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i "’l L6 j(ﬂ'Z . Vuan “Tranh chdp hop dong mua bdn nha &”

P bsay @

'i i g aﬁ&ﬁogquq cong tac kiém st xét xir gidm ddc thdm, Vién kiém st nhan dan
R ’——gl cap—eae—tar—Ba—Nang thong béo rut kinh nghiém vu an “Tranh chap hop dong mua

bén nha ¢”, bi Uy ban Thdm phan Tda 4n nhan dan cép cao tai Pa Néng stra toan

/mﬂ{'h /b6 ban an phtc tham.

1. NGi dung vu an

Nguyén don ba Y trinh bay:

Ngay 04/4/2019, ba Y va dng C cd ky “Gidy théa thudn mua bdn nha va dét”
v6i ndi dung: “Ong C dong y chuyén nhirong thira dat sé 84, to ban dé sé 12a, tai
t6 3, khoi 3, phuong VDB, thi xa B, tinh ON, dién tich sir dung 110,9m’; gid chuyén
nhwong  3.600.000.000d, da ddit coc 400.000.000d s6 tiéen con lai la
3.200.000.000d; thoa thuan khac: “Bén bdn cé trach nhiém cung cdp day di hé so,
gidy t6 chinh va cde gidy to khéc ¢6 lién quan dén 16 dét ndi trén cho bén mua, dé
bén mua thudn tién viéc lam sé do. Sau khi ra cong chirmg, bén bdn giao todn bé
hé so cho bén mua va bén mua giao day di s6 tién con lai cho bén ban. Hai bén cé
trach whiém hé tro ciing nhau gidi quyét khé khdn trong viée mua, ban. Néu dén
ngay 04/5/2019, bén mua ba Y khéng di cong chitng va khéng chéong di sé tién con
lai sé€ phai chiu mdt sé tién ddt coc trén. Nguoc lai néu bén ban thay déi y kién
khéng bdn hodc khéng di diéu kién gidy to dé ra cong chimg vé viée chuyén
nhwong nha, 16 dat, phiéu dat néi trén thi chiu dén bt cho bén mua gdp déi s6 tién
dat coc”.

Ngay 20/5/2019, ba Y va ong C viét tiép thoa thuan vao mit sau cia “Gidy
thoa thudn mua bén nha va dat” trén véi ndi dung: “Chi Y da ddit coc mua nhé dot
dau 1a 400.000.000d di hét thoi han ngay 04/5/2019. Hém nay, hai bén thiwong
lwcmg lai, bén bdn nha éng C dong y cho chi Y dwoe coc thém 200.000.000d. Sé
tién com lai la 3 ty dong chdn, chi Y chiu trdch nhiém tré Idi 2.000.000d/1 ngay ké
tir ngay 20/5/2019 dén hét ngay 20/7/2019. Néu sau thoi gian nay ma chi Y khéng
giao @i tién va ra cong chitng, thi chi Y phdi chiv mdt tién dit coc cd 2 lan néu
trén”. Pén ngay 04/6/2019, hai bén tiép tuc thoa thuan va ghi vao mit sau cta
“Gidy thda thudn mua bdn nha va dat” v6i ndi dung: “Ngay 04/6/2019, chi Y giao
tién 1.900.000.000d, s6 tién con lai 1.100.000.0003".
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Ngay 02/01/2020, ba Y c6 don khéi kién 6ng C véi 1y do, Ba cho rang trong
van bén théa thusn khéng ghi cu thé dén Vin phong cong chimg nao nhung truée
ngay 20/7/2019, ba Y ¢6 gip ong C ndi sang ngay 20/7/2019 hai bén dén Vin
phong Céng chitng DB ho#c Vin phong Cong chimg P dé ky hop dong va ba s&
giao sb tién con lai cho ong C. Sang 20/7/2019, Ba Y dén 2 Vin phong Céng
chimg nhung van khéng thdy 6ng C; sau d6, ba Y dién thoai cho ong C khong
dwoc thi ba Y di dén nha éng C nhung nha déng ctra nén ba Y ra vé. Vai ngay sau,
ba Y gdp dng C hdi ly do dng C khéng dén Vin phong cong ¢hig thi éng C tra
104, giy to phép ly lién quan dén nha dét 6ng C dang lam nhufig“chua xorrgy ba Y
khéng mua nha dit cta éng C nira, yéu cdu 6ng C phai tra sb tién dd nhan
2.500.000.000 ddng va yéu ciu bdi thudng tién dit coc nhung 6ng C hen dé éng C
bén nha dét rdi s& trd nén ba Y khai kién.

Tai don khoi kién, bd Y yéu ciu 6ng C hoan tra sb tién da nhan 600.000.000d
phat coc 2.500.000.0004, téng cong 5.000.000.000d. Tai phién tda so thadm 1in 1
ngdy 06/7/2020, ba Y yéu cau éng C tra 2.500.000.0004, phat coc 300.000.000
ddng, téng cong 2.800.000.000d. Qué trinh giai quyét lai vu 4n, ba Y yéu ciu hiy
hop dong mua ban ngdy 04/4/2019, bude ong C hoan tra sb tién dit coc
600.000.000d, phat coc 600.000.000d, hoan tra sé tién 1.900.000.000d da nhéan
ngdy 04/6/2019, tinh tién 1i cta sé tién 1.900.000.000d tir ngay 20/7/2019 dén
ngdy 31/3/2021 véi muc 131 sudt 1,5%/théang va tiép tuc tra 13i phét sinh dén khi
thanh toan xong. Tai phién tda phlic tham lan 2 ngay 13/10/2021, ba Y rut yéu ciu
tinh tién 14i.

Bi don ong C trinh bay:

Ong khéng dong y véi yéu cau khéi kién ctia nguyén don ba Y. Ong cho rang
viéc ban nha dit cho ba Y déu duoc vo va 02 con clia Ong théng nhét va ct Ong
lam dai dién. Ong da nhan ctia ba Y 03 14n, tdng cdng 2.500.000.000d, sb tidn con
lai 1a 1.100.000.000d. Do ba Y da tra s6 tién bang 2/3 gia tri nha dit nén ngay
04/7/2019, éng C giao chia khoéa cho ba Y dé& mé ctra cing va treo bang ban nha
(ba Y hanh nghé mua ban nha dat). Sau do, ba Y mang ban photo Gidy CNQSDD
cla 6ng C ra Van phong Céng chimg héi thi tuc vay tién thi Vin phong Cong
ching théng bio Gidy CNQSDD ctia 6ng C mudn ky hop déng dugc thi can phai
c6 Trich do dia chinh dugc Chi nhanh Vin phong Pang ky dit dai DB thdm dinh,
vi Gidy chiing nhén cta ong C cép vao ndm 2006. Sau khi nghe ba Y ndi vay, ngay
trong ngdy 13/6/2019, dng C dén ndp hd so dé co quan c6 thAm quyén tién hanh do
dac va thdm dinh hd so. Khi ndp hd so, 6ng C nhan gidy hen dén ngay 30/7/2019
c6 két qua. Ngay 20/7/2019, ong C & nha chd ba Y goi dén Vian phong Cong chiing
nhung khong thdy ba Y dén goi nén 6ng C khéng dén Vian phong Coéng chimg vi ba
Y khéng ghi rd Van phong Céng chiing nao, & dau (do éng C wu tién cho ba ¥
chon Vin phong Céng chimg réi bdo cho éng C biét). Ngay 20/7/2019, hd so ong
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C nop chua cé két qua. Tuy nhién, néu trong ngay 20/7/2019 ba Y goi dng C dén
Vian phong Céng ching thi éng C s& dén noi hen tra két qua 14y ban chinh Gidy
CNQSDD vé dé ky hop ddng, ma khong cin Trich do dia chinh nhu yéu cdu cta co
quan cong chimg. Pén ngay 31/7/2019 thi cé két qua do dac nhung do ba Y van
khong du tién nén hai bén van chua céng ching hop ddng. Pén khoang dau thang
12/2019, ba Y yéu cau 6ng C gidm 500.000.000d thi ba Y s& thanh toén du sé tién
con lai hodic ba Y chdp nhan mat 500.000.000d va 6ng C phai tra lai s tién
2.000.000.000d¢ cho ba Y. Luc ndy, éng C ddng y tra cho ba Y sb tién
2.000.000.000d nhung phai chd dén khi 6ng C ban nha méi tra dugc, con viée giam
b6t cho ba Y 500.000.000d thi éng C khong dong ¥ nén viée chuyén nhuong vin
chua hoan thanh. Pén ngdy 03/01/2020, vo chdng éng C dugc cip déi Gidy
CNQSDP, QSHNO va tai san khéc gén lién véi dét. Nay 6ng C c¢6 don phan tb yéu
cdu cong nhan Hop ddng chuyén nhuong nha dit ngay 04/4/2019, thoa thuén bd
sung ngay 20/5/2019, budc ba Y tiép tuc thuc hién hop dong mua ban nha dat va
tra s6 tién con lai 1.100.000.000d.

Nguwdi cé quyén loi, nghia vu lién quan 13 vg, con éng Cac théng nhét véi y
kién trinh bay va yéu cau phan t6 ctia éng C.

2. Qua trinh giai quyét ciia Toa an

Ban 4n so thdm sb 41/2020/DS- ST ngay 06/7/2020 ctia TAND thi x& DB,
tinh QN quyét dinh: Chép nhén yéu cdu khéi kién ctia ba Y; budc 6ng C cé trach
nhiém trd cho ba Y 2.800.000.000d (tién dat coc 600.000.000d, phat coc
300.000.000d, sb tién da nhan 1.900.000.0004).

Ngay 16/7/2020, bi don 6ng C khang céo Ban 4n so thdm.

Ban 4n phtic tham sb 54/2020 ngay 28/9/2020 ctia TAND tinh QN quyét dinh:
Hily Ban 4n so thdm, giao hd so vu én cho Tda én cp so thAm xét xir lai.

Ban 4n so thim sb 26/2021/DS- ST ngay 31/3/2021 ctia TAND thi x4 DB,
tinh QN quyét dinh: Chép nhan yéu cdu khéi kién ctia ba Y; huy hop ddng chuyén
nhuong quyén str dung dat va mua ban nha dugc x4c 14p ngay 04/4/2019; bude éng
C phai c6 nghia vu hoan tra cho ba Y 3.415.400.000d (tién dat coc 600.000.0004,
tidn phat coc: 600.000.000d, tién thuc hién hop dong 1.900.000.000d, tién lai:
315.400.000d); khong chép nhan yéu cau phan té cta éng C.

Sau khi xét xtr so thdm, bi don 6ng C khéng cdo toan bd Ban an so tham.

Ban 4n phtic thim s§ 52/2021/DS-PT ngay 13/10/2021 ctia TAND tinh QN
quyét dinh: Hly m6t phan Ban 4n so thAm va dinh chi giai quyét d6i véi phan yéu
céu khoi kién cia nguyén don vé viée bude bi don tra sd tién 14 315.400.000d; giit
nguyén cac noi dung con lai ctia Ban 4n so tham.

Ngay 03/3/2022, Vién truéng Vién kiém sat nhan dan cip cao tai Pa Néng
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khéng nghi gidam déc thdm, dé nghi Uy ban Tham phén Toa 4n nhén dén clp cao tai
Pa Néng sira toan bd Ban 4n phtic thdm.

Quyét dinh giam dbc thdm sé 22/2022/DS-GDT ngay 22/6/2022 ciia Toa 4n
nhan dan cép cao tai Pa Néng chép nhéin toan by Khang nghi ctia Vién trudng Vién
kiém s4t nhan dan cép cao tai Da Néng, stra Ban 4n phiic thim: Khéng chép nhan
don khéi kién cua ba Y; chap nhan don phan t6 ciia 6ng C; cong nhan Hop déng
mua ban nha & (Gidy théa thudn mua, bdn nha va dét ngay 04/4/2019 va théa
thugn bé sung ngay 20/5/2019); bude ba Y phai tra cho éng C sb tién con lai la
1.100.000.000d; ba H6 Thi Kim Yén dugc quyén s hitu, sit dung nha va dét.

3. Nhitng véan dé cin rit kinh nghiém
Vé kyp két hop dong:

Toa 4n cap phiic thdm nhén dinh “Theo bién ban xdc mmh tai Chi nhanh van
phong deng ky dat dai DB thé hién: déi véi hé éng C duge cdp Gzay chung nhdn
quyén st dung dat truée ndm 2014 va trich luc thira dat trong gidy CNOSDP chua
dam bdo nén can thiét phai lam thi tuc trich do dia chinh thu'a ddat méi du diéu kién
ldp hé so chuyén nhuong theo quy dinh cua phdp iudt. Do gidy to phdp Iy lién quan
dén thiva dat chua dam bdo di diéu }aen thuc hién viéc chuyén nhuwong nén ngay
13/6/2019 éng C da m)p hé so yéu cau trich do dia chinh. Ngay 01/7/2019, Chi
nhdnh Céng ty cé phan do dac ban dé va kién triic quy hoach Viét Nam tai tinh QN
tién hanh do dac thira dét va dén ngay 30/7/2019, Chi nhdnh Vin phong ding ky
dat dai DN méi thém dinh ho so trich do dia chinh thira dat. Theo nhu théa thugn
giita cde bén thi thoi han cudi cimg giia cdc bén tién hanh cong chitng hop dong
mua ban nha & la ngay 20/7/2019; tuy nhién, dén ngay 31/7/2019 éng C méi nhdn
dwoc Trich do dia chinh thira dat. Nhuw vay, tai thoi diém 20/7/201 9, éng C chua
dam bao du diéu kién vé gidy 16 dé tién hanh céng chitng va thuc hién hop dong
mua ban nha ¢ . Do dé, éng C dﬁ vi pham nghia vu trong Hop dong mua bdn nha ¢

..dd la “khong du diéu kién gidy to d@é ra cong chitng vé viée chuyén nhirong nha
dat” dén dén Hop déng mua bén nha & khéng thuc hién duoc. Cdc dwong sy déu
thita nhdn nguyén don mua nha cia bi don la nham muc dich ban lai cho nguoi
khdc dé hwo*rzg loi tir viéc chénh léch gid. Tai phién tda phic thim, nguyén don
khéng dong ¥ tiép tuc thue hién hop déng mua bdn nha & véi bi don, vi cho rdng
muc dich cua nguyen don 1a mua nha dé ban lai trong nam 2019 nham dé huéng
loi, con thoi diém hién tai gid nha va dat da giam so véi ndm 201 9, néu nguyén don
tiép tuc thue hién hop dong sé khéng con huong lgi, thdm chi con bi 16...viéc bi don
khong thyc hién ding nghia vu cia minh trong hop dong dén mire laom cho nguyén
don khong dat dugc muc dich cia viéc giao két hop dong la bi don da vi pham
nghiém trong nghza vu hop dong Do bi don vz pham nghiém trong nghia vu hop
dong nén Toa dn cap so tham chdp nhan yéu cau khdi kién cia nguyen don vé vzec
ity hop dong mua bdn nha é va khéng chap nhén yéu cau phén té cia bi don vé
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buéc nguyén don tiép tuc thuc hién hop dong mua ban la cé can cu...”,

Nhén dinh trén ctia Toa an cAp phuc thim 1a khéng c6 co sd, anh hudng dén
quyén va loi ich hop phép cta éng C. Boi 18 khi hai bén ky két “Gidy théa thudn
mua bdn nha va dét” ngay 04/4/2019, cac bén khong cé théa thusn vé viée dng C
phai cung cép Trich do dia chinh thira dt trén trude khi ra céng chimg Hop dong.
Péng thoi phép luét cling khéng c6 quy dinh khi cong chimg hop ddng chuyén
nhuong nha dét phai cé trich do dia chinh thira dt chuyén nhuong; viéc éng C lam
thii tuc xin cip trich do dia chinh 1a theo yéu cAu ctia ba Y. Hon nita viéc cap Trich
do dia chinh cham (ngay 30/7/2019) 1& do khéach quan chir khdng phai la 16i chu
quan cua 6ng C.

Ngoai ra theo théa thuén ngay 20/5/2019 gitta 6ng C va ba Y cling khéng quy
dinh bét budc ngay 20/7/2019 phai tién hanh céng chimg Hop ddng mua ban nha 6.
Mit khéc, ba Y cling khéng chimg minh dugc néu vao ngay 20/7/2019, cic bén dén
cong chimg hop ddng thi ba Y s& ban dugc nha va dat d& mua ciia ong C véi gid
cao hon dé huéng loi, con néu sau ngay 20/7/2019, méi cdng ching hop ddng thi
ba Y khong ban dugce nha. L& ra ngay 1an thoa thuan déu tién ngdy 04/5/2019, cac
bén phai dén Vin phong cdng ching dé ky Hop dong mua ban nha &, nhung do ba
Y khéng du tidn dé giao cho éng C nén 6ng C méi ddng ¥ gia han thoi han tra tién
va thoi han cong ching; do khong cdng chimg Hop ddng mua ban nha & ding nhu
thoéa thuén ban ddu (ngdy 04/5/2019) nén ba Y da dong y tra tién l&i déi véi s tién
chim tra 3.000.000.000d. Do d6, viéc Toa an cAp phuc tham x4c dinh 16i hoan toan
la do 6ng C dé tir d6 hiy Hop ddng va phat coc 1a khéng dung, ‘anh huong dén
quyén va loi ich hop phap cia 6ng C, vi tir khi ba Y tiép tuc chuyén s tién
1.900.000.000d thi d& chuyén sang giai doan thuc hién hop ddng khong con 1a dit
coc nita (Nedy 04/6/2019, chi Yén giao tién 1.900.000.000d, sé tién con lai
1.100.000.0004).

Vé hdu qua cia hity bé Hop dong:

Theo quy dinh tai Diéu 427 ctia B0 luat Dan sy thi phai cé thiét hai do hanh vi
vi pham gy ra. Theo d6 phai xac dinh dugc thiét hai va thiét hai dé do hanh vi vi
pham ctia 6ng C gdy ra; tuy nhién nhu da phén tich ¢ trén 181 dén dén khong ky
duoc Hop dong chuyén nhuong nha, d4t khong phai do éng C, tir khi théa thudn
ban nha cho dén nay, 6ng C van ludn thién chi mudn ban nha dit cho ba Y. Mat
khéc, ba Y ciling khong ching minh dugc néu cong ching duoc hop ddng vao ngay
20/7/2019 thi ba Y s& ban dugc nha véi gia cao hon va thuc té ba Y dﬁ rao bén nha
nhlmg khong ban dugc nén ba Y mdi yéu cau huy Hop dong. Toa 4n chp phiic tham
quyét dinh hity bd Hop déng mua ban nha & néu trén; tuy nhién, lai cdn ct Piéu
328 cta B luét Déan sy quy dinh phat coc dé xr Iy hau qué cla huy b6 hop ddng la
4p dung khong ding phép lut; vi theo Diéu 328 thi chi phat coc d6i voi ong C khi
ong C tu chéi viée giao két, thuc hién hop ddng. Trong khi d6, dng C da thyc hién
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yéu cAu clia ba Y v& viée xin cép Trich do dia chinh thira d4t, da giao nha cho ba 'y,
baY da nhén nha, cung d4t theo phong tuc Viét Nam va ciing da treo bang béan nha,
ong C tiép tuc xin cép do6i Gidy CNQSDD, QSHNO va tai san khac gin lién voi dat
de tién toi viée cong chimg hop ddng. Qua trinh giai quyét vu 4n, éng C van yéu
cAu tiép tuc thuc hién hop ddng. Ban 4n phiic thdm budc 6ng C phai tra cho ba'Y
600.000.000d tién phat coc khi xir Iy hdu qua ctia hity bd hop ddng mua ban nha &
la khéng ding phép luat.

Do vay, Quyét dinh gidm déc tham s 22/2022/DS-GPT ngay 22/6/2022 cua
Toa 4n nhan dan cip cao tai Da Ning dé stra toan b Ban én phic thdm, cong nhan
hop ddng mua ban nha, budc nguyén don tra s tién con thiéu cho bi don,

Trén day 12 vu én “Tranh chdp hop dong mua ban nha 6 bi Uy ban Tham
phan Toa &an nhén dan cép cao tai Pa Néng stra toan bd ban an phic tham. Vién
kidm sat nhéan dén cép cao tai Da Néng thong bdo d Vién kiém sat nhan dan tinh,
thanh phé trong khu vuc nghién ctu, rit kinh nghu;:m./ :

Noi nhén:
- /e Nguyén Quang Diing PVT VKST (b/c);
-Vu9, Vu 14, VPVKSTC, VCI, VC3;
- VKSND 12 tinh, Tp. trong khu vuc;
- Lanh dao VC2;
- Vién nghiép vu 1,3; .
- Luu HSKS, V2, VPvczy
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