi khoan vay
1.140.000.000 ddng tir ngay 03/10/2013 dén ngay 23/12/2014 1a 242.085.000 dong,
sau d6 ngung khong déng 13i nita 13 vi pham nghia vu tra tién theo quy dinh tai
Piéu 280 BLDS nam 2015. Tai Hop déng tin dung kiém khé wdc nhan ng thé hién
tién gbc va lai phai thanh todn hang thang 1a 9.500.000 dong. Ong Ph, ba L thira
nhan di dong 1ai va gde tir ngdy 03/10/2013 dén ngay 23/12/2014 1a 13 thang, bang
123.500.000 dong (13 x 9.500.000 ddng). Ong Ph, ba L di thanh toan cho ong B,
ba V s tién 242.085.000 dong 1a du so véi so tién phai tra tai Hop dong tin dung.
L& ra, truong hop ndy phai thu thap ching ctr vé s6 tién 13i 6ng B, ba V da thanh
toan cho E - Chi nhanh T tur ngay 24/12/2013 dén ngay 01/4/2020, sau do tinh lai
s6 tién ong Ph, ba L da tra du rdi trir vao sd tién ng gdc va 1ai trong cac thang tlep
theo mé&i ding. Toa an cip so tham xac dinh nguyén don vi pham nghia vu tra tién
tir ngdy 24/12/2014 dén ngay xét xir so tham (25/12/2022) 1a 07 nam, 02 thang, 04
ngay va ap dung 13i suat 10%/nam vai s6 tién 541.838.486 dong 1a khong chinh
X&c.

[6] Chap nhan khang nghi cua Vién kiém sat nhan dan cap cao tai Thanh phd
H6 Chi Minh, huy toan bd Ban an phuc thAm va Ban an so thdm; giao hd so cho
Toda an cap so tham giai quyét lai theo thu tuc so tham.
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Vi cac lé trén;
QUYET PINH:

Can cir Diéu 325; Piéu 334, Diéu 342; Diéu 343 cua Bé ludt To tung dan su
nam 2015;

1. Chap nhan khang nghi s 03/QDKNGDT-VKS-DS ngay 02/12/2022 cua
Vién truong Vién kiém sat nhan dan cép cao tai Thanh phd Ho Chi Minh.

2. Huy Ban 4n dan sy phic thdm sb 197/2022/DS-PT ngay 18/8/2022 cua
Toa an nhan dan thanh phd C va Ban an dan sy so tham sé 30/2022/DS-ST ngay
28/02/2022 ciia Toa 4n nhan dan quan C, thanh phd C.

3. Giao ho so vu 4n cho Toa an nhan dan quan C, thanh phé C dé xét xtr lai
theo thu tuc so tham.

4. Quyét dinh giam dbc tham c6 hiéu lyc phap luat ké tir ngay ra quyét dinh.

Noi nhdn: TM. UY BAN THAM PHAN
- Chanh an TANDCC (dé b4o c4o); CHU TOA PHIEN TOA
- VKSNDCC tai TP. HCM (kém ho so vy 4n); ’
- Vu phap ché va quan 1y khoa hoc TANDTC;
- TAND thanh phé C;
- TAND quén C, thanh phé C;
- Chi cuc THADS quan C, thanh phé C;
- Cac duong sy (theo dia chi);
- Luu: VT, Phong HCTP, Phong GDKT.II; HSVA (MP).
Bui Dire Xuan
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UY BAN THAM PHAN
Cac Tham phan Chu toa

Lai Vian Trinh Hoang Thanh Diing Bui Dirc Xuan
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