TOA AN NHAN DAN CAP CAO CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TAI THANH PHO HO CHi MINH Péc 1ap — Tw do — Hanh phic

Ban an s6: 404/2022/DS-PT
Ngay 20 — 6 —2022
V/v tranh chap Hop dong dat coc.

, ~ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN CAP CAO TAI THANH PHO HO CHi MINH
- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic thim gom cé:
Tham phdn - Chii toa phién toa: Ong Lé Thanh Vin
Cdc tham phan: Ong Pham Cong Mudi
Ong Chung Vian Két

- Thu ky phién toa: Ong Thoi Ngoc Bac — Thu ky Toa 4n nhan dan cap
cao tai Thanh phé H6 Chi Minh.

- Pgi dién Vign kiém sdt nhén din cdp cao tai Thanh phé Hé Chi Minh
tham gia phién toa: Ong Pham Ba Duy — Kiém sat vién.

‘ Ngay 20 thang 6 nam 2022 tai try s6 Toa an nhan dan cap cao tai Thanh ph
HO6 Chi Minh xét xr phic tham cong khai vu an dan sy phtic tham thu 1y so:
333/2021/TLPT-DS ngay 20 thang 5 ndm 2021 vé tranh chap Hop dong dit coc.

Do Bén 4n dan sy so tham s6: 09/2021/DS-ST ngay 15 thang 4 ndm 2021
cua Toa an nhan dan tinh Tién Giang b1 khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xur phuc tham sb: 93/2022/QD-PT ngay
01/3/2022; gifra cac duong su:

- Nguyén don: Ba L€ Thi Ngoc D, sinh nam 1964.
Dia chi: Unit Despointes Stress, Marickville 2204 NSW Australia.

Ngueoi dai dien theo uy quyén: Ba Duong My L, sinh nim 1988. Dia chi: 4p
X, xa B, huyén G, tinh Tién Giang.(c6 mdt)

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cua nguyén don: Luat su Duong Thi
Huyén Trang va Luat su Pong Miy Hong Trung — Poan luat su Thanh phé Ho Chi
Minh (c6 mat)

- Bi don: Ong Poan Vin T, sinh nim 1964.

Pia chi: s6 N, phuong C, Tp M, tinh Tién Giang.



Dia chi lién hé: s6 M, xa T, TP M, tinh Tién Giang.

~ Ngwoi dai dién theo cua bi don: Ong Nguyén Vii P, sinh nam 1988. Dia chi:
s0 K, phuong B, quan X, TP H6 Chi Minh. (c6 mat)

- Ngueoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan:

1. Anh Tran Trung C, sinh nam 1975. (xin Véng mat)

Dia chi: s6 C, duong D, phuong N, TP M, tinh Tién Giang.
2. Ba Tran Thi O, sinh nim 1945. (xin Véng mat)

Pia chi: 4p B, xd T, Tp M, Tién Giang

3. Anh Tran Viét L, sinh nam 1993. Quéc tich Viét Nam.
Dia chi: Unit X, Marickville 2204 NSW Australia.

4. Anh Tran Gia B, sinh nam 2000. Quéc tich Viét Nam.

Dia chi: 12/7 Cahill Place, Marrickville 2204 NSW Australia

Nguoi dai dién theo uy quyén cdra anh Tran Viét L, anh T) rd“n Gia B: Ba
Duong My L, sinh nam 1988. Dia chi: ap X, xa B, huyén G, tinh Tién Giang. (co
mat)

- Nguoi khdang cdo: Bi don o6ng Doan Van T.
NOI DUNG VU AN:

- Theo don khoi kién, bdrn tw khai ngay 19/02/2019 cua ba Lé Thi Ngoc D, loi
khai trong qua trinh giai quyét vu an va tai phién toa, ba Dwong My L la dai di¢n
theo uy quyén cua nguyén don Lé Thi Ngoc D trinh bay:

Ba L& Thi Ngoc D 1a chu su dung phan dién tich 5.804m? thudc thira 843, to
ban d6 s6 01, toa lac tai ap T, xa T, huyén C (nay la Tp M), tmh Tién Giang theo
Glay ching nhan quyén sir dung dat sb 03682 do Uy ban nhan dan huyén C, tinh
Tién Giang cap ngay 26/8/2004 cho ho ba Lé Thi Ngoc D.

Ba D c6 nho nguoi chau tén Tran Trung C tim ngudi chuyén nhuong thira dat
trén nhung khong lam giay uy quyén, chi noéi véi anh Chinh khi nao tim dugc nguoi
nhan chuyén nhuong thi bio cho ba D biét dé ba D vé& Viét Nam thoa thudn hop
ddng va truc tiép giao két hop dong chuyén nhugng.

Ngay 18/3/2018, anh Tran Trung C ky hop dong dit coc véi ong Poan Van T
chuyén nhuong thira 843 ctia ba véi gia 3.482.400.000 dong va nhan tién dat coc 1a
100.000.000 déng. Anh Tran Trung C di giao cho ba D sb tién 100.000.000 dong.
Tuy nhién, ba Lé Thi Ngoc D cho rang anh Tran Trung C ky hop dong dat coc va
nhan tién coc v6i nhitng thoa thuan trong hop dong, ba D khong dong ¥ va lién hé



v6i ong T dé giao tra lai tién coc va huy bo hop dong dat coc, nhung 6ng T khong
dong ¥ va yéu cau ba D phai boi thuong 10 lan s6 tién coc di nhén, ong T da giao
cho ba D ban photo hop dong nhén tién coc va chuyen nhuong quyén st dung dat
dé ngay 18/3/2018 c6 nodi dung bdi thuong gap 10 lan s6 tlen coc da nhan du mac du
ong C trinh bay chi c6 ghi bdi thuong gap doi tién coc néu khong chuyen nhuong,
phan noi dung phat coc gip 10 lan do phia 6ng T tu ghi thém vao hop dong, do d6
phat sinh tranh chp.

Nay ba Lé Thi Ngoc D khai kién yéu cau huy hop dong nhan tién coc va
chuyén nhuong quyén sir dung dat ngay 18/3/2018 giita anh Tran Trung C va 6ng
Poan Vian T d6i voi dién tich 5.804m? tai 4p T, xa T, thanh phd M theo gidy chimng
nhan quyén st dung dat sb 03682 cap ngay 26/8/2002 1a vo hiéu. Ba Lé Thi Ngoc D
tir nguyén tra cho ong T sb tién 100.000.000 dong va bdi thudng cho ong T sb tién
100.000.000 dong.

- Bi don Poan Van T trinh bay:

Pau thang 3 nam 2018, ba Lé Thi Ngoc D va 6ng c6 thda thuan giao dich qua
dién thoai va ba D dong y chuyén nhuong phan dién tich 5.804m? thira s6 843, to
ban db s6 1 tai 4p T, xa T, thanh phd M, tinh Tién Giang theo Gidy chung nhan
QSD dit sb 03682 cap ngay 26/8/2002, gia chuyén nhuong 1a 600.000.000
d6ng/1.000m?, tong cong 1a 3.482.400.000 ddng, tién coc 1a 100.000.000 ddng va ba
D dong ¥ giam cho bén mua s6 tién 15.000.000 déng dé 1am gidy to chuyén quyén
sir dung dit.

Ngay 18/3/2018, ba Lé Thi Ngoc D yéu cau ong dit tién coc 13 100.000.000
doéng dé ba D vé Viét Nam dén cong chimg lam thu tuc chuyén nhuong, hai bén
thoa thuan néu bén nao tu y khong chuyén nhuong hodc c6 tranh chap khong thuc
hién dung cac diéu khoan trong hop dong thi dén gap 10 lan tién dat coc.

Dé nhan tién coc, ba Lé Thi Ngoc D c6 nh¢ anh Tran Trung C (chau ba D)
nhan sb tién dit coc 100.000.000 dong. Trude khi ky hop dong dit coc, éng C ¢
dién thoai noi & cho ba D biét sb tién dit coc 100.000.000 dong va sy thoa thuan
cam két trong hop dong trong do co viéc thoa thuan bdi thuong néu bén chuyén
nhuong ty y khong chuyen nhuong hodc ¢6 tranh chap khong thyc hién ding cac
diéu khoan trong hop ddng thi phai tra tién coc cho bén B va bdi thuong cho bén B
gap 10 lan tién coc, nguoc lai bén mua d6i y khong mua thi mat tién coc va boi
thuong cho bén ban gap 10 lan tién coc, ba D dong ¥ ndi dung trén thi ong C méi ky
hop ddng va nhan tién coc, ong C trao d6i ndi dung nay qua dién thoai v4i ba D
dudi sy chung kién ciia 6ng va 6ng H.

Ngay 20/8/2018 ba D cung ong déq Phong cong chimg Cuu Long dé lam thu
tuc cong chimg chuyén quyén st dung dat nhung khong duoc do gidy ching nhan
quyén su dung dat cua ba D 1a cap cho ho.

Nay néu ba Lé Thi Ngoc D tu ¥y chim dt hop déng thi tra tién dit coc

100.000.000 dong (Mot tram triéu dong) va boi thudng cho ong T gap 10 lan s tién
dat coc theo cam két va thoa thuan tai hop dong trén.
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- Ngueoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan:
+ Ong Tran Trung C trinh bay:

Ong 1a nguoi lam thué cho ba Lé Thi Ngoc D tir nam 1995 dén nay va la em
cd, cau v4i chong ba D. Ong khong phai 1 ngudi trung gian moi gidi trong viée
mua ban, sang nhuong dit gitra ba Lé Thi Ngoc D véi 6ng Poan Vin T. Khi ba D
va ong T thong nhat, thoa thuan xong viéc chuyén nhuong, ong chi la nguoi dai
dién cho bén ban nhan tién coc. Cu thé:

Khoang 7 gio ngay 18/3/2018, ba Lé Thi Ngoc D di¢n thoai cho 6ng tir nude
ngoai nhd ong di nhan tién coc ban dat. Khoang 10 gio cung ngay, ong Boan Thanh
Hong dan 6 ong dén gip ong Poan Vian T. Lac dau ong khong dam nhan do trong hop
d6ng ghi néu khong thuc hién viéc ban dat thi ngoai viéc tra tlen coc con mot dén
mudi. Do 6ng khong chiu ky nhén tién coc, nén éng T da truc tiép dién thoai cho ba
D trao ddi viéc mua ban dat va qua dién thoai, ba D bao 6ng ky, nhan tién coc
100.000.000 dong véi tu cach 1a nguoi dai dién cho ba D. Sau khi nhén tién, ong da
giao lai s tién - nay cho ba N (chau ba D) vao ngay 19/3/2018. Mot thang sau, ba L&
Thi Ngoc D vé Viét Nam. Khoang 13 gio 30 phut (khéng nh¢ ngay), ba D ¢6 nho
ong cho dén Phong cong chimg Cuu Long trén dudng Ap Bic, phuong 5, Tp M,
tinh Tién Giang dé 1am thu tuc chuyén nhuong dat cho 6ng T. Tai phong cong
ching, c6 mat 6ng T va 6ng H. Sau khi kiém tra g1ay to, ong H bao khong lam thu
tuc chuyén nhuong duoc do gidy ching nhin quyén st dung dat cip cho ho. Ngoai
ra, ong khong phai la nguoi trong nom vuon va cling khong duge ba D nho tim
ngudi mua dat, trudc khi nhan tién coc thay cho ba D, dng ciing khong biét ong T
va ong H.

+ Anh Tran Viét L, Tran Gia B thong nhdt trinh bay: Hai anh 1a thanh vién ho
gia dinh sir dung phan dién tich dat 5.804m? thudc thira 843, to ban d6 s6 01 tai xa
T, TP M, tinh Tién Giang theo gidy ching nhan quyén sir dung dat s6 03682 cap
ngay 26/8/2002 do me hai anh la L& Thi Ngoc D dai dién h¢ dung tén. Ngay
18/3/2018 ong Tran Trung C la nguoi ba con ky hop doéng dat coc va chuyén
nhuong quyén sir dung dat thira dat néu trén voi gia 3.482.400.000 dong cho ong
Poan Vin T, hai anh khong biét va khong dong y. Hién phan dat da duoc cap ddi
Gidy chimg nhan quyén st dung dat s6 CS04449 ngay 31/7/2018 dién tich 5.555m?
thira s6 14, to ban d6 s6 60 tai 4p T, xd T, Tp M, tinh Tién Giang. Do hai anh va ba
D dimg tén dong so hiru. Nay ba D khoi kién yéu cau hiy hop dong dit coc va
chuyén nhuong, hai anh ciing déng ¥, thong nhat 15i trinh bay ctia ba D.

+ Ba Tran Thi O trinh bay:

Ba 14 thanh vién ho gia dinh sir dung phan dién tich dat 5.804m? thudc thira
843, to ban dd s6 01 tai xa T, TP M, tinh Tién Giang theo gidy chimg nhan quyén
str dung dat s6 03682 cap ngay 26/8/2002 do con dau ba 1a Lé Thi Ngoc D dai dién
ho dimg tén. Ngay 18/3/2018 ong Tran Trung C la nguoi ba con ky hop dong dit
coc va chuyén nhuong quyén sir dung dét thira dat néu trén voi gia 3.482.400.000
d6ng cho 6ng Poan Vin T, ba khong biét va khong dong y. Hién ba di tang cho ky



phén cua ba cho hai chau va con dau, phan dat da duoc cip doi Gidy ching nhan
quyén st dung dat sb6 CS04449 ngay 31/7/2018 dién tich 5.555m? thira sé 14, to ban
d6 s6 60 tai ap T, xd T, Tp M, tinh Tién Giang do hai chau cua ba la L, B va con
dau 1a ba D dung tén dong sé hitu. Nay ba D khoi kién yéu cau hay hop dong dat
coc va chuyén nhuong, ba ciing dong y va thong nhat 10 trinh bay cta ba D, ba
khong c6 yéu cau gi khéc.

- Ngueoi lam chitng Poan Thanh Hong trinh bay:

Ba Lé Thi Ngoc D c¢6 dién tich dat 5.804m? tai ép T, xa T, thanh phé M can
ban dat, ong Poan Van T 13 ngudi cdn mua dat, nén ong c6 dan ong T dén phan dat
trén dé coi, ong T ddng ¥ mua va xin s6 dién thoai ciia ba D. Sau d6, ong T va ba D
trao doi qua dién thoai, hai bén thoa thuan gia chuyén nhuong 1a 600.000.000
d6ng/1.000m?, hai bén hen ngay dit coc va ra cong ching.

Pén ngay 18/3/2018, phia ba Lé Thi Ngoc D ctr chau 13 ong Tran Trung C
dung ra lam hop dong va nhan tién coc. Thoi diém d6, ong C khong dam ky vi trong
hop ddng ghi néu vi pham hop dong mot dén gip 10 1an, nén 6ng C c6 kéu éng T
dién thoai cho ba D. Sau khi 6ng T va ba D trao d6i qua dién thoai thi ong T dua
dién thoai 6ng C nghe. Khi 6ng C nghe dién thoai xong, thi tién hanh ky hop dong
dat coc va nhan tién coc 100.000.000 dong Mot thang sau, ba D hen gap ong va
ong T ubng café va noi chuyén. Sau d6 may ngay, 6ng T va ba D ra phong cong
ching, anh Nam (phong cong chimg Ciru Long) kiém tra gidy chimg nhan quyén su
dung dat cip cho hd, nén anh N néi phai c6 02 ngudi con ciia ba D bén Australia vé
ky hop déng méi duoc, nén viée ky hop ddng chuyén nhuong khong thanh. Do hai
nguoi con cua ba D khong dong ¥ chuyén nhuong, nén khong thé t1ep tuc thuc hién
hop ddng chuyén nhuong. Ong Poan Vin T yéu ciu ba D mot dén gip 10 lan
nhung ba D khong dong ¥.

Tai ban an dan sy so tham sé6 09/2021/DSST ngay 15/4/2021, Toa dn nhdn
dan tinh Tién Giang da quyét dinh:

Ap dung cac diéu 102, 116, 117, 122, 123, 131, 212, 328 va khoan 2 diéu 357
Bo luat dan sy ndm 2015; khoan 9 Diéu 23 Luat dat dai nam 2013, Diéu 64 Nghi
dinh 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh pht hudng din thi hanh Luat dat
dai nam 2013.

Xur:
1. Chap nhan yéu cau khai kién ctia nguyén don Lé Thi Ngoc D.

2. Chép nhan mot phan yéu cau khoi kién phan t6 cua bi don Poan Vin T vé
viéc yéu ciu ba Lé Thi Ngoc D tra s6 tién coc 100.000.000 déng. Khong chép nhan
phan yéu cau khoi kién phan té ctua ong Poan Vian T vé viéc yéu cau ba Lé Thi
Ngoc D boi thuong tién phat coc 1.000.000.000 dong.

- Tuyén bd hop dépg nhan tién coc va chuyén nhuong quyén st dung dat
ngay 18/3/2018 duogc ky két gitra ong Tran Trung C va 6ng Poan Van T vo6 hiu.



- Budc bé L& Thi Ngoc D phéj trd cho ong Poan Van T sb tién coc d3 nhan 1a
100.000.000 dong (Mot tram tri¢u dong).

- Ghi nhan ty nguyén cta ba L& Thj Ngoc D bdi thuong cho dng Doan Van T
s6 tién 100.000.000 dong (Mot tram triéu dong).

Ké tir ngdy 6ng Poan Vin T c6 don yéu ciu thi hanh 4n, néu ba Lé Thi Ngoc
D cham thyuc hién nghia vu thi hang thang con phai chiu tién 14i theo murc 13i suét
quy dinh tai khoan 2 Piéu 468 B¢ luat dan sy nam 2015 twong Gmg véi s tién va
thot gian cham thi hanh an.

Ngoai ra, Toa an cip so tham con tuyén vé phan an phi dan sy so tham va
quyén khang cao theo quy dinh phap luat.

Sau khi xét xur so thén}, ngay 26/4/2021 bi don 6ng Poan Van T lam don
khang c4o toan b ban an so tham.

Tai phién toa phiic tham hém nay, nguoi dai dién theo ty quyén ciia ong T
gilr nguyén yéu cau khang cio.

Kiém sat vién tham gia phién toa phuic tham phat biéu quan diém cua Vién
kiém sat dbi voi viée giai quyét vu an:

V& viéc tuan theo phap luat trong qué trinh giai quyét vu 4n & giai doan phiic
tham: Tham phan — Chu toa phién toa va Hoi dong xét xtr da thuc hién ding theo
quy dinh cua B¢ luat T tung dan syu; cac duong sy tham gia td tung tai phién toa
chép hanh dung quyén va nghia vu theo quy dinh cua B0 luat T tung dan sy.

Can ctr cac chimg cir ¢6 tai hd so cho thdy gidy ching nhan nhan quyén sir
dung dat cép cho ho ba Lé Thi Ngoc D hd ba D ngoai ba D con c6 02 con la anh
Tran Viét L va Tran Gia B; do do viéc ba D nhén coc va chuyén nhuong quyén su
dung dat d6i voi dién tich dat trén cho ong Poan Van T 1a v6 hiéu. Viéc Toa so
tham budc ba D tra lai cho ong T 100.000.000 dong tién coc da nhan va ghi nhan 1a
ba D boi thuong cho 6ng T 100.000.000 dong 14 c¢6 can ci.

Tai phién toa phuc thim nguoi khang cao khong xuat trinh duoc ching ctr
mo1 nén dé nghi Ho1 dong xét xir khong chap nhan yéu cau khang céo cua ong T,
gilr y ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Cin ct cac ching ctr dd dugc tham tra tai phién toa, 10i trinh bay ciia dwong
su, quan diém cua luat su bao vé cho nguyén don, quan diém cua dai dién Vién
kiém sat. Hoi dong xét xtr phuc tham xét thay:

[1] Ngay 18/3/2018 ong Tran Trung C ky hop dong nhén tién coc va
chuyén nhuong quyén sir dung dat véi ong Poan Van T, theo nodi dung hop dong thi
ba Lé Thi Ngoc D ddéng y chuyén nhuong cho 6ng Poan Vian T dién tich dat
5.804m? thanh tién la 3.482.400.000 ddng, dit coc 100.000.000 dong. Ba Lé Thi



Ngoc D khong uy quyen cho ong C ky hop dong nhung ba D thtra nhan c6 nho ong
C ky nhén tién coc, va sb tién 100.000.000 dong tién coc 6ng C nhan di chuyén lai
cho ba.

_ Ban than ba D cung thira nhan viéc ba khong ky hop déng chuyén nhuong
quyén st dung dat cho ong Doan Van T duogc 1a do con ba khong dong y.

[2] Toa so thAm nhan dinh “Tai thoi diém théa thugn dat coc chuyén
nhirong quyén sir dung ddt, ba Lé Thi Ngoc D va éng Podan Van T biét ré ddt cdp
cho ho gia dinh nhung van théa thudn dat coc chuyén nhuwong du chua dwoc sy
dong ¥ ciia cdc thanh vién trong hé, nén cdc bén déu cé 16i ngang nhau lam cho
hop dong chuyén nhirong khéng thé giao két va thiee hién dwoc”. Toa so thim xac
dinh ca hai bén déu c6 16i lam cho hop dong vé hiéu 1a dung, tuy nhién viéc Toa so
tham chi budc ba D tra lai cho ong T 100.000.000 déng ma khong xac dinh mirc do
16i dé phat coc 1a trai voi diém a phan 1 Nghi quyet 01/2003/NQ-HDPTP ngay
16/4/2003 cta Hoi dong tham phan Toa 4n nhan dan tdi cao “Trong truong hop ddt
coc chi dé bao dam cho viéc giao két hop dong hodc chi dé bdao dam cho viéc thuc
hién hop déng hodc vira dé bao dam cho viéc giao két hop déng vira dé dam bdo
cho viéc thuc hién hop déng thi bén nao c¢é 16i lam cho hop déng khong dvwoc giao
két hodc khong thuc hién hoac bi vo hiéu thi phai chiu phat coc theo quy dinh tqi
khodn 2 Piéu 363 B¢ ludt ddn sw”. V& phan phat coc Diéu 363 Bo luat dan sy nim
1995; Diéu 358 By luat dan sy nim 2005 va Diéu 328 Bo luat dan sy ndm 2015 c6
quy dinh ndi dung gan nhu nhau. Do d6 can phai hity an so thim dé xét xir lai, viéc
tinh phat coc bao nhiéu 1a cin ct trén yéu t6 16i ctia cac bén lam cho hop ddng
khong thyuc hién dugc.

[3] Do ban an so tham bi hily nén ngudi khang cao khong phai chiu an phi
dan sy phuc tham, hoan tra tién tam trng an phi phuc tham da ndp cho nguoi khang
Cao.

Vi cac lé trén;
QUYET PINH:
Cian cu khoan 3 Diéu 308 cua Bo luat T6 tung dan sy nam 2015.

Huy toan bd ban 4n dan sy so thAm s6 09/2021/DSST ngay 15/4/2021 cua
Toa an nhép dan tinh Tién Giang. Chuyén toan bd ho so vu an vé cho Toa an nhan
dan tinh Tién Giang xét xur lai theo quy dinh.

- An phi dan sy phiic thim:

C)ng Doan Van T khong phai chiu an phi dan sy phuc tham; duoc hoan lai s6
tién 300.000 dong tam Gng an phi dan sy phic tham da ngp theo Bién lai thu so
0001700 ngay 27/4/2021 cta Cuc Thi hanh an dan sy tinh Tién Giang.

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



Noi nhin: TM.HQI PONG XET XU PHUC THAM
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CAC THAM PHAN THAM PHAN-CHU TQA PHIEN TOA

Pham Cong Mudi - Chung Vin Két Lé Thanh Van



