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Quyét dinh giam doc thim
S6: 122/2024/DS-GDT
Ngay 10 -5-2024
V/v Tranh chap hop dong dit coc
chuyén nhwong quyén sir dung dat.

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

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

Thanh phin Uy ban Thim phdn Téa dn nhéan dan cdp cao gom co:
Tham phan — Chu toa phién toa: Ba Huynh Thanh Duyén
Cac Tham phan: Ong Bui Buc Xuan
Ong Nguyén Xuéan Thién
Thw ky ph{ién‘ toa: Ong Pham Anh Tuén - Thu ky Toa an nhan dan cip
cao tai Thanh pho H6 Chi Minh.
Dai dién Vién kiém sat nhan dan cdp cao tai Thanh pho Hé Chi Minh

tham gia phién téoa: Ong D6 Xuan Luong, Kiém sat vién cao cap
Ngay 10 thang 5 nam 2024, tai tru s& Toa 4n nhan dan cap cao tai Thanh

pho HO6 Chi Minh mé phién toa giam doc tham xét xtr vu an dan su vé “Tranh chap
hop dong dit coc chuyén nhwong quyén sir dung dat” giita:

Nguyén don: Ba Giang Thi Ngoc H, sinh nam 1976;

Dia chi: To G, khu phé H, phuong H, thi xa B, tinh Binh Phuée.

Bi don: Ong Nguyén Tién D, sinh nam 1970.

DPia chi: ép A, xa M, huyén C, tinh Binh Phuéec.

Nguoi dai dién theo uy quyén: dng Truong Quoc K, sinh nam 1978.

Pia chi: K, thi tran C, huyén C, tinh Binh Phudc.

Nguoi ¢6 quyén loi nghia vu lién quan: Ba Nguyén Thi Hanh V, sinh nim
1975.

Dia chi: T6 I, khu pho A, thi tran T, huyén H, Binh Phudc.

NOI DUNG VU AN:

Nguyén don ba Giang Thi Ngoc H va nguwoi dai dién theo iy quyén ciia
nguyén don da thong nhat trinh bay:

Ngay 01/10/2021, éng Nguyén Tién D c6 chuyén nhuong cho ba Giang Thi
Ngoc H thira dat s6 377, to ban d6 42, dién tich 463,6 m2, dat toa lac tai khu pho C,



thi tran T, huyén H, tinh Binh Phuéc véi gia la 1.500.000.0004. Tai thoi diém giao
két hop dong chuyén nhuong dat thi 6ng D da duoc cap gidy chirmg nhan quyén st
dung dat (giay CNQSD dat).

Cung ngay 01/10/2021 ba H di giao cho dng D sb tién dit coc mua dat 1a
700.000.0004 thong qua ba V, co6 lap hop dong dat coc chuyén nhuong quyén st
dung dat, dong thoi thoa thuan trong thoi han 10 ngay ké tir ngay 01/10/2021 dén
ngay 11/10/2021 6ng D sé ra Van phong cong ching ky két hop dong chuyén
nhuong thira dat trén cho ba H va ba H sé thanh toan du so tién 800.000.0004 con
lai cho 6ng D; hai bén cam két néu qua thoi han thoa thuan ma bén A (6ng D) khong
ban, chuyén nhuwong tai san dit coc cho bén B (ba H), thi bén A phai boi thuong cho
bén B gap hai lan s6 tién dat coc voi tong s6 tién 1a 1.400.000.0004. Nguoc lai néu
bén B khong tién hanh mua thi s& mat so tién da dit coc.

Dén nay da qua thoi han thoa thuan trong hop dong, ba H da nhiéu lan goi
dién thoai cho 6ng D yéu cau phai dén Vin phong cong chung ky hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat thira dat trén cho ba H nhung 6ng D khong chiu thuc
hién la vi pham cam két trong hop dong. Nay ba H yéu cau 6ng Nguyén Tién D phai
tra lai cho ba H s6 tién dd nhan coc mua dat 700.000.0004 va phai boi thuong cho
ba H khoan tién bi phat coc theo hop dong la 700.000.0004. Tong cong la
1.400.000.0004.

Bi don éng Nguyén Tién D da trinh bay:

Ong va ba Giang Thi Ngoc H sinh nim 1976, dia chi: T6 G, khu phé H,
phudong H, thi xd B, tinh Binh Phudc khong ¢6 quan hé ho hang hay mau thuan, dng
chi giap baH 1 lan 6 M.

Sang ngay 01/10/2021, 6ng va ba Giang Thi Ngoc H c¢6 ky két hop dong dat
cocC chuyén nhuong thira dat s6 377, to ban do sb 42, dat toa lac tai khu phé C, thi
tran T, huyén H, tinh Binh Phudc véi gia 1.500.000.000¢ (Mot ty ndm trim triéu
dong), c6 ba Nguyén Thi Hanh V lam chtng, dia diém ky két 1a tai nha ong & xa M.
Tuy nhién, ba V c6 théa thuan véi ong sau khi ba V nhan s6 tién coc 700.000.0004
tir ba H thi ba V sé dua cho 6ng 300.000.0004, 1a tién coc ma ba V da coc cho ong,
con 200.000.0004 1a tién 161 ba V huong. Ba V 1a nguoi truc tiép viét hop dong, sau
khi ba V viét, ba V va ba H ky trudc thi ong c6 ky tén va diem chi vao hop dong.
Nhung trén thuc té dén thoi diém nay ong van chua nhan duoc tién coc tir chd ba V
hay ba H theo hop dong dit coc ngay 01/10/2021. Ong chua nhan tién coc ma lai ky
két vao hop déng dat coc la do ba V va ba H xac dinh khong cé tién mit nén kéu
ong ky hop dong trude, ngoai ra 6ng ciing cé tinh s& cho ba V no 300.000.0004,
buoi chiéu 01/10/2021 sé& lam gidy viét nhan no tai Van phong C nén ky vao hop
dong. Sau khi ky hop dong thi ba V va ba H s& chuyén tién cho dng, nhung chd dén
chiéu cung ngay, dng khong thay chuyén tién thi ong cé goi dién thoai cho ba V
nhung khong lién lac duoc, dng c6 lién hé véi ba H thi ba H ndi ba V da chuyén tién
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cho 6ng, nhung su that dng van chua nhan duoc. Ngoai ra, gitta 6ng va ba H khong
thda thuan cu thé vin phong cong ching sé ky két hop dong chuyén nhuong quyén
stt dung dat, chi can Vian phong cong ching & thi tran T 1a duoc. Ngay 11/10/2021
thi ba H co lién lac vé6i dng dé ky két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
nhung do thuc té 6ng chua nhan duoc coc nén dng khong dong ¥ ra Van phong dé
ky két hop dong. Con viéc ba H c6 dua tién coc cho ba V hay khong thi 6ng khong
biét. Néu can thiét dng sé tra tién cho ba V 200.000.000d, khong lién quan dén hop
déng dat coc cua ba H nira.

Nay ba Giang Thi Ngoc H khéi kién yéu cau 6ng co trach nhiém tra cho ba
Giang Thi Ngoc H tong so tién 1.400.000.000d (Mot ty bon tram triéu dong), trong
d6 700.000.0004 (Bay tram triéu dong) 1a tién nhan coc va 700.000.000¢ (Bay tram
triéu dong) 1a tién phat coc thi 6ng khong dong ¥ véi yéu cau khai kién cua ba H vi
trén thuc té 6ng khong nhan tién coc cia ba H hay ba V & hop dong nay.

Ba Nguyén Thi Hanh V trinh bay:

Ngay 22/6/2021 ba c6 dit coc dé chuyén nhuong phan dat cia éng D véi
gia 1.310.000.000d va ba cé dat coc cho dng D s6 tién 200.00.0004 1a dung. Tuy
nhién, dén thoi diém chuyén nhuong do ba khong cé du tién va ciing do dich Covid
nén cac bén chua thuc hién dugc. Sau do, ba c6 quen biét véi ba H nén céd 2161 thiéu
thtra dat trén dé ba H mua lai véi gia 1a 1.500.000.000d. Ba c6 hen hira véi ong D 1a
ba s& no dng D 300.000.0004 dé ong D ky hop dong dit coc véi ba H véi muc dich
d3 nhan cua ba H sb tién dit coc 1la 700.000.0004, thuc té ong D chua nhan dugc $0
tién nay theo hop dong. Néu anh D khong dong ¥ ban cho ba H nira va trude yéu
cau khoi kién cua ba H thi ba cling khong c6 ¥ kién gi.

Tai Ban 4n dan su so tham s6 16/2022/DS-ST ngay 26 thang 5 nam 2022
ctia Toa an nhan dan huyén Chon Thanh, tinh Binh Phuéc da quyét dinh:

“Khéng chap nhdn véu cau khoi kién ciia nguyén don ba Giang Thi Ngoc H
veé viéc buéce bi don ong Nguyén Tién D trad lai cho ba Giang Thi Ngoc H s6 tien dit
coc dda nhan la 700.000.000 (Bay tram triéu) dong va 700.000.000 (Bay tram triéu)
dong tien phat coc theo Hop dong ddt coc chuyén nhwong quyén sir dung dat ldp
ngay 01/10/2021 giita ba Giang Thi Ngoc H va éng Nguyén Tién D...”;

Ngoai ra, Ban an so tham con quyét dinh vé an phi, chi phi to tung, nghia
vu thi hanh 4n va quyén khang céo cia cac duong su theo luat dinh.

Tai Ban 4an dan su phic tham s6 118/2022/DS-PT ngay 30/9/2022 ctia Toa
an nhan dan tinh Binh Phudc, dd quyét dinh:

Chap nhan toan bd yéu cau khang cao ciia nguyén don ba Giang Thi Ngoc
H. Stra toan bo ban an dan su so tham s6 16/2022/DS-ST ngay 16 thang 5 nam 2022
cua Toa an nhan dan huyén Hon Quan, tinh Binh Phudec.

Ap dung khoan 9 Diéu 26, cac Diéu 35, 39, 93, 203, 147, 227, 233, 266 cuia
BO luat T6 tung dan su;



Ap dung Diéu 365, Diéu 370,Diéu 328 Bo luat dan sy 2015;

Ap dung Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQHI14 ngay 30/12/2016 cia Uy
ban Thuong vu Qudc hoi quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st
dung an phi va 1€ phi Toa an;

Chap nhan toan bd yéu cau khai kién cia nguyén don ba Giang Thi Ngoc
H.

Buoc bi don 6ng Nguyén Tién D c6 nghia vu tra lai cho ba Giang Thi Ngoc
H so6 tién dat coc d3 nhan 1a 700.000.000 dong (Bay trim triéu dong) va
700.000.000 dong (Bay tram triéu dong) tién phat coc theo Hop dong dit coc
chuyén nhuwong quyén str dung dat 1ap ngay 01/10/2021 giira ba Giang Thi Ngoc H
va dng Nguyén Tién D.

Ngoai ra, ban an phuc tham con quyét dinh vé an phi, chi phi to tung, thi
hanh an va hiéu luc thi hanh.

Ngay 24/10/2022, bi don dng Nguyén Tién D c6 don dé nghi xem xét khang
nghi theo thu tuc giam doc tham d6i véi Ban an dan sy phiic tham so6 118/2022/DS-PT
ngay 30/9/2022 cua Toa an nhan dan tinh Binh Phuéec.

Tai Quyét dinh so 41/QD-VC3-DS ngay 30 thang 01 nim 2024, Vién
trudng Vién kiém sat nhan dan cap cao tai Thanh phd H6 Chi Minh khang nghi
giam doc tham d6i v6i ban an dan su phuc tham néu trén, dé nghi Uy ban Tham
phan Toa 4an nhan dan cap cao tai Thanh pho H6 Chi Minh xét xtr giam doc tham
theo hudng hiy Ban 4n dan su phic tham s6 118/2022/DS-PT ngay 30/9/2022 cua
Toa 4n nhan dan tinh Binh Phudc; gitt nguyén Ban an dan su so tham so
16/2022/DS-ST ngay 26/5/2022 cua Toa an nhan dan huyén Hén Quan, tinh Binh
Phudec.

Tai phién toa hom nay, dai dién Vién kiém sat nhan dan cﬁp cao tai Thanh
pho Ho Chi Minh dé nghi Uy ban Tham phan Toa 4an nhan dan cap cao tai Thanh
pho H6 Chi Minh chap nhan khang nghi cua Vién truong Vién kiém sat nhan dan
cap cao tai Thanh phd Ho Chi Minh.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Hop dong dit coc ngay 01/10/2021 ¢6 noi dung ba H giao cho 6ng D s6
tién coc 700.000.000 df’ing nhung thuc té vu viéc la ba H khong dua sb tién coc cho
ong D (ong D, ba H va ba V déu co6 101 khai thong nhat vé viéc nay, co thé hién
trong ho so vu 4n). Day la tinh tiét duoc tat ca cac bén co lién quan thira nhan nén 1a
su viéc khong phai chirng minh. Diéu nay khong phu hop véi quy dinh tai khoan 1
Piéu 328 Bo luat Dan su nam 2015 vé “Pit coc”. “Pit coc 1a viéc mot bén (sau day
goi la bén dat coc) giao cho bén kia (sau day goi la bén nhan dat coc) mdt khoan tién



hoac kim khi quy, da quy hoac vat co gia tri khac (sau day goi chung la tai san dat
coc) trong mot thoi han dé bao dam giao két hoac thuc hién hop d(:‘)ng".

[2] Ba H cho rang do c6 thoa thuin ba bén (gitta dng D, ba H va ba V) vé
viéc ba V thay ong D nhan tién dat coc nén ba H da giao sO tién coc (béng tién mat)
cho ba V va ba H di hoan thanh nghia vu véi 6ng D. Toa an phuc tham cho ring
diéu nay dung vo1 quy dinh tai cac Piéu 365, 370 BO luat Dan sy nam 2015 vé
“Chuyén giao quyén yéu cau” va “Chuyén giao nghia vu” la chua chinh x4c, boi 1&:

Trong vu 4n nay, ba H khong cung cap duoc ching ¢t ndo chiimg minh viéc
c6 dua tién coc cho ba V theo nhu 16i khai ctia ba. Trong khi d6, ba V phu nhan loi
khai cta ba H, cho rang ba H khéong giao bat cir khoan tién coc nao ma khau trir tién
coc vao khoan tién ba V dang no con gai ba H nén ba V khéng c6 tién chuyén giao
cho 6ng D va viéc no nan giita ba V voi con gai ba H thi 6ng D khong hé biét. Loi
khai ctia 6ng D ciing cho rang 6ng khong biét viéc ba H can trir s6 tién dat coc vao
s6 no cua ba V véi con gai ba H.

Theo nhu 161 khai ctia 6ng D va ba V thi gitra hai nguot c6 thoa thuan riéng
d6 1a ba V nhan 700.000.000 dong tién coc thay cho 6ng D dé sau do ba V chuyén
giao cho 6ng D 300.000.000 dong (sau khi ba V khau trir 200.000.000 dong tién coc
ma ba V di giao 6ng D trude day va 200.000.000 dong tién chénh léch gia ban dat
ba V duoc hudng) va so tién 300.000.000 dong nay ong D sé& cho ba V muon néu ba
V cam két ky giay nhan no c6 cong ching. Tuy nhién do ba H khong hoan thanh
thda thuan ba bén la giao tién coc cho ba V, dan dén ba V khong thé hoan thanh
nghia vu giao tién cho 6ng D nén théa thuan vé viéc 6ng D cho ba V muon s tién
300.000.000 dong ciing khong thé thwce hién duoc. Poi chiéu véi quy dinh tai Diéu
283 B6 luat Dan su nam 2015 vé “Thuc hién nghia vu thong qua nguoi thir ba™:
“Khi dwoc bén cé quyen dong v, bén c6 nghia vu cé thé uy quyén cho nguoi thir ba
thay minh thwe hién nghia vu nhung van phai chiu tréch nhiém véi bén cé quyén,
néu nguoi thir ba khéng thue hién hodc thuc hién khong diung nghia vu”, thi ba H da
vi pham thoa thuan ba bén nén duoc xem la chua hoan thanh nghia vu dat coc cho
ong D.

[3] Toa an phuc tham con cho rang giita 6ng D va ba V da hoan thanh giao
dich vay muon so6 tién 300.000.000 dong nén 6ng D c6 quyen khéi kién budc ba V
tra lai s6 tién nay hodc cho rang ba V khong c6 chimg ctr gi dé chirmg minh ba H can
trir ng vao so tién dat coc, 1a chua du co s, bai 18:

Gifta 6ng D va ba V mic du c6 thoa thuan riéng vé viéc dng D cho ba V vay
muon s6 tién 300.000.000 dong tir tién dit coc mua dat do ba H giao nhung véi diéu
kién ba V phai ky giay nhan no c6 cong chimg, tuy nhién do ba H, ba V khong giao
tién coc cho ong D nén thoa thuan d6 khong thuc hién duoc, giao dich vay muon
tién chua hoan thanh. Ba H ciing khong dua ra duoc chirng cir chirmg minh viée giao
nhan tién coc gitabavaba V.



Ban 4n so tham tuyén xir khong chap nhan toan bd yéu cau khéi kién cia
nguyén don ba Giang Thi Ngoc H 1a di danh gia toan dién ching ctr, quyét dinh c6
cin cir va ddm bao duoc quyén va loi ich cua cac duong su.

Ban an phtc tham chap nhan khang cio cia nguyén don, stra toan bo Ban
an so tham, chap nhan yéu cau khoi kién cia nguyén don 1a khong dam bao can ct,
lam anh hudéng dén quyén loi hop phap cua bi don.

Vi cac 1€ trén,

QUYET PINH:
Can ctr Diéu 337 va Diéu 343 cia Bo luat To tung dan sy nam 2015;

1. Chap nhan Quyét dinh khang nghi giam d6éc tham so 41/QD-VC3-DS
ngay 30 thang 01 nim 2024 cia Vién truéng Vién kiém sat nhan dan cap cao tai
Thanh phdé Ho Chi Minh.

2. Huy toan bd Ban andan su phic thamso 118/2022/DS-PT ngay
30/9/2022 cua Toa an nhan dan tinh Binh Phudc va gitt nguyén Ban an dan su so
tham s6 16/2022/DS ST ngay 26/5/2022 cua Toa an nhan dan huyén Hon Quan, tinh
Binh Phuéc vé vu an “Tranh chdp hop dong ddit coc chuyén nhirong quyén s dung
dat”, gitta nguyén don la ba Giang Thi Ngoc H vé1 bi don la ong Nguyén Tién D va
nhung ngudi co quyén loi, nghia vu lién quan khac.

3. Quyét dinh giam d6c tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay ra quyét dinh.

Noi ”}f?.ﬁ"i'], T TM. UY BAN THAM PHAN

- Vu Phap ché & Quan ly khoa hoc TANDTC; A AN _ CHAT n 8

- Chanh 4n TANDCC tai TP. HCM (dé béo c4o); THAM PHAN - CHU T(')A PHIEN TOA
- VKSNDCC tai TP. HCM;

- TAND tinh Binh Phwéc;

- TAND huyén Hon Quang, tinh Binh Phudc;

- Chi cuc THADS huyén Hon Quang, tinh Binh Phudc;

- Cac duong su (theo dia chi);

- Lwu Phong LTHS, HS, THS (PAT). Hllj’llh Thanh Duyén



