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

Ban 4n s6: 430/2019/DS-PT
Ngay 14 - 5 - 2019
V/v tranh chap hgp dong dit coc.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH
- Thanh phin Hpi dong xét xiv phiic thim gom cé:

Thiam phén - Chii toa phién toa: Ong Luu Ngoc Thach
Cdc Tham phén: Ba Nguyén Thi Ngoc Hoa.
Ba L& Thi Ngoc Huong.

- Thw ky phién toa: Ba Tran Thi Thuy Trang, thu ky Toa 4n nhan dan
Thanh ph6 H6 Chi Minh.

- Dgi di¢n Vign Kiém sat nhan dan Thanh pho Hé chi Minh tham gia
phién toa: Ba VO Thi Vinh Hung - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 23 thang 4 va 14 thang 5 nam 2019 tai try s¢ Toa an nhan
dan Thanh pho H6 Chi Minh xét xur phic tham cong khai vu an thy ly s6
29/DSPT ngay 08 thang 01 nam 2019 vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc”

Do Ban an s 1267/2018/DS-ST ngay 30/11/2018 cua Toa an nhan dan
quan Binh Tén, Thanh phd H6 Chi Minh b1 khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xu phuc tham sd 712/2018/QD-PT,
ngay 21 thang 02 nam 2019 gifra cdc duong su:

Nguyén don: Ong Nguyén Qudc V, sinh nim 1987;

Tra tai: 294 NTT, thon BOT, xa CH, thanh phd HA, tinh QN.

Nguoi dai dién hop phap ciia nguyén don: Ong Hoang Cong K, sinh nam
1973; Tra tai: 179 HVH, phuong B, quan PN, Thanh pho H(Pia chi lién lac:

50/8 BTP, phuong B, quan PN, Thanh phd H) la nguoi dai dién theo uy quyén

(gidy Gy quyén sb cong chimg 004762, Quyen s6 15/TP/CC-SCC/HPGD ngay
31/5/2018 tai Vin phong Cong ching Nguyén Nguyét Hug, Quan 6). Co mit.

Bi don: Ba Lé Thi Bich T, sinh nam 1977;
Tra tai: 01 Puong C, Phuong BTD B, quian BT, Thanh phd H.

Nguoi dai dién hop phap cta bi don: Ba Nguyén Thi Phuong T1, sinh
nam 1994; Tra tai: 172 TL, phuong BTD B, quan BT, Thanh pho H. la nguoi dai
dién theo ty quyén (gidy iy quyén sb cong chirg 009016, Quyén sb 17/TP/CC-



SCC/HPGD ngay 31/7/2018 tai Phong Cong chirng Nguyén Quéc Cuong, Quén
Binh Tan). C6 mat.

Nguoi bao vé quyén, loi ich hop phap ciia ba T: Ong Nguyén D va ong
Truong Quodc Q - Luat su thuoc Cong ty Luat TNHH MTV Duy Nguyén - Co
mat.

Ngueoi c6 quyén loi va nghia vu lién quan:

1/Coéng ty TNHH MTV Dich vu Cong ich TNXP;

bia chi: 19'Y, phuong COL, quan E, Thanh phé H. Dai dién theo uy
quyén: Ba Banh Thi H - C6 don yéu cau vang mit.

2/Ba Nguyén Ha Anh T2, sinh nim 1992
Dia chi: thon NT, x4 DA, thi xa DB, tinh QN - C6 don yéu cau vang mit.
Nguoi lam chung:

1/0Ong Trinh Xuan D1, sinh nim 1962; Trd tai: 138 duong G, phuong
BTD B, quan BT, Thanh phd H. Vang mait.

2/Ong Lé Bl'rg L, sir}h nam 1961; Tra tai: 20 duong H, phuong BTD B,
quan BT, Thanh pho H. Vang mat.

3/Ong Nguy Ql, sinh ndm 1977; Tru tai: 156/90B PTH, phuong PTH,
quan TP, TP H. Vang mat.

- Nguoi khang cdo: nguyén don dng Nguyén Quéc V; bi don ba Lé Thi
Bich T.

NOI DUNG VU AN:
*Ong Hoang Céng K - la dai dién nguyén don trinh bay:

Vao ngay 25/11/2017 tai nha ctia ba Lé Thi Bich T tai s6 1 duong C,
phudng BTP B, quan BT, ong Nguyén Qudc V c6 thoa thuan chuyén nhugng
nha va dét tai dia chi: Q37+Q38 Tiéu khu I Ao Sen, dudng s6 30, phuong BTD
B, quan BT cua ba Lé Thi Bich T voi gia tri chuyen nhuong 1a 14.550.000.000
ddng (Mudi bon {ty nam tram nam muoi triéu ddng). Trong d6 6 ong V da dat coc
1.000.000.000 dong (mot ty dong) dé dam bao cho viéc giao két hop ddng. Theo
thoa thuan, ngay 27/12/2017 ba T va 6ng V sé& tién hanh ky hop dong chuyén
nhuong nha va dat trén tai Phong cong ching va 6ng V c6 nghia vu thanh toan
tién dot 2 cho ba T sau khi ky hop dong cong chimg xong s tién 13
13.350.000.000 dong (mudi ba ty ba trim nim muoi triéu dong); dot 3 13 sau khi
hoan thanh nghia vu thué va hoan tit hd so 6ng V thanh toan cho ba T sb tién
con lai 1a: 200.000.000 dong (hai tram triéu dong ).

Ngay 25/11/2017 6ng Nguyén Québc V di giao cho ba T sé tién dit coc dot
01 14 1.000.000.000 (mdt ty dong) ngay sau khi ky hgp dong. Do ngay
27/12/2017 dng V ¢cb cong tac nén c6 yéu cau ong D, ong L —1a nhiing nguoi
lam dich vu nha dat lién hé voi ba T dé ky hop dong sém hon nhung 6ng D



thong béo thi tuc bén ba T sém hon thi khong kip. Do d6 dén chiéu ngay
27/12/2017 éng V ¢6 yéu cau 6ng D, ong L va 6ng Nguy Q1 (6ng Q1 dai dién
cho ong V, tra tai 211 -213 dudng s 3, phuong BTD B, quan BT) cung véi vo
chdng ba T ra Van phong Thira phat lai quin Binh Tan dé thoa thuan viéc mua
ban. Sau do hai bén thda thuan ngay 28/12/2017 6ng Q1 (dai di¢n cho 6ng V),
dué6i sy dong ¥ ciia ba T s& giao thém cho ba T 4.000.000.000 déng, 40.000.000
ddng 1ai suét theo yéu cau cua ba T (tién 14i tinh dén ngay 15/01/2018) va
4.500.000 dong phi Thira phat lai; sb tién con lai 9.550.000.000 dong sé& giao khi
hai bén ky cong ching chuyén nhugng ngay 15/01/2018.

Tuy nhién, dén ngay 28/12/2017 thi ba T khong chiu nhan thém s tién trén
va sau do khong chiu ky hop déng cong ching chuyén nhugng theo thoa thuén.
Do gia dat thi truong trong thoi gian qua tang qua nhanh nén ba T da nay sinh
khong mudn chuyén nhuong nira. Nhu vay 16i hoan toan thudc vé ba T (bén
chuyén nhuong) vi cin ctr Didu 3 Muyc 3 cia thoa thuan hop dong dit coc ma
cac bén di ky néu ba T khong mua ban, chuyén nhuong nita thi ba T phai tra lai
tién dit coc va bdi thudng cho éng V bang sb tién dit coc.

Nay nguyén don ong Nguyen Quéc V yéu cau Toa an budc ba Lé Thi Bich
T phai tra lai cho 6ng V s6 tlen 1.000.000.000 (mdt ty dong) tién dit coc va

1.000.000.000 (mot ty ddng) tién phat coc. Tong cong: 2.000.000.000 (hai ty
dong).

Nguyén don rit lai yéu cau tiép tuc thuc hién thoa thuan trong hop dong
dit coc ma cac bén da ky ngay 25/11/2017. Ly do xin rat yéu cau 13 do sau khi
dugc Toa an cong bd bién ban xem xét tham dinh tai cho thi nguyén don dugc
biét tai vi tri khu dat tranh chap, ba T di xay dung nha kién cb trén dat nén
khong thé thuc hién dugc hop dong.

Viéc tham dinh gid va tham dinh tai cho thi nguyén don khong c6 v kién.
*Ba Lé Thi Bich T — la bi don trinh bay:
V& viéc khoi kién cta nguyén don bi don c6 y kién nhu sau:

Ngay 25/11/2017, ba va 6ng Nguyén Quéc V ¢o thoa thuan chuyén nhuong
nha va dit tai dia chi: Q37+Q38 Tiéu khu I Ao Sen, duong s 30, phuong BTD
B, quan BT vai gia tri chuyen nhuong 13 14.550.000.000 dong (Muoi bon ty
nam trim nim muoi triéu dong). Trong d6 6ng V da dit coc 1.000.000.000 dong
(mot ty ddng) dé dam bao cho viée giao két hop ddng. Theo thoa thuan, ngay
27/12/2017 ba T va éng V s& tién hanh ky hop dong chuyén nhuong nha va dat
trén tai Phong cong chimg va ong V ¢6 nghia vu thanh toan tién dot 2 cho ba T;
dot 3 1a sau khi hoan thanh nghia vu thué.

Tuy nhién dén ngay 27/12/2017 dng V khong c6 mit ma chi ¢ 6ng Trinh
Xuan D1, 6ng Lé Ptic L va 6ng Nguy Q1 yéu cau vo chong ba ra van phong
Thira phét lai quan Binh Tan dé thoa thuan véi nhau. Tai vin phong Thira phat
lai phia 6ng Q1 yéu cau ky méi thoa thuan, theo d6 ong Q1 giao cho ba
4.000.000.000 dong va ba ky thoa thuan dit coc méi véi ong Q1 vao sang ngay
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28/12/2017, s‘(ﬂ) tién con lai dén ngay 15/01/2018 ong Q1 s& giao cho ba khi hai
bén ky hop dong cong chung chuyén nhugng dat véi nhau.

Ba T thtra nhan c6 dong v s€ ky chuyen nhuong nha, dat cho ong Q1 voi sO
tién 1a 13.550.000.000 dong nhung voi diéu kién 6 L ong Q1 phai viét cam két 1a
ong V khong c6 khiéu nai hay thac mic gi dén sb tién 1.000.000.000 dong da
giao cho ba T vi hop ddng nay da hét hiéu luc.

Dén sang ngay 28/12/2017 vo chong ba T ¢6 mit tai vin phong Thira phat
lai quan Binh Tan nhung chi c¢6 6ng L ma khong c6 6ng Qudc, ong D. Vo chong
ba T nhan thay 6ng QI ciing khong c6 thién chi, trong khi 6ng V 1a ngudi ky
thoa thuan ngay 25/11/2017 ciing khong c6 mit nén vo chong ba T khong dong
¥ va bo ve.

Nhu vay, hanh vi trén cua 6ng V da vi pham thda thuan cua hai bén va xem
nhu tir chéi tién hanh giao két, thyc hién hop doéng. Can ctr khoan 2 diéu 328 Bo
luat dan sy nam 2015 quy dinh: “néu bén ddt coc tir chéi viéc giao két, thuc hién
hop d&ng thi tai san dat coc thude vé bén nhdn coc”. Vi vay viéc khoi kién ctia
nguyén don yéu cau doi lai tién coc va phat coc véi tong sb tién 2.000.000.000
d6ng 1a khong ¢ cin cir nén phia bi don khong chap nhan. Pong thoi ba T dé
nghi Toa an tuyén huy bo bién ban thoa thuan ngay 25/11/2017 va budc ong V
phai mét s tién coc néu trén vi vi pham thoa thuén giira cac bén.

Vé viée tham’dmh gia, tham dinh tai chd ba khong dong ¥ vi tranh chip
trén chi la tranh chap hop dong dat coc.

* Ba Nguyén Thi Phuong T1 — 1a dai dién theo ty quyén cua ba Lé Thj
Bich T thong nhat véi ba T va khong bo sung gi thém.

*Cong ty TNHH MTV Dich vu Cong ich TNXP — 1a nguoi c6 quyén nghia
vu lién quan c¢6 cong van s6 500/DVCI - DTKT, 501/DVCI -DTKT ngay
10/9/2018 c6 y kién vé viéc tranh chap nhu sau:

Ba Lé Thi Bich T 13 nguoi thira huong va tiép tuc thuc hién hop dong dit
coc sd 127/HDDC/BTD-2006, 128/HDDC/BTD-2006 ngay 28/3/2006 va cac
phu luc hop dong Ve viée chuyén nhuong quyén st dung dat &, nha & ddi vé6i hai
nén dat thuéc ma nén sd: Q37,Q38 - Tiéu Khu 1, Ao Sen, Pudng 30, Phudng
BTD B, Quan BT, Thanh phd H.

Ngay 20/12/2017 ba T c6 gidy dé nghi yéu cau cong ty cho phép chuyén
nhuong hai hop ddng dat coc va cac phu luc hop d6ng néu trén cho ong Nguyén
Qudc V do ba T khong con nhu cau tiép tuc thuc hién hop dong dit coc. Sau khi
hai bén thyc hién thi tuc chuyén nhuong tai Phong cong chimg va ké khai ndp
thué thu nhap c4 nhan theo quy dinh cta phép luét, cong ty s€ xac nhén viéc
chuyén nhugng hop dong dat coc, tiép tuc thuc hién hop dong voi khach hang
moi.

Tuy nhién dén ngay 24/4/2018 ba T ¢6 don yéu cau huy gidy de nghi
chuyén nhuong cho 6ng Nguyén Quoc V do viéc giao dich mua ban khong



thanh c6ng. Theo bién ban thoa thuén ngay 26/4/2018 thi Cong ty va ba T da
thong nhat huy cac gidy dé nghi ngay 20/12/2017.

*Ba Nguyén Ha Anh T2 (vo ong Nguyén Quoc V) —la nguoi co quyén loi
va nghia vu lién quan xac nhan viéc dit coc chuyén nhuong nha dat gitra ong V
va ba T 1a tai san riéng ctia 6ng V, ba khong c6 ¥ kién tranh chap gi d6i voi tai
san trén.

*Ong Chan, Shih-Ting (chdng ba Lé Thi Bich T) 1a nguoi c6 quyén nghia
vu lién quan c6 van ban thoa thuén vé tai san ngay 24/01/2018 xac dinh cac nén
dat thudc mi nén sb: Q37, Q38 — Tiéu Khu 1, Ao Sen, Puong 30, Phuong BTD
B, Quén BT, Thanh phd H 14 tai san riéng ctiaba T.

*Ong Trinh Xudn D1 — la ngwoi lam chimg trinh bay:

Trudc day ong 1a giam dbc ciia san giao dich BDS Minh Diing nhung hién
nay san da giai thé va khong con hoat dong trudc khi ong V va ba T ky hop
ddng thoa thuan chuyén nhuong dat. Khi lap thoa thuan éng 14y mau giao dich
trudc day cia san giao dich BDS Minh Diing cho cac bén ky hop dong thoa
thuan chtr thuc té chi 1a ca nhan ky voi nhau va éng, ong L 13 nguoi lam chimg
cho thoa thuan cta cac bén chtr khong lién quan gi dén san giao dich BDS Minh
Dung.

Ngay 25/11/2017 6ng cung voi ong V, 6ng Q1 va dén nha ba T 1am hop
ddng thoa thuan giao dich mua ban 16 d¢at ma nén Q37 + Q38 duong sb 30,
phuong BTD B, quan BT thugc cong ty TNXP gitta nguoi ban 1a ba T va nguoi
mua 13 ong V, con lai 13 nhan chimg. Tong sd tién mua ban 1 14.550.000.000
dong:

+Dot 1: Pat coc 1.000.000.000 dong;
+Pot 2: Ngay 27/12/2017 ky hop dong cong chimg va thanh toan hét.

Ngay 27/12/2017 6ng V ban cong tac nén khong ky hop dong cong chung
dugc. Ong Q1 duoc 6ng V uy quyén lién hé voi ba T thuong luong dé thanh
toan tiép 4.000.000.000 dong va hen ngay 15/01/2018 6ng V vé di ky hop dong
cong ching va thanh toan hét s6 tién con lai.

Chiéu ngay 27/12/2017 & ong cung voi ong L, ong Q1 va ba T ra Van phong
Thira phét lai quin Binh Tan dé 1am sin hop dong giao nhan tién dé ngay
28/12/2017 hai bén ra ngan hang giao nhén tién va nhan vién Thira phat lai 1am
ching cho viéc giao nhan trén.

Pén trua ngay 28/12/2017 dng va 6ng L c¢6 dem 4.000.000.000 dong dén
nha ba T dé giao tién thi ba T khong nhan va tuyén bd khong lam viéc véi ong
QI dai dién cho 6ng V nira.

Ong 14 nguoi chimg kién giao dich mua ban giita ba T va 6ng V tir luc thoa
thuan ngay 25/11/2017 dén khi cac bén khong thuc hién thoa thuan. Sy vi¢c nhu
thé nao thi 6ng trinh bay nhu thé va cam két 10i trinh bay cua ong 1a ding su
that.



*Ong Lé Puc L — 1a nguoi lam chung trinh bay: Ong c6 y kién trinh bay
ding nhu 6ng D da trinh bay va khong bd sung gi thém.
*Ong Nguy QI — 12 ngudi 1am chtng trinh bay:

Ngay 25/11/2017 6ng cung véi ong Vuong, 6ng D va ong L dén nha ba T
1am hop ddng thoa thuan giao dich mua ban 16 ¢it ma nén Q37 + Q38 dudng sb
30, phuong BTD B, quan BT thudc cong ty TNXP gitra nguoi ban laba T va
nguoi mua l1a ong V, con lai 1a nhan chung. Téng s6 tién mua ban 1a
14.550.000.000 dong:

+Dot 1: Pat coc 1.000.000.000 dong;
+Dot 2: Ngay 27/12/2017 ky hop dong cong ching va thanh toan hét.

Ngay 18/12/2017 6ng V ¢6 nhd ong Q1 lién lac véi ba T yéu cau di cong
chirng sdm vao ngay 22/12/2017 vi ngay 23/12/2017 éng V ¢6 cong vi¢c dot
Xudt nén s¢ ngay 27/12/2017 khong vé kip. Ba T tra 16i hd so khong kip nén 6ng
V nho 6ng Q1 tryuc tiép thuong luong lai ngdy ra cong chimg voi ba T. Trua
ngay 27/12/2017 éng Q1 cung véi ong Loc, ong D va vo chong ba T ra Vian
phong Thira phat lai ¢é lam viéc. Ba T dong ¥ cho 6ng Q1 dua thém
4.000.000.000 dong va phan con lai 9.500.000.000 dong phai tra 1i dén ngay
15/01/2018 13 40.000.000 déng. Ngoai ra bén 6ng Q1 phai thanh toan 4.500.000
ddng cho cong ching vién vao ngay 28/12/2017 dé ra ngan hang xac nhan giao
dich. Han chot la ngay 15/01/2018 6ng V phai ra cong ching so tién con lai
duéi su dong ¥ ctia ba T. Do ba T yéu cau nhan tién mit nén sang ngay
28/12/2017 ong Q1 ra ngan hang rit tién dé giao cho ba T nhung sau d6 ba T
khong chiu nhan.

Tai phién toa so tham 6ng Hoang Cong K — 1a dai dién theo uy quyén cla
nguyén don dé nghi hai bén cung thoa thuan véi nhau, neu ba T dong v tra lai
tién coc 1.000.000.000 dong thi 6ng V ciing rit lai yéu cau phat coc, tuy nhién
ba T khong ddng y thoa thun.

Bén 4n so tham s 1267/2018/DS-ST ngay 30/11/2018 cua Toa 4n nhan
dan quan Binh Tan, Thanh ph6 H6 Chi Minh da xu:

_ - Can ctr khon 3 diéu 26, diém a khoén 1 diéu 35, diéu 36, diém ¢ khoén 1
diéu 39, diéu 147, diéu 203, diéu 262, diéu 266, diéu 271, diéu 273 BY luat t6
tung dan su.

- Cén ctr dicu 116, diéu 122, diéu 126, diéu 131, diéu 328, diu 357, khoan
2 dieéu 468 B0 luat Dan sy nam 2015.

- Can ctr Luat phi va 1¢ phi s6 27/2015/L — CTN ngay 08/12/2015.

- Cén ctr Nghi quyét 326/NQ — UBTVQH ngay 30/12/2016 cia Uy ban
thuong vu Quoc hoi.

- Can ct Luat thi hanh an dan sy nam 2008, stra doi nam 2014.

Tuyén xir:



1/Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién ciia 6ng Nguyén Qudc V dbi voi
ba Lé Thi Bich T:

1.1/Tuyén vo hiéu déi véi bién ban thoa thuén ngay 25/11/2017 co6 chu ky
ghi tén L€ Thi Bich T, Chan, Shih-Ting, Nguyén Quoc V va chit ky ctia nguoi
lam ching ghi tén Trinh Xuan D1, Lé Duc L.

‘ 1.2/Budc ba Lé Thi Bich T ¢6 trach nhiém tra cho ong Nguyén Quéc V sb
tién coc da nhan 1a 1.000.000.000 (mdt ty) dong, budc trd mot 1an ngay sau khi
an c6 hi¢u lyc phép luat.

2/Khong chap nhan yéu cu cua 6ng Nguyén Quédc V vé viéc budc ba Lé
Thi Bich T phai bdi thudng mét lan s tién coc 1a 1.000.000.000 (mét ty) dong.

3/Ké tir ngay ong Nguyen Qudc V ¢o6 don yéu cau thi hanh an cho dén khi
thi hanh an xong khoan tién néu trén, hang thang ba L& Thi Bich T con phai chiu
khodn tién 1ai cua so ti€n con phai thi hanh 4n theo mirc 1ai suat quy dinh tai
khoan 2 diéu 468 B0 luat dan sy nam 2015.

4/Céc bén thi hanh 4n tai Chi cuc Thi hanh 4n din sy c6 tham quyén.

5/Vé& an phi Dan su so tham:

5.1/0ng Nguyen Quéc V phai chiu 42.000.000 (bén muoi hai tri¢u) dong
an phi dan sy so thim. Pugc trir vao sb tién 61.275.000 (sau muoi mdt triéu hai
trim bay muoi 1dm ngan) ddng tam tmg an phi ma éng V da ndp theo bién lai

thu tién tam (mg 4n phi s6 AA/2018/0029406 ngay 31/5/2018 cua Chi cuc Thi
hanh an Dan sy quan Binh Tan, Thanh pho H6 Chi Minh. Ong \4 con dugc nhan
lai 19.275.000 (muoi chin tri¢u hai tram bay muoi ldm ngan) dong.

5.2/Ba L& Thi Bich T phai chju 42.000.000 (bon muoi hai tri¢u) dong an
phi dan sy so tham.

6/Vé chi phi dinh gia, thim dinh tai chd do 6ng Nguyén Qudc V chiu va
ong V da thuc hién xong.

An so thdm con tuyén quyén khang céo cua cac bén duong su.

Ngay 10/12/2018 bi don ba Lé Thi Bich T nop don khang céo;

Ngay 23/12/2018, nguyén don 6ng Nguyén Qudc V ndp don khang céo;

Tai phién toa phtic tham;

Dai dién hop phap cua nguyén don 6ng Nguyén Quéc V trinh bay ndi dung
khang cdo: yéu cau stra 4n so tham, chdp nhan toan bo yéu cau khoi kién cua
nguyén don

~ Bidonba Lé Thi Bich T trinh bay ndi dung khang cao: yéu pﬁu sira an so
tham, bac yéu cau khoi kién cua nguyén don do 6ng Nguyén Qudc V doi y,
khong ky hop dong cong chimg chuyén nhuong nha dat theo nhu thoa thuén nén
phai chiu mat coc. PE nghi stra 4n so tham.

Luat su bao vé quyén, loi ich hop phép ctia bi don c6 ¥ kién tranh luan:



Vé thi tuc t6 tung, truong hop co su nham 14n trong giao két hop dong thi
cac duong su dugce quyén yéu cau tuyen bd hop ddng, giao dich v0 hiu. Trong
truong hop nay khong co yéu cau cla cac bén nhung Toa an cap so tham lai
tuyén bd hop ddéng vo hiéu 1a d giai quyét vuot qua pham vi yéu cau khoi kién
cua cac bén duong su.

An so tham tuyén vo hiéu ddi véi dbi véi bién ban thoa thuin ngay
25/11/2017 gitra 6ng V va ba T 1a khong dung quy dinh ctua phap luat; boi 1€
bién ban trén mang ban chit 1a mot thoa thuan dit coc, da duogc cac bén tu
nguyén xéac 1ap, khong vi pham diéu cdm ctia phép luat, khong trai dao duc x4
hoi va khong co su nham 13n vé noi dung thoa thuén. Vi vay thda thuan dat coc
ngay 25/11/2017 gitta 6ng V va ba T c6 hi€u luc phap luat. Do 6ng V khong
thuc hién ding thoa thudn trong viéc tién hanh ky két hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat nén 6ng V phai chiu mat coc nhu di thoa thuan.

Vé van dé ong Q1 1a nguoi dai dién do ong V theo ty quyén dé tiép tuc
thoa thuan giao dich véi ba T khong dugc bi don thtra nhan va cling khong c6
can ctr chimg minh 6ng Q1 1a dai dién duoc ty quyén hop phap cia 6ng V dé
giao dich v6i ba T. Viéc ba T thira nhin c6 gip g, trao ddi véi dng Q1 vao ngay
27/12/2018 la ding, nhung day la quan h¢ giao dich ri€ng biét khac gitraba T va
ong Q1 néu nhu co thoa thuin duogc, khong lién quan gi ¢én éng V ciling nhu
khong lién quan gi dén giao dich trudc giita ba T va 6ng Vuong. Ngay
27/12/2017, ba T ¢6 ra van phong cong chimg nén viéc nguyén don cho rang ba
T khong mudn mua ban nita nén da boi tin 1a khong co can ci.

Vé tinh trang phap ly cua nha, dat giao dich, ca hai bén déu biét 1d trudc
khi thoa thuan 1a dat chua co quyén chuyen nhuong quyén st dung, ma chi co
thé chuyén nhuong quyen va nghia vu dé tiép tuc thuc hién hop dong voi Cong
ty TNHH mdt thanh vién Dich vu Cong ich TNXP. Viéc sir dung cau chir trong
hop ddng thoa thuin dit coc khong ding, khong phu hop 1a do 15i cua cong ty
moi gidi bat dong san.

Luat su bao vé quyén, lo1 ich hop phap ctua bi don dé nghi stra an so tham,
bac yéu cau khoi kién cta nguyén don va tuyén nguyén don phai chiu mit coc
do vi pham thoa thuan di giao két.

Dai dién Vién kiém st tai phién toa phic tham c6 ¥ kién: vé thi tuc td
tung, Toa an cap phuc tham da thy ly, xet xtr vu an dung quy dinh; Hoi ddng xét
XU phiic tham d3 thyuc hién dung va day da cac tha tuc t6 tung theo quy dinh cua
phap luat. Vé noi dung, cin ctr tai liéu thé hién co6 trong ho so, can ctir Cong vin
s6 500, 501 ngay 10/9/2018 ctia Cong ty TNHH mdt thanh vién Dich vu Cong
ich TNXP, thi ba Lé Thi Bich T 1a nguoi thira hudng tiép tuc hai hop dong dat
coc chuyén nhuong quyén str dung dat ¢ va nha ¢ d6i voi hai nén dat Q37, Q38
thudc du an tiéu khu 1, khu dan cu BTD, quan BT, ¢6 co so dé xac dinh gita
ong Nguyen Quoc Vva ba L¢ Thi Bich T ¢6 thoa thuan mua ban nha, dat tai hai
nén dat ma s6 Q37, Q38 thudc du an tiéu khu 1, khu dan cu BTD, quin BT, bén
ban ba T d nhan coc 01 ty ddng (mot ty ddng) ciia bén mua 1a 6ng V. Dén



ngay 27/12/2017 cac bén khong tién hanh ky hop ddng cong ching nhu da thoa
thuan. Ly do cua viéc khong ky két dugc hop ddng, 6ng V cho rang c6 uy quyén
cho 6ng Nguy Q1 thoa thuén lai viéc giao két véi ba T, tuy nhién khéng co
ching cr chirg minh xac dinh réng ba T c6 biét viéc uy quyén nay. Nhu vay
dén thoi han theo thoa thuidn ma khong ky két duoc hop dong cong ching 1a do
16i ciia phia ong V. An so thdm x& budc ba T phai hoan tra 01 ty dong (mot ty
dong) tién coc da nhan cho ong V 1a khong co can cu. Dé nghi khong chip nhan
yéu cau khang cao cua nguyén don; chap nhan yéu cau khang céo cta bi don;
sira 4n so tham theo hudng bac yéu cau khoi kién ciia nguyén don 6ng Nguyén
Qubc V; ong V phai chiu mat tién dit coc do ¢6 16i vi pham thoa thuan theo hop
dé)ng dat coc.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liéu, chimg ctr ¢6 trong hd so vu an duoc tham
tra tai phién toa va cin ctr vao két qua tranh luan tai phién toa, xét khang cao cua
nguyén don 6ng Nguyén Quéc V va bi don ba Lé Thi Bich T, y kién cua dai
dién Vién kiém sat tai phién toa phuc tham, Hoi dong xét xir nhan dinh:

Can ctr nd1 dung bién ban thoa thuan ngay 25/11/2017 gitra ba Lé Thi
Bich T véi 6ng Nguyén Qudc V, duoc su thira nhan cua ca hai bén ¢o co SO’ x4c
dinh gitra ba T va 6ng V ¢6 lap thoa thuan mua ban nha, ddat d6i véi hai nén dat
“thudc ma nén” sd Q37,Q38 - Tiéu Khu 1, Ao Sen, dudng 30, phuong BTD B,
quan BT, Thanh phé H. Theo thda thuan thl gia ban toan bd tai san trén la
14.550.000.000 dé)ng; ong V dat coc cho ba T dot 1 ngay 25/11/2017 1a
1.000.000.000 déng, sau khi ky két hop dong chuyén nhugng c6 cong chimg
ngay 27/12/2017 giao tlep dot 2 14 13.350.000.000 dong va dot 3 13 200.000.000
dong sau khi dong thué xong.

Tuy nhlpn, sau khi cac bén ky thoa thuan yé giao nhan coc dot 1 ngéy
25/11/2017, d§:n ngay 27/ 12/2017,02'10 bén khf)ng ti€p tuc thuc hién thoa thuan vé
viéc ky hop dong mua ban nha, dat va giao tién dot 2.

Theo nhu 161 trinh bay cua nguyén don thi do ngay 27/12/2017 6ng V ¢c6
cong viéc ban nén co6 cir dng Trinh Xuan D1, 6ng Lé PBuc L va 6ng Nguy Q1
dén gip ba T dé thuong luong lai thoi gian ky hop déng. Ba Lé Thi Bich T thira
nhan ngay 27/12/2017 ba c6 dé nghi 6ng D, 6ng L va éng Q1 dén Vian phong
Thira phat Lai dé thoa thuan; Tai day ong Q1 yéu cau ky théa thuan méi, theo do
ong Q1 giao cho ba T sd tién 4.000.000.000 dong va ba T ky thoa thuan dit coc
mai vao ngay 28/12/2017, s6 tién con lai ngay 15/01/2018 ong Q1 s€ giao cho
ba khi hai bén ky hop dong cong ching chuyen nhuong v6i nhau. Ba T dong y
s€ ky chuyén nhuong cho ong Q1 vai s6 tién 13.550.000.000 dong nhung voi
diéu kién ong Q1 phai viét cam két 6ng V khong c6 khiéu nai hay thac mac gi
dén s tién 1.000.000.000 dong da giao cho ba T. Pén sang ngay 28/12/2017 vo
chdng ba T c6 mit tai Van phong Thira phat Lai quan Binh Tan nhung chi c6
ong L ma khong c6 éng D, 6ng Qudc. Ba T thdy 6ng Q1 khong co thién chi,



trong khi 6ng V 1a nguoi ky thoa thuan ban dau ciing khong c6 mit nén vo
chong baTuyén bo vé, khong nhan tién va khong ky théa thuan lai.

Xét thay:

[1] Nguyén don khoi kién yéu cau bi don phai hoan tra tién coc di nhén
1.000.000.000 ddng va chiu phat coc sd tién twong tng 1.000.000.000 dong do
nguyén don vi pham khong tién hanh giao két hop dong theo thoa thuan. Bi don
cho rang nguyén don la bén vi pham hop d6ng nén phai mat sd tlen dat coc. An
so tham nhan dinh viéc cac bén co thoa thuan lai thoi han giao tién, sd tién giao
va thoi han ky hop dong 1a c6 that. Tuy nhién, do cac bén khong ghi nhan bang
van ban néu cu thé cac van dé da thoa thuan lai dan dén viéc nham lan, khong
hiéu 13n nhau trong ndi dung thoa thudn nén khong thuc hi¢n duogc viéc giao két
hop dong va da xir tuyén b vo hiéu d6i v6i bién ban thoa thuan ngay
25/11/2017 gitta nguyén don va bi don; cac bén phai giao tra lai cho nhau nhitng
gl d3 nhan do ca hai bén cung c6 15 trong viéc khong tiép tuc thuc hién giao
dich.

[2] Xét nd1 dung bién ban thda thuan ngay 25/11/2017 thi bén ban 1a ba
Lé Thi Bich T (Bén A) va bén mua 13 6ng Nguyén Quéc V (Bén B) cung thoa
thuan: Bén A dong ¥ chuyén nhuong cho Bén B dét, nha s6 Q37 + Q38 Tiéu
khu I Ao Sen, duong s6 30, phuong BTD B, quan BT, Thanh phé H, téng dién
tich 187,5 m* véi gia 1a 14.550.000.000 dong. Thoi han thanh toan: dot 1 ngay
25/11/2017 1.000.000.000 dong; dot 2 ngay 27/12/2017 sau khi ky hop dong
chuyén nhugng cong chiing xong thanh toan tiép sb tién 13.350.000.000 dong;
dot 3 sau khi hoan tat ho so, dong thué xong thanh toan hét sb tién con lai
200.000.000 ddng.

[3] Nhu vay ndi dung thda thuan 1a dat coc chuyén nhuong dat, nha s
Q37 + Q38 Tiéu khu I Ao Sen, dudng s6 30, phudng BTP B, quan BT, Thanh
phd H, tong dién tich 187,5 m* . Tuy nhién, xét tai thoi diém thoa thudn thi bén
ban ba L& Thi Bich T khong phai la chu s¢ hiru, sir dung nha dat noi trén ma
nha, dit nay nam trong du an cua Cong ty TNHH mot thanh vién Dich vu Cong
ich TNXP. Ba Lé Thij Bich T chi 1a bén dit coc nhan chuyén nhuong quyén sir
dung dit & - nha ¢ ndi trén voi Cong ty TNHH mét thanh vién Dich vu Cong ich
TNXP, theo phu luc hop dong sé 241/PLHPCN/BDT-2017, ngay 06/6/2017 va
phu luc hop ddng s6 263/PLHDPCN/DVCI, ngay 14/6/2017. Hai hop dong nay
chua thuc hién xong gitra ba T vé1 Cong ty TNHH mot thanh vién Dich vu Cong
ich TNXP va ba T chua phai 1a chu s& hitu, sir dung nha, dat s6 Q37, Q38 — Tiéu
Khu 1, Ao Sen, duong 30, phuong BTP B, quan BT, Thanh phé H(thoi diém
thoa thuan giita ba T voi ong V bat dong san trén ciing chi con 1a nén dat, chua
c6 nha).

[4] Do vay thoa thuan dit coc mua ban nha, dt ngay 25/11/2017 giita ba
Lé Thi Bich T v6i 6ng Nguyén Qudc V khong dap umg diéu kién c6 hiéu luc cua
giao dich dan su, vi pham diéu 117 B¢ ludt dan su, bi vo hiéu ngay tir khi ky két
thoa thuan. Trong truong hop hai bén ba T va 6ng V déu thdng nhat ky hop
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d6ng mua ban, chuyén nhuong nha, dat néi trén thi ciing khong thé cong ching
hop ddng chuyén nhuong theo ndi dung thoa thuin dugc do ba T chua phai 13
chu s¢ hitu nén khong c6 quyén dinh doat tai san va ciing khong thé sang tén
nha, dit cho 6ng V nhu thoa thuan tai Diéu 3 trong bién ban thoa thuin ngay
25/11/2017. Trong truong hop nay cac bén chi co thé thoa thuan chuyén giao
quyen va nghia vu trong viéc tiép tuc thuc hién hop ddng chuyén nhuwong nha,
dat thudc du an cua Cong ty TNHH mét thanh vién Dich vu Cong ich TNXP va
viéc chuyén nhuong nay phai co6 su déng y cua Cong ty Dich vu Cong ich
TNXP. Khi d6, 6ng V chi c6 thé trd thanh khach hang méi cta cong ty Dich vu
Cong ich TNXP va c6 nghia vu tiép tuc thuc hién hop dong véi Cong ty chir
khong phai tro thanh chi s¢ hitu nhan chuyén nhuong nha, dat tir ba T nhu hop
déng dat coc da thoa thuan.

[5] Ttr nhitng phan tich trén xét thy an so tham tuyén bd vo hiéu dbi véi
bién ban thoa thuan ngay 25/11/2017 giira ba Lé Thi Bich T va éng Nguyén
Quéc V 14 ¢6 can ctr, tuy nhién 1y do hop ddng bi vo hiéu khong phai do nham
14n nhu 4n so thAm nhan dinh; Trong su vi¢c lam cho hop déng dat coc (bién
ban thoa thuan) ngay 25/11/2017 bi v6 hiéu, ca hai bén giao két déu c6 16i ngang
nhau. Hau qua cua giao dich v6 hi¢u cac bén phai hoan tra cho nhau nhimg gi da
nhan nhu an so tham da xur Iy 1a phu hop; Do vay xét thiy khong c6 cin ct dé
chép nhdn yéu cau khang cdo ctia nguyén don 14n bi don, giit nguyén ban an so
tham s6 1267/2018/DS-ST ngay 30/11/2018 cta Toa an nhan dan quan Binh
Tan, Thanh phd H6 Chi Minh

Do khang cao khong dugc chap nhan, nhitng nguoi khang céo phai chiu
an phi phuc tham theo quy dinh.

Vi cac I€ trén,
QUYET PINH:
- Can ct khoan 1 Diéu 308 ctia BO luat TH tung dan su 2015;

- Cén ctr dicu 116, dicu 117, diéu 122, diéu 131, diéu 328, dicu 357, khoan
2 diéu 468 B0 luat Dan sy nam 2015.

- Can cua Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14, ngay 30/12/2016 cua Uy ban
thuong vu qudc hoi quy dinh vé an phi va 1é phi Toa an.

-Can c(r Luat thi hanh 4n dan sy nim 2008, stra d6i nim 2014,

Khéng chap nhan yéu cau khang céo cua nguyén don 6ng Nguyén Quéc
V va bi don ba Lé Thi Bich T; git nguyén ban an so tham s6 1267/2018/DS-ST
ngay 30/11/2018 ctia Toa &n nhan dan quan Binh Téan, Thanh phd H6 Chi Minh;

Tuyén xir:

U Cl}ép nhan mot phan yéu cau khoi kién ciia nguyén don 6ng Nguyén
Quoc V do1 voi bi don ba Lé Thi Bich T:
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- Tuyén v6 hiéu ddi véi bién ban thoa thudn ngay 25/11/2017 c6 chir ky
ghi tén L€ Thi Bich T, Chan, Shih-Ting, Nguyén Quoc V va chit ky ctia nguoi
lam chig ghi tén Trinh Xuan D1, Lé Duc L.

- Buoc ba Lé Thi Bich T c6 trach nhi€ém hoan trd cho 6ng Nguyen Quéc V
s6 tién coc dd nhan 1a 1.000.000.000 (mdt ty) ddng, budc tra mot 1an ngay sau
khi an ¢6 hiéu luc phap luat.

2/Khong chap nhan yéu cu cua 6ng Nguyén Quédc V vé viéc budc ba Lé
Thi Bich T phai bdi thudng mét lan s tién coc 1a 1.000.000.000 (mét ty) dong.

3/Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an cua nguoi dugc thi hanh an (d6i
v6i cac khoan tién phai tra cho ngudi duoc thi hanh an) cho dén khi thi hanh an
xong, bén phai thi hanh 4n con phai chiu khoén tién 13i ciia sb tién con phai thi
hanh 4n theo mirc 14i suét quy dinh tai Diéu 357, biéu 468 cta B luat Dan su
nam 2015, trir truong hop phap luat c6 quy dinh khac.

4/An phi Dan su so tham:

- Ong Nguyén Qudc V phai chiu 42.000.000 (bén muoi hai triéu) déng an
phi dan sy so thim. Pugc trir vao sb tién tam tng 4n phi ma éng V da ndp
61.275.000 (sau muoi mét triéu hai trim bay muoi 1am ngan) dong theo bién lai
thu tién tam Gmg an phi s6 AA/2018/0029406 ngay 31/5/2018 ctia Chi cuc Thi
hanh 4n Dén sy quan Binh Tan, Thanh pho HO Chi Minh. Ong V duoc hoan tra
s6 tién 19.275.000 (mudi chin triéu hai trim bay muoi 1dm ngan) dong.

- Ba L& Thi Bich T phai chju 42.000.000 (bén muoi hai triéu) dong 4n phi
dan su so tham.

5/ Vé chi phi dinh gia, thim dinh tai chd do 6ng Nguyén Qudc V tu ganh
chiu va 6ng V da thuc hi¢n xong.

6/ An phi dan sy phuc tham:

- Ong Nguyen Quéc V phai nop 300.000 dong (ba tram ngan dong) duoc
trtr vao so tlen tam Ung 4n phi da ndp 300.000 dong (ba trim ngan ddong) theo
bién lai thu s6 0030717 ngay 14/2/2018. Ong V di ndp du an phi phuc tham.

- Ba L& Thi Bich T, phai np 300.000 dong (ba tram ngan dong) dugc tru
vao sb t1en tam Ung an phi da ndp 300.000 dong (ba trim ngan dong) theo bién
lai thu s6 0030657 ngay 10/12/2018. Ba T di ndp du an phi phiic tham.

Truong hop ban an duge thi hanh theo qui dinh tai Diéu 2 Luét Thi hanh
an dan sy thi nguoi duge thi hanh an dan sw, nguoi phai thi hanh an dan sy co
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yeu cau thi hanh an; tu nguyén thi hanh 4n
hodc bi cudng ché thi hanh an theo qui dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 9 Luat Thi
hanh 4n dan su da duogc sira doi, bd sung nam 2014; thot hi¢u thi hanh an dugc
thuc hién theo qui dinh tai Piéu 30 Luat Thi hanh 4n dan sy da duogc sira d6i, bo
sung nam 2014.

Ban an phuc tham c6 hiéu luc ké tir ngay tuyén an.
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HOI PONG XET XU PHUC THAM

CAC THAM PHAN

THAM PHAN- CHU TQA PHIEN TOA

Nguyén Thi Ngoc Hoa Lé Thi Ngoc Huong Luwu Ngoc Thach
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