TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Poc 1ap - Tw do - Hanh phic

Ban 4n s0: 73/2024/DS-PT
Ngay: 23/01/2024
V/v Tranh chap hop dong dat coc

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

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic thim gom cé:
Thiam phén - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Dinh Dtc
Cdc Tham phan: Ba Nguyén Thi Thu
Ba D6 Thi Hoa
- Thw ky phién toa: Ba Di¢p Lé Quynh Anh, Thu ky Toa an nhan dan
Thanh phé HO Chi Minh.

- Pai dién Vién Kiém sdt nhin din Thanh pho Hé Chi Minh tham gia
phién toa: Ong Nguyen Dtrc Thanh, Kiém sat vién.

Trong ngay 23 thang 01 nam 2024, tai try s Toa an nhan dan Thanh phd
HO6 Chi Minh xét xtr phuc tham cong khai vu an thu 1y s6 625/2023/TLPT-DS
ngay 05 thang 12 ndm 2023 vé viéc “Tranh chap hgp dong dat coc”;

Do Bin 4n dan sy so tham s 495/2023/DSST ngay 14/9/2023 cua Toa 4n
nhan dan quan Binh Tan, Thanh pho H6 Chi Minh bi khang cao.

Theo Quyét dinh dwa vu 4n ra xét xir phic tham sé 6153/2023/QD-PT
ngay 28/12/2023, gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Pham Pinh T. (c6 mit)
Dia chi: 10D M, Phuong Z, thanh phd V, tinh Ba Ria - Viing Tau.

2. Bi don: Céng ty C6 phan Pia éc GL.

Dia chi: 119/9 N, phuong Y, quan C, Thanh phé Hb Chi Minh.

Dai dién theo phap luat: Ong béang Thanh H- Téng Giam DPdc.

Pai dién theo uy quyén: Ba Nguyén Thi My G. (c6 mat)

Dia chi: 12.08 Block W, chung cu R, s6 4449 L, phuong X, quan C,
Thanh phé HO Chi Minh.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phéap cua bi don:

Luat su Pham Tudn Q — Poan Luat su Thanh phé Ho Chi Minh (c6 mit)
va Luat su Pang Vin P — Poan Luét su Thanh phd HO Chi Minh. (c6 mit)

3. Nguoi khang cdo: 6ng Pham Dinh T.



NOI DUNG VU AN:
Phia nguyén don trinh bay:

Ngay 21/5/2017 nguyén don — ong Pham Dinh T c6 lam hop dong dit coc
voi Cong ty cd phan dia 6c GL (sau day goi la Cong ty GL) dé nhan chuyén
nhuong phan dat toa lac tai 16 156 ((101 lai 1a 16 E8-1-1324), khu B2 thudc du an
khu dan cu nha ¢ dp BI, x4 J, thanh phd D, tinh Ba Rija — Viing Tau véi gia
chuyén nhuong 13 395.000.000 dong, tinh dén ngay 29/6/2017 ong da dit coc
téng sd tién 250.000.000 ddng cho Cong ty GL.

Ngay 02/7/2017 ong T tiép tuc dat coc cho Cong ty GL dé nhan chuyén
nhuong phan dat toa lac tai 10 432 (d6i lai 1a 16 B2-155), khu C7 thudc dy an
khu dan cu nha ¢ dp BI, x4 J, thanh phd D, tinh Ba Ria — Viing Tau véi gia
chuyen nhuong 13 380.000.000 dong. Tinh dén ngay 12/7/2017 éng d3 ndp sb
tién dit coc cho Cong ty GL 13 216.125.000 dong.

Sau d6 do bén bi don khong c6 thién chi trong viéc chuyén nhuong cac 16
dat trén cho 6ng nén da phat sinh tranh chap va 6ng di kién Cong ty GL tai Toa
an nhan dan thanh phd Ba Ria, tinh Ba Ria — Ving Tau. Theo n6i dung yéu cau
khoi kién thi 6ng yéu cau bén Cong ty GL phai tra lai tién coc, thanh toan tién
phat do chiém dung von va thyc hién khuyén mai 1a 08 chi vang cing 01 may
hat bui loai Hitachi. Ngay 07/5/2021 Toa an nhan dan thanh phd Ba Rja, tinh Ba
Ria — Viing Tau dd xét xir vu an trén bang Ban an sd 08/2021/DS-ST ngay
07/5/2021 véi ndi dung quyét dinh 13 budc Cong ty c¢d phan dia ¢ GL phai tra
cho ong sb tién 510.605.000 dong (tién coc 1a 466.125.000 dong, 08 chi vang
khuyén mai twong duong 44.480.000 dong).

Khéng dong v v6i quyét dinh cua Toa an nhan dan thanh phd Ba Ria, tinh
Ba Ria — Viing Tau, 6ng da khang c4o 1én Toa 4n nhan dan tinh Ba Ria — Viing
Tau, ngdy 13/12/2021 Tda an di xét xir bang Ban an s6 95/2021/DS-PT véi noi
dung budc Cong ty GL phai tra cho ong sb tién 510.605.000 dong (tién coc 1a
466.125.000 dong, 08 chi vang khuyén mai tuong duong 44.480.000 dong).

Do trudc day trong 02 (hai) hop ddng dit coc gitra 6ng va Cong ty GL ¢
thoa thuan: “Néu bén B khong duoc nhan chuyen nhuong 16 dat néu trong hop
dong nay thi bén A phai dén bu cho bén B gap doi sb tién dat coc bén A da
nhan”. Ong T di ndp sd tién dit coc cho 02 (hai) hop ddng trén 13 466.125.000
d6ng cho Cong ty GL, ngoai ra tai lan khai kién trudc 6ng chi yéu ciu tra tién
coc va tién phat do chiém dung Vén cung doi lai 08 chi vang khuyén mai va 01
may hut bui loai Hitachi, cac yéu cau trén da dugc giai quyét nhung trach nhiém
bo1 thuong trong hop d6ng chua duoc giai quyét hét nén nay ong tiép tuc yéu
cau cac van dé sau:

Budc bén bi don la Cong ty GL phai chiu phat coc do bén bi don khong
thuc hién tién‘ hanh chuyén nhugng céac 16 dat da ky vdoi ong vt so tién la
466.125.000 dong.



Bugc bi don 1a Cong ty GL phai tra tién 1ai trén s6 tién phat coc ké tur
ngay 12/7/2017 dén ngay 12/9/2023 la 708.343.678 dong véi muc 1ai suat la
17,25%/nam.

Budc bi dO’r} la Cong ty GL phai chiu tién 13i c1:1a s6 tién ong da dat coc tur
ngay 12/7/2017 dén ngay 12/9/2023 1a 661.083.873 dong.

Ngoai ra vao ngay 02/8/2023 va tai phién toa so tham, ong T yéu cau phia
bi don Cong ty GL phai chiu tién Iai cua 08 chi vang khuyén mai tu ngay
12/7/2017 cho dén ngay 12/9/2023 1a so tién 47.315.600 dong.

Phia bi don trinh bay:

Bén bi don khong dong ¥ véi yéu cau khoi kién ciia nguyén don, vu viéc
tranh chap hop dong dit coc gitta ong Pham Pinh T véi phia don da dugc giai
quyét bang Ban an sb 95/2021/DS-PT ngay 13/12/2021 cia Tda an nhan dan
tinh Ba Ria — Viing Tau. Theo ndi dung cua ban an trén thi 16i ddn dén viéc hai
bén khong ky hop ddng 13 18i cta ca hai bén va mdi bén c6 18i nhu nhau dé dan
dén viéc hai bén khong di dén viéc ky hop dong chuyén nhuong. Ngoai ra ban
an trén con budc bén phia bi don phai tra lai tién coc cho ong Pham Dinh T cung
sd tién 08 chi vang khuyén mai, tong cong 13 510.605.000 dong. Sau d6 bi don
da thyuc hién viéc tra toan bd sb tién theo ban an da tuyén cho ong T tai Chi cuc
Thi hanh an dén sy thanh phd D, tinh Ba Rija — Viing Tau va c6 xac nhan két qua
thi hanh 4n s6 05/GXN-THSDS ngay 10/6/2022 vé viéc bén bi don da thi hanh
an xong. Nay bén bi don dé nghi bac toan bd yéu cau khai kién ctia nguyén don
la 6ng Pham Dinh T.

Tai Ban an so tham s6 495/2023/DSST ngdy 14/9/2023 cta Toa 4n nhan
dan quan Binh Tan, Thanh pho H6 Chi Minh da tuyén xu:

Khéng chap nhan mot phan yéu cau khai kién ctia nguyén don vé viéc:

Budc Cong ty c6 phan dia 6C‘GL phai tra cho ong Pham Dinh T sO tién
phat coc la 466.125.000 dong va tién 1ai cua sO ti€n phat coc 1a 708.343.678
dong.

Dinh chi yéu cau khoi kién cua nguyén don vé viéc: Bugc Cong ty cod
phan dia 6c GL phai tra tién 131 cua s6 tién coc 1a 661.083.873 dong.

Ngoai ra 4n so tham con tuyén vé an phi va quyén khang cao cua cac bén
duong su.

Ngay 25/9/2023 va 02/10/2023, 6ng Pham Dinh T ¢6 Don khang cao ban
an dan su so tham.

Tai phién toa phtic thim:

Nguyén don van giit nguyén yéu géu khoi kién, gitr nguyén yéu cau khang
cao theo nd1 dung ciia Pon khang c4do dé ngay 25/9/2023, cu thé:

1. No1 dung trong don kién chua tirng khaéi kién & don khoi kién nao trude do.



2. C6 sai lam trong viéc ap dung phap luat dan dén viéc ra ban an khong
dung gay thiét hai dén quyén, loi ich hop phap cta nguyén don.

Chi tiét gdm 06 ndi dung:

- Trang 2 muc 3 — dong 17 tir trén xudng cta “Hop ddng dit coc” ghi rd:
“Néu bén B khong dugc nhan chuyen nhuong 16 dat nén trong hop dong nay thi
bén A phai dén bu cho bén B gap doi so tién dit coc bén A da nhan”.

Piéu nay cling phu hop véi khoan 2 Piéu 328 cua B luat dan sy quy
dinh. Toa so tham khong xét xur theo di€u luat nay 1a vi pham dan sy hién hanh
2015.

- Thyec t&, chua c6 ai dat coc ma nhén lai nguyén so tién dat coc do 101 cua
bén nhan dat coc, sau 74 thang ké tir ngay dat coc.

- Viéc tra 1ai cua so tién dat coc, tra 1ai cua so tién phat coc la phai tra theo
quy dinh.

- Trang 2 muc 3 — dong 11 tir trén xudng cua “Hop dong dit coc” ghi rd:
“Bén B tién hanh ky két hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat va thanh
toan dot 1 giad tri hop c’[bng trong vong 7 ngay ké tir ngay ky hop df)ng nay’.
Nhung Coéng ty GL thu tién dot 1 ctia 2 hop déng nhung khong ky hop dong hira
chuyén ‘nhuong quyén st dung dat, 13 vi pham hop dong nay, 16i hoan toan
thudc vé Cong ty GL.

- Vin ban sé 273/2020/cv-1a ngay 16/12/2020 ctia Cong ty E ghi rd: “viéc
ong T giao dich (ky hop dong dat coc) voi Cong ty GL, Cong ty E hoan khong
biét”, diéu nay cang thé hién sy gian ddi, bat chap phép luat, c6 dung ¥ x4u ngay
tir lac dat coc, can thiét phai xur Iy nghiém.

- S6 vang 8 chi sau khi tri gia ra tién ciing phai tra 1ai suat hang thang,
bang i suat vay qua han cua ngan hang: ngay tir ngy phai giao vang cudi cliing
02/7/2017.

_ Thoi han 74 thang dugc tinh tir ngay nop tién cudi ciing 12/7/2017 (ngay
dau tién nop tién: 21/5/2017) dén nay 12/9/2023.

Nguyén don yéu cau giai quyét 05 ndi dung chinh sau:

1. Budc Cong ty GL tra sb tién phat coc theo muc 3.3 cta “Hop dong dat
coc”: 466.125.000 dong.

2. Budc Cong ty GL tra sd tién 13i ctia sb tién phat coc: 708.343.678 dong.
3. Budc Cong ty GL tra sd tién 1ai cta sb tién coc: 661.083.873 dong.

4. Budc Cong ty GL tra sb tién 1ai cia so tién 08 chi vang: 46.356.500
dong.

Téng cong 1a 1.881.909.051 dong.



5. Bugc Cong ty GL nhan 16i hoan toan vi khong lap hop dong chuyén
nhuwong quyén su dung dat theo muyc 3.1 cua “Hop dong dat coc”, day khong
phai l1a hgp dong viét tay nhu toa so tham nhéan dinh, hop dong nay c6 dong dau
cua Cong ty GL hoac cua Cong ty E con bén kia la nguyén don ky. Hop dong
nay la co s¢ phap ly de thu tién tiép theo sau “Hop ddng dit coc”. Chinh Cong
ty E ciing dua ra 02 mau hop dong, mglu nay co trong Hop d6ng vu an, nhung ca
02 Cong ty déu khong lap, nén Hop dong chuyén nhuong khong thanh cong. Loi
hoan toan thudc vé 02 cong ty.

Phia bi don d& nghi giir nguyén an so tham.

Céc duong sy khong hoa giai duge voi nhau vé viée giai quyét vu an.

Luat su bao vé quyén va loi ich hop phéap cta bi don dé nghi bac yéu cau
khang cdo ctia nguyén don, dé nghi gitr nguyén an so tham.

Pai dién Vién kiém sat tai phién toa phic tham co v kién:

Vé thu tuc t6 tung: Tham phan va Hoi dong xét xir phuc tham di thuc
hién ding cac quy dinh cua B luat T tung dan sy tir khi thu Iy vu an cho dén
dién bién phién toa phuc thim, cac duong su duoc thyc hién diy du quyén va
nghia vu ctia minh theo quy dinh ctua B¢ luat T tung dan sy.

Vé ndi dung: do céc hop déng khong ky két thyc hién 1a 18i cta hai bén,
van dé nay da duoc giai quyet bang ban an da co hiéu lyc phap luat va phia bi
don da thi hanh 4n tra lai tién coc cho nguyén don va sb tién twong duong 08 chi

vang nén khang céo ciia nguyén don trong vu an nay 1a khong co co sé chap
nhan, dé nghi bac khang céo cta nguyén don, giir nguyén an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai liéu, ching ctr c6 trong ho so vu an dugc thAm
tra tai phién toa, can cur vao két qua tranh luan tai phién toa va sau khi nghe y
kién phat bi€u cua dai dién Vién ki€ém sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh,
Ho1 dong xét xir nhan dinh:

Vé td tung:

Ong Pham Pinh T ndp don khang cdo dung thoi han theo quy dinh tai
khoéan 1 Bi€u 273 ctua BJ luat TO tung dan sy nam 2015 nén Pon khang céo cua
ong dugc chap nhan.

Vé ndi dung:

Xét khang cdo ciia nguyén don, Hoi dong xét xtr xét thay:

1. Tranh chap vé ‘hop dong dat coc dé dugc giai quyet Toa an khong xem
xét lai, chi giai quyét d6i véi s6 tién phat coc, tién 1i trén sb tién phat coc:



Phia nguyén don cho rang cin ctr theo ndi dung cua hop dong dat coc ¢o
ghi: “Néu bén B khong dugc nhan chuyén nhugng 16 dat nén trong hgp dong
nay thi bén A phai dén bu cho bén B gap doi so tién dit coc bén A da nhan”.

Xét thay, can cir vao 02 hop dong dit coc dé nhan chuyén nhuong dat
gitta nguyén don — 6ng Pham Dinh T va Cong ty GL vao ngay 21/5/2017 ddi véi
phan dét toa lac tai 16 156 (d0i lai 1a 16 E8-I-1324), khu B2 thudc du an khu dan
cu nha ¢ ap B, x4 J, thanh phd D, tinh Ba Ria — Viing Tau va vao ngiy
02/7/2017 @6i v6i phan dét toa lac tai 16 432 (ddi lai 1a 16 B2-155), khu C7 thudc
du 4n khu dan cu nha ¢ ap B1, xa J, thanh phé D, tinh Ba Ria — Ving Tau, trong
qua trinh thyc hién hop dong, cac bén da khong tién hanh giao két dugc hop
d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a do vao ngay 08/9/2017, Cong ty GL
lién hé v6i ong T va Cong ty E dé ky hop dong chuyen nhuong tai Phong cong
ching, nhung 6ng T khong chiu ky, vi cho rang hop ddng so sai va yéu cau phai
ky hop dong gidy tay, diéu niy da thé hién ong T khong thién chi trong viéc ky
két hop dong, ban than 6ng T trong qua trinh giai quyet tai Toa cling xac nhan
ong khong dong ¥ ky hop ddéng chuyén nhugng quyén st dung dit tai Phong
cong ching theo mau. Méc khac, do phia Cong ty E va Cong ty GL (la cong ty
moi gidi cho Cong ty E) chua giai quyet xong hop dong dit coc giita 6ng T va
Cong ty GL ma da chuyén nhuong phan dt ma 6ng T dat coc cho nguoi khéac
thi phia Céng ty GL ciing c6 16i.

Tai Muc 3 cua hai hop dong dat coc trén c6 quy dinh: “Néu qua thoi han
trén ma bén B khong thuc hién viéc ky két Hop dong chuyén nhuong quyén su
dung dat va thanh toan dot 1 gia tri hop dong thi xem nhu bén B khong tiép tuc
thue hién giao dich va sé& bi mat s6 tién da dat coc” va “Néu bén B khong dugc
nhan chuyén nhuong 16 dit néu trong Hop dong nay thi bén A phai dén bu cho
bén B gép doi 6 tién dit coc bén A da nhan”.

Viéc ong T chi vién dan mét phén thoa thuan ghi trong hop dong, cu thé:
“Néu bén B khong dugc nhan chuyen nhuong 16 dat nén trong hop dong nay thi
bén A phai dén bu cho bén B gap doi sb tién dit coc bén A da nhan”, dé yéu cau
phat coc, 1a khong xem xét toan bd cac thoa thuan khac gifta hai ben Do 16i
thudc vé ca hai bén va xac dinh muc 15i 1a nhu nhau nén 6ng T yéu cau phat coc
va tién i trén sd tién phat coc 1 khong c6 can ctr dé chap nhan.

2. D61 vbi so tien lai trén 08 chi vang khuyén mai:

Theo céc tai liéu, chimg cit ¢6 trong hd so vu an, viéc ong T yéu ciu sb
tién 1ai trén 08 chi vang khuyén mai khong dugc Toa an cap so tham thy 1y giai
quyet vi ong khong co6 don khoi kién bd sung theo ding quy dinh phap luat nén
cap phic tham khong thé xem xét.

3. Déi voi sb tien 13i trén sd tién coc:

Hoi dong xét xir xét thay tai Ban 4n dan sy so tham so 08/2021/DS-ST
ngay 07/5/2021 cua Toa 4n nhan dan thanh pho Ba Ria, tinh Ba Ria — Viing Tau
va Ban an dan sy phuc tham s6 95/2021/DS-PT ngay 13/12/2021 ctua Toa an



nhan dan tinh Ba Ria — Ving Tau da xem xet giai quyet d6i voi yéu cau cua ong
T vé sb tién 1ai trén s tién dit coc va dd khong chap nhan yéu cau nay cua
nguyén don. Do d6 trong vy an nay, Toa an khong xem x¢t giai quyét yéu cau
nay ciia 6ng vi yéu cau vé sb tién 1ai trén s tién dit coc da duoc giai quyét bang
ban an c6 hiéu luc phép luat.

Cép so tham nhan dinh cdc van dé trén 1a c6 can cu, dung phap luat, nén
can gilr nguyén an so tham.

D¢ nghi cia Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh
vé viéc y an 1a ¢6 co s& chap nhan.

Tt nhitng nhan dinh trén, khong chap nhan khang cao cua nguyén don,
gilt nguyén ban an dan su so tham.

V¢ an phi dan sy phiuc tham:

Do y an so tham, nén an phi dan sy phuc tham nguoi khang cdo — ong
Pham Dinh T phai chiu nhung dugc mién vi la nguoi cao tudi va c6 don xin
mién.

Vi cac 1€ trén,

QUYET DINH:

Can ctr khoan 1 DPiéu 308 Bo luat T6 tung dan sy nam 2015;

Can cir Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy
ban Thuong vu Quoc Hoi;

Can c(r Lu4t Thi hanh an dan sy nam 2008 duoc stra d6i, bd sung nam 2014.
Tuyén xur:
Khong chap nhan yéu ciu khang cdo cta nguyén don — ong Pham Dinh T.

Gift nguyén Béan 4n dan sy so tham s6 495/2023/DSST ngy 14/9/2023
cﬁe} Toa én‘ nhan dan quan Binh Tan, Thanh phdé H6 Chi Minh vé viéc: Tranh
chap hgp dong dat coc, cu theé:

1. Khong chap nhan mot phan y€u cau khoi kién cia nguyén don vé viéc:

Budc Cong ty cd phafm dia 6C‘GL phai tra cho ong Pham Dinh T sO tién
phat coc la 466.125.000 dong va tién 1ai cua so tién phat coc la 708.343.678
dong.

Pinh chi yéu cau khai kién cua nguyén don vé viéc: Budc Cong ty cd
phan dia 6c GL phai tra tién 131 cua s6 tién coc 1a 661.083.873 dong.

2. Vé an phi dan sy so thdm: 6ng Pham DPinh T dugc mién ndp tién an phi
dan su so tham.



3. Vé an phi dan su phuc tham: ong Pham Dinh T phai chiu nhung dugc
mién vi 12 ngudi cao tudi va ¢ don xin mién.

Truong hop ban an dugce thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh
an dan sy thi ngudi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy co
quyén thoéa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh 4n; ty nguyén thi hanh an
hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo ‘quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat

Thi hanh an dan su d3 duoc sira ddi, bd sung ndm 2014; thoi hiéu thi hanh an
dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat Thi hanh an dan su.

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

Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND Tai cao; A AN - 4 7 8
_TAND Chp cao tai TP.HCM: THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- VKSND Cip cao tai TP.HCM;

- VKSND TP.HCM;

- TAND quan Binh Tan; (dﬁ k)’l)

- Chi cuc THADS quén Binh Tan;
- Cac duong su;
- Luu/25. ~
Nguyén Dinh Dure



