TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Poc 1ap — Tu do — Hanh phiic

Ban 4n s6: 1028/2019/DS-PT
Ngay: 14/11/2019 ‘
V¢ vi¢c tranh chap Hop dong dat coc

’ ‘ NI:IAN DANH )
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

V6i thanh phan Hgi dong xét xir phiic thAm gém cé:

Tham phan — Chu toa phién toa: Ba Pham Thi Thao

Céac Tham phan: 1. Ong Duong Tuén Vinh

2. Ba Nguyén Thi Huyén

Thu ky Toa 4n ghi bién ban phién toa: Ba Nguyén Thi Trac Thuong.

_Dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh pho Ho Chi Minh tham gia phién
toa: Ong Nguyén Van Hoang — Kiém sat vién.

Ngay 14 thang 11 ndm 2019, tai try so Toa an nhén dan Thanh phd Hb
Chi Minh xét xtr phuc tham cong khai vy an dan sy thu ly s6 433/2019/TLDS-
PT ngay 23 thang 9 ndm 2019 vé viéc “Tranh chap Hop dong dat coc”;

Do bén 4n dén sy so tham s6 425/2019/DSST ngay 25/7/2019 clia Toa 4n
nhan dan quan D, Thanh phd H6 Chi Minh bi khang céo.

Theo quyét dinh dua vu 4n ra xét xit s0 4777/2019/QDPT-DS ngay 14
thang 10 ndm 2019 va quyét dinh hoan phién toa s6 9103/2019/QDPH ngay 01
thang 11 nam 2019 gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Tran Minh P, sinh ndm: 1991;
Dia chi: S6 R duong X, Khu phé 2, phudong P, Quan Y, Thanh phé Ho Chi
Minh.
Nguoi dai dién theo ty quyén cta 6ng P: Ba Tran Thi Kim O, sinh nim:
1974 (c6 mat).
Pia chi: S6 C duong E, Khu phé K, phuong P, Quan Y, Thanh phé HO Chi
Minh.
~Nguoi bao v¢ quyén va loi ich hop phap cta nguyén don: Ong Nguyén
Qudc Ph - Luat su thudc doan luat su tinh T.
Dia chi: S6 R duong X, Khu phd J, phuong P, Quan Y, Thanh phd HO Chi
Minh.
2. Bi don: Cong ty TNHH bat dong san dat T;
Dia chi: S6 H duong L, phuong L, quan B, Thanh phé H6 Chi Minh.



Nguoi dai dién theo uy quyén cia coéng ty T: Ong Tran Pang Th, sinh
nam: 1987 (c6 mat).
Dia chi: S6 H duong L, phuong L, quan B, Thanh phé H6 Chi Minh.
3. Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:
Ong Tran Quyét C, sinh nim: 1961 (vang mat)
Dia chi: S6 B1 dudng Z, phudng F, Quan M, Thanh phé Hd Chi Minh.
NOI DUNG VU AN:

Theo don khéi kién dé ngay 18/12/2018 va trong qud trinh xét xir,
nguyén don éng Tran Minh P c¢6é ba Tran Thi Kim O la dai di¢gn theio iy
quyén trinh bay:

Ngay 07/5/2018, éng P c6 ky hop ddng dit coc dé nhin chuyén nhuong
mot phan dién tich dat tai phuong L, quan B, Thanh phé H6 Chi Minh voi Cong
ty TNHH bat dong san dat T (goi tat 1a Cong ty T). Vé ngudn goc dat do cong ty
xac dinh la duoc chu dat uy thac ban va cung cap cho ong P glay ching nhin
quyen str dung dat mang tén ba Dang Thi Bich L bao gom: Gidy chimg nhan
quyén st dung dat 0 01806, do UBND quan D cap ngay 09/12/2009 va Gidy
chtmg nhan quyén sir dung dat va tai san khac gan lién véi dat s6 CH 01005, co
thuc trang: Lo dat ky hiéu: 05, dién tich: 106,06 m”> bao gdm dién tich dit &
94,20 m* va 12,4 m*> dat trong cdy hang nim, gia chuyén nhuong 4.004.000.000
dong, phuong thirc thanh toan: 3 dot (dot 1: dit coc cho bén ban sb tién
200.000.000 ddng, dot 2: trong vong 60 ngay sau s¢ ky chuyén nhuong tai
Phong cong chimg, ong P s& thanh toan dot 2 s tién 3.754.000.000 dong, dot 3:
Trong thoi han 10 ngay ké tir ngdy cong chimg chuyen nhuong, nhan dugc gidy
ding bo sé& thanh toan sb tién con lai 1a 50.000.000 dong).

Sau khi 6ng P dat coc xong. Khoang 30 ngay sau, ong P lién hé voi Cong
ty T dé ra cong ching nhung khong dugc nén 6ng P dé gui van ban dé yéu cau
cong ty tra lai tién coc. Qua tim hiéu, 6ng P duoc biét dat da dugc ba L chuyén
nhuong qua tén 6ng Tran Quyét C va 6ng P khong biét duoc mdi quan hé hay
viéc thoa thuan gitra 6ng C va cong ty T. Trude d6 ong P co6 ban lai dat chuyén
nhuong cho nguoi khac (bang gidy thoa thuan coc khong ghi ngay thang nim)
nhung sau d6 biét gidy to phap 1y v6i cong ty T nhu trén nén da thanh 1y da hoan
coc lai cho ngudi mua kia.

Do Cong ty T vi pham hop dong nén 6ng P khoi kién yéu cau nhu sau:
+ Huty hop dong dit coc mua ban nha dat ky ngay 07/5/2018 giita 6ng P
va Cong ty T;
1 Budc Cong ty T tra lai cho ong P tién coc 200.000.000 dong theo hop
dong ky ngay 07/5/2018.
Bj don Cong ty TNHH Bit dgng sin dit T cé ong Tran Ding Th dgi di¢n
theo uy quyén trinh bay:
Vao ngay 07/5/2018, Cong ty T ¢6 ky két voi ong Tran Minh P hgp dong
dat coc mua ban nha dat la mot phan di¢n tich dat toa lac tai phuong L, quéan D,
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Thanh phé H6 Chi Minh, theo Gidy chimg nhan Quyen st dung dét s6 01806
do UBND Quan b cap ngay 09/12/2009 va theo Glay ching nhén quyén st
dung dat, quyén s0 hitu nha ¢ va tai san khac gin lién vé6i dat s6 CH 01005 do
UBND Quéan b cap ngay 13/4/2011. Trudce khi ky hop dong dat coc, Cong ty da
tu van cho 6ng P vé tinh hinh phap ly cua miéng dat (vé viéc cong ty duoc Ong
C uy quyén chuyen nhuong), va cung cap cac glay to c6 lién quan cho ong P.
Sau khi xem xét gidy to, ong P da doéng ¥ mua phan dién tich dat néu trén, véi
gia: 4.004.000.00 dong va dit coc cho cong ty s0 tién 1a: 200.000.000 dong. Hai
bén thong nhat, 60 ngay ké tir ngay ky hop dong dit coc, sau khi phan dién tich
dat trén dugc cap Gidy ching nhén sang tén 6ng C, 6ng P s€ ra nhan chuyén
nhuong va thanh todn sd tién la: 3.754.000.000 dong. Phan tién con lai
50.000.000 dong sé& thanh toan sau khi nhan dugc bién nhan ding bd mang tén
ong P.

Ngay 06/7/2019, phén dién tich dat néu trén dugc cép Giéy ching nhén
Quyén st dung dat, Quyén s0 hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat sd CH
05552 do UBND Quan D cip ding véi thoi gian cam két va hi¢n trang ma hai
bén da thoa thuan. Tuy nhién, cong ty c6 lién h¢ voi ong P vé viéc ra cong
ching nhén chuyén nhuong va thanh toan tién, nhung ong P phéan hoi lai cho
cong ty rang vi chua thu xép du tai chinh nén xin cong ty gia han thém thoi gian,
vay nén cong ty dong ¥ cho ong P thém 20 ngay dé chuan bi tai chinh (da co
thong bao gui qua zalo cho 6ng P). Khi dé qua han 20 ngay, nhung 6ng P van
khéng ra nhin chuyén nhuong, nén vao ngay 14/8/2018 (tuc tré 36 ngay so voi
thoa thuan) cong ty da gui thong bao vé viée mat coc dén 6ng P (cin ctr theo
Khoan 2 Piéu 5 ciia Hop ddng dit coc da ky: “Néu dén ngay céng chirng va han
thanh todn, bén B khéng thanh todn dii tién hodc doz Y khong mua, thi hO’p dong
mua ban nay hién nhién hét hiéu luc, va bén B mdt toan bé sé tién coc”), bang
duong buu dién va chup hinh gui qua tai khoan zalo cua o6ng P.

Sau khi nhan duoc thong bao mét coc, dng P lién hé véi cong ty xin gia
han thém thoi gian véi Iy do dé lam thu tuc vay ngan hang (viéc xin gia han néu
trén duoc 6ng P nhén qua sb tai khoan zalo). Tuy nhién, vao khoang ngay
25/9/2018, 6ng P tiép tuc gui cho cong ty vin ban xin lai tién coc vi khong du tai
chinh dé ra nhan chuyén nhuong. Ngay 26/9/2018, cong ty da tra lai van ban nay
kem theo mot thong bao mat coc 1an 2 dén 6ng P, thong bao vé viéc 6ng P mat
toan b tién coc do vi pham hop dong. Thong bao nay duge giri qua buu dién va
tai khoan zalo ctia 6ng P. Ong P di nhan duoc thong bao qua zalo va tra 1oi tin
nhan nhung vin khong ra nhan chuyén nhuong. Ké tir thoi diém ngay
26/9/2018, cong ty khong nhan duoc bat ky phan hdi nio tir 6ng P.

Vay nén theo cin cir ciia Hop dong dit coc da ky, cong ty di thuc hién
dung theo cac diéu khoan ctiia Hop dong, va Cong ty T khong sai, Cong ty dong
y huy hop dong dat coc va khong dong y tra lai s6 tién coc da nhan tir dng P.

Nguwoi cé quyén loi nghia vu lién quan éng Trin Quyét C c6 ban twong
trinh xdc dinh:



Vao ngay 04/5/2018, ong nhan chuyén nhugng quyén st dung dat va tai
san khac gin lién voi dit toa lac tai cac thira 652 va thira 634, to ban do 45,
Phuong L, quan D, Tp. H6 Chi Minh tir ba Ping Thi Kim L. Ngay sau d6 vao
ngay 05/5/2018 6ng c6 ky hop déng phan phdi phan dit néu trén cho Cong ty T,
theo d6 cong ty duoc quyén nhan coc va thoa thuan cac ndi dung khac véi khach
hang. Do d6, viéc thoa thuan coc va tranh chip giita 6ng P va cong ty T ong
khéng ¢ tranh chap, dé nghi giai quyét theo quy dinh cta phép lut.

Tai ban an dan sy so tham s6 425/2019/DS-ST ngay 25 thang 7 nam 2019
ctia Toa 4n nhan dan quan D, Thanh phd H5 Chi Minh di tuyén:

Chéap nhan mot phan yéu cau khéi kién cua ong Tran Minh P vé viéc:
“Tranh chdp hop dong dit coc chuyén nhuwong quyén sir dung dar” d6i véi Cong
ty trach nhiém hiru han bat dong san dat T;

- Hay hop ddng dit coc mua ban nha dat ky ngay 07/5/2018 giira 6ng
Tran Minh P va Cong ty trach nhiém hitu han bat dong san dat T;

- Bé4c yéu cdu cta 6ng Tran Minh P vé viéc Budc Cong ty trach nhiém hitu
han bat dong san dat T tra lai cho 6ng P tién coc 200.000.000 (Hai tram triéu)
dong.

Ngoai ra, 4n so tham con tuyén an phi va quyén khang céo theo luat dinh.

Ngay 08/8/2019, 6ng Tran Minh P c6 don khang céo yéu cau xét xur lai
toan by ban an.

Tai phién toa phiic thdm, nguyén don khéng rat don khoi kién va don
khang cdo, cac bén duong sy khong thoa thuan duoc véi nhau vé viée giai quyét
vu an.

Nguyén don ong Tran Minh P c6 nguoi dai dién theo uy quyén 13 ba Tran
Thi Kim O va luat su bao vé quyen loi cho nguyén don dé nghi huy ban an so
tham véi 1y do: Toa an cap so tham dua thiéu ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién
quan vao tham gia t6 tung 13 6ng Thiép va ba L 13 vi pham thu tuc t6 tung. Mit
khac, Cong ty T khong c6 chirc niang phan 16 ban nén.

Bi don Cong ty TNHH bat dong san dat T yéu cau giit nguyén ban an so
tham.

Y kién cua dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phd HO Chi Minh:

- Vé thu tyc t6 tung: Hoi dong xét xir, nhitng ngudi tham gia t6 tung da
thyc hi¢én dung cac quy dinh cua Bo luat tb tung dan sy trong qué trinh giai
quyét vu 4n tai giai doan phuc tham.

- Vé ndi dung: Vi cac tai liéu, ching ctr ¢6 trong hé so va 10i trinh bay
clia cac duong sy tai phién toa, thdy rang cin ci hop dong phéan phéi dat nén
ngay 05/5/2018 giita 6ng Tran Minh P va Cong ty TNHH bat dong san T, thi
ngay 07/5/2018 gifta Cong ty T va ong P da 1ap hop dong dit coc mua ban nha
dat, ong P ciing da biét rd tinh trang phap 1y cua dién tich dat ma ong ky hop
déng dat coc.



Theo ndi dung cua Hop déng dat coc thi 6ng P da dat coc 200.000.000
déng dé nhan chuyén nhuong mot phan dién tich 106,60m” theo gidy chuing
nhan quyén st dung dat sé BD942999, s6 vao sb cip gidy chirmg nhan CH01005
do Uy ban nhan dan quan P cip ngay 13/4/2011 véi gia 4.004.000.000 dong.
Ngoai ra, hop ddng con quy dinh nghia vu cia cic bén trong viéc bao dam phap
1y ctia phan dit va nghia vu thanh toan cua bén mua.

Qua trinh thyc hién hop dong, do da qua thoi han theo quy dinh tai hop
ddng dat coc nén ngay 14/8/2018, phia Cong ty T c6 thong bao cho ong P Vé
viéc ddéng ¥ cho ong P 5 ngay ké tir ngdy ra thong bao dé thu xép tai chinh tiép
tuc ra coéng chimg chuyén nhuong va thanh toan theo thoa thuan. DPén ngay
26/9/2018, Cong ty T ra thong béo vé viéc mit coc goi cho ng P.

Nguyén don cho rang Cong ty T vi pham hop dong 1a khong c6 co s vi
nguyén don di c6 vin ban guri cho Cong ty T véi ndi dung khong thu xép du tai
chinh va xin nhén lai tién coc. Nhu vay, ¢0 co s& xac dinh trong qua trinh thuc
hién hop ddng dit coc thi phia nguyén don da vi pham nghia vu ra céng chimg
va thanh toan tién, nén Tda an cip so thdm chip nhin mot phan yéu cau khoi
kién ctia nguyén don huy hop ddng dat coc, khong chap nhan yéu ciu budc bi
don hoan tré tién coc 14 ¢6 co so.

Ong P khang cdo nhung khong dua ra dugc ching cir chimg minh nén
khong c6 can clr chap nhan.

Tir cc phan tich trén, dé nghi Hoi dong xét xtr khong chap nhan khang
c4o cua 6ng Tran Minh P. Giir nguyén ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN

Sau khi nghién ciru cac tai liéu, chimg ¢t ¢6 trong hd so vu 4n dugc thim
tra tai phién toa va cin ctr vao két qua tranh luan tai phién toa phic thim hom
nay, Hoi dong xét xtr nhan dinh:

Xét khang cdo ctia 6ng Tran Minh P, Hoi dong xét xir xét thay rang: Can
ctr vao Hop dong dit coc ngay 07/5/2018 (tir But luc 56 dén But luc 58) thé hién
giita Cong ty TNHH bat dong san dat T v6i 6ng Tran Minh P da ky Hop dong
dat coc mua ban mot phén dat co dién tich 106,60m’ theo Giéy ching nhan
quyén sir dung dat quyen s0 hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat s6 BP
942999, vao so cap gidy ching nhan s6 CH 01005, do UBND quan D cép ngay
13/4/2011 voi gia 4.004.000.000 dong. Cac bén thoa thuan phuong thic thanh
toan duoc chia lam ba dot nhu sau:

Dot 1: Sau khi ky Hop ddng dit coc, phia nguyén don éng P s& chuyén
cho Cong ty TNHH bat dong san dat T sb tién 200.000.000 dong; Dot 2: trong
vong 60 ngay sau s€ ky chuyen nhuong tai Phong cong ching, 6ng P s& thanh
toan so tién 3.754.000.000 dong; Pot 3: Trong thoi han 10 ngay ke tr ngay cong
chtmg chuyén nhuong, nhian duoc gidy dang bo s& thanh toan sé tién con lai 1a
50.000.000 dong. Ngoai ra, hop dong con quy dinh vé nghia vu ctia bén chuyén
nhuong trong viéc dam bao phéap 1y cta phan dat ciing nhu nghia vu thanh toan



cia bén mua. Thyuc hién hop dong, ong P da giao du s6 tién coc 200.000.000
dong cho Cong ty T.

Xét, viéc 6ng P cho rang phan dat trudc dé dimg tén ba Bang Thi Bich L,
nhung sau do lai duoc sang tén cho ong Tran Quyét C nén Cong ty T da vi pham
hop dong Vi vdy, 6ng yéu cau huy hop dong dit coc chuyen nhugng quyén st
dung dat ky ngay 07/5/2018 va yéu cau Cong ty T tra lai s6 tién ma nguyén don
da dat coc 1a 200.000.000 dong 1a khong co can ctr. Boi I8, trude khi ky hop
dong dit coc, ong P dd dugc Cong ty T thong bao vé tinh trang phap 1y cta phan
dat chuyen nhuong, trude day dung ten ba Bang Thi Bich L nhung nay da dugc
chuyén nhugng cho 6ng Tran Quyét C theo Hop ddng cong ching chuyén
nhuong Quyén sir dung dat s6 10838, do Van phong cong chimg U ching nhan
ngay 04/05/2018; dong thoi giira ong Tran Quyét C va Cong ty T c6 hop dong
lap ngay 05/5/2018 thoa thuin vé viéc Cong ty duoc phan phdi phan dat néu
trén.

Tai phién toa phuc thim hém nay, nguyén don cho rémg khong biét viéc
Cong ty T duoc chu st dung dat uy thac chuyén nhuong phan dat néu trén 1a
khong c6 co s0, boi 1€ khi ky hop dong dit coc va giao tién coc ong P phai biét
rd ngudn gdc dat méi ky va giao tién cho bi don. Do d6, viéc sang tén giita chu
dat cii 1a ba L sang 6ng C khong 1am thay ddi ban chit giao dich giita Cong ty T
va ong P. Mit khac, theo cic chimg cir trong hd so thé hién viéc 6ng P khong
tiép tuc thuc hién hop dong 1a do khong thu xép du tai chinh, nén da c6 van ban
goi cho Cong ty T xin lai tién coc, mdc du da duoc Cong ty T dong v gia han
cho ong P thu xep tai chinh dé tiép tuc ra cong chimg chuyen nhuong, nhung
ong P khong thu xép duogc, nén khong thé cho rang day 1a 16i ciia Cong ty. Ong
P khang cdo nhung khong cung cap dugc ching ctr nao dé chimg minh cho 10i
trinh bay ctia minh nén khong ¢o cin ¢t chip nhan.

An so tham xir khéng chap nhan yéu cau ctia nguyén don 1a ¢6 co sé, nén
can giir nguyén ban an so thAm nhu dé nghi cua vi dai dién Vién kiém sat nhan
dan Thanh phé H6 Chi Minh.

V& an phi: Do khang c4o khong dugc chap nhan nén bi don phai chiu an
phi dan sy phic tham.

Vi cac 1€ trén;

Can ct khoan 1 Diéu 308 B6 luat td tung dan su;

QUYET PINH:

Khoéng chap nhan yéu cau khang céo cta ong Tran Minh P.

Giit nguyén ban an so tham.

- Ap dung Diéu 328; Diéu 423; Dicu 427 B¢ luat dan sy nim 2015;

- Ap dung Luat phi va 1é phi;

- Ap dung Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 cta Uy ban thuong vu
Quéc hoi khoa 14 quy dinh vé muc thu, mién, gidm, thu ndp, quan ly va stir dung
an phi va I¢ phi Toa an ngay 30/12/2016.
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Tuyén xu:

1. Cl}ép nhén mot phan yéu cé}u khoi kién cua 6ng Tran Minh P vé viéc:
“Tranh chap hop dong dat coc chuyén nhuwong quyén su dung dar” doi voi Cong
ty trach nhi¢m hiru han bat dong san dat T;

- Huy hop ddéng dit coc mua ban nha (jét ky ngay 07/5/2018 gitra Ong
Tran Minh P va Cong ty trach nhiém hiru han bat dong san dat T;

- Bac yéu cau cua Ong Tran Minh P vé viéc Bugc Cong ty trach nhiém
hiru han bat dong san dat T tra lai cho ong P tién coc 200.000.000 (Hai tram
tri¢u) dong.

2. V& 4n phi dan sy so thim ong Tran Minh P phai chju 1a 10.000.000
(Muoi triéu) dong, nhung duge khau trr vao tién tam ung an phi 5.000.000
(Nam tri¢u) dong theo bién lai s6: AA/2018/0023930 ngay 04/4/2019 cua Chi
cuc thi hanh &n dan sy quan B, Thanh pho H6 Chi Minh. Ong Tran Minh P con
phai dong thém 5.000.000 (Nam tri¢u) dong.

An phi dan sy phuc tham ong Tran Minh P phai ndp 300.000 ddng, nhung
duoc khau trir vao sd tién tam tng an phi dd ndp theo cac bién lai thu sb
AA/2019/0003556 ngay 09/8/2019 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy quén b,
Thanh ph6 H6 Chi Minh.

Cac duong su thi hanh ér} thg:o cac Diéu 2, 6, 7, 7a, 7b, 9 va Diéu 30 Luat
Thi hanh an dan sy dugc stra d61 bé sung nam 2014.

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

Noi nhén: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND toi cao; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND Cap cao tai Tp.HCM;

- VKSND t5i cao;

- VKSND Cép cao tai Tp.HCM;

- VKSND Tp.H6 Chi Minh;

- TAND quén D;

- Chi cuc THADS quan b;

- Cac duong su;

- Luu: VP, hd so (Thuong/30).

Pham Thi Thao



