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Ban 4n s6: 208/2018/DS-ST.
Ngay: 27/12/2018

V/v Tranh chép hop dong dit coc
chuyén nhuong quyén str dung dat
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TOA AN NHAN DAN HUYEN BINH CHANH-THANH PHO HO CHI MINH

Thanh phin Hpi dong xét xiv so thdm gom c6:
Tham phdn- Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Ngoc Chau.
Cdc Héi tham nhan dan:
1- Ba Nguyén Thi Van.
2- Ba Duong Thi Kim Hoa.
Thuw ky phién toa: Ong Nguyén Minh Tam- Thu ky Toa an nhén
dan huyén Binh Chéanh, Thanh ph6o H6 Chi Minh.
Daqi di¢n Vién kiém sat nhin dan huyén Binh Chanh tham gia
phién toa: Ong Pham Tan Hai -Kiém sat vién.

Ngay 27 thang 12 ndm 2018, tai Phong xur 4n cua Toa an nhan dén
huyén Binh Chénh xét xir so tham cong khai vu an dan su thu 1y so
379/2017/TLST-DS ngay 03 thang 7 nam 2018 ve viéc “Tranh chap hop dong
déat coc chuyén nhuong quyén su dung dat” theo Quyét dinh dua vy an ra xet
xtr s0: 509/2018/QDXXST-DS ngay 28 thang 11 nam 2018 gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ba Nguyén Thi Si R, sinh ndm 1984;

Pia chi: Phuong 11, Quan A, Thanh phd Ho Chi Minh.

2. Bi don: Cong ty TNHH thwong mai va dich vu Bat dong san P

Dia chi tru s¢ chinh: x4 V, huyén B, Thanh phé H5 Chi Minh.

Pai dién theo phap luat: Ong Nguyén Pire N- Giam déc.

Pai dién theo uy quyén: Ong Nguyén Qudc T, sinh nim: 1981;

Pia chi: phuong T, quan T, Thanh phé H6 Chi Minh (Gidy ty quyén
ngay 28/7/2017).

NOI DUNG VU AN:
Nguyén don ba Nguyén Thi Si R trinh bay:



Ngay 06/10/2016 ba ky hop dong dat coc Dy an G 03 (V/v Mua béan nha,
dat) véi Cong ty TNHH thuong mai va dich vu bat dong san B (Goi tat 1a Cong
ty D) dé nhan chuyén nhuong 16 dat thd cu s 10, thira 52 (mpt) to ban do sb 4
ty 1& 1/2000, dién tich 97m? véi gia 445.000.000 dong (Bén traim bon muoi lam
triéu dong) tai 4p L, xa L, huyén C, tinh Long An. Cung ngay, ba dit coc cho
Cong ty D s tién 50.000.000 déng (Ndm muoi triéu dong), thoi han dit coc 1a
120 ngay ké tir ngay 06/10/2016.

Sau khi két thuc thoi han dat coc, Cong ty D khong thyc hién viée ky
hop ddng chuyén nhuong quyén st dung 16 dit trén voi ba va cling khdng
théng bao 1y do cho ba biét.

Ngay 29/5/2017 ba goi Thong bao dén Cong ty B yéu cau Cong ty nay
tiép tuc thuc hién hop ddng, trong truong hop Cong ty khong thuc hién duoc
thi s& phai bdi thuong cho ba theo quy dinh tai diém b khoan 2 Piéu 4 Hop
déng dat coc.

Cong ty D d3 moi ba dén lam viéc nhung khong c6 thién chi trong viée
tiép tuc thuc hién hop dong, Cong ty co dé nghi ba nhan lai sé tién dat coc
50.000.000 dong, khong dong y boi thudng tién phat coc theo quy dinh tai hop
dong. Do d6 ba khoi kién yéu cau Toa an budc Cong ty D tra cho ba s tién dat
coc 50.000.000 dong (Nam muoi triéu dong) va boi thuong 50.000.000 dong
(Nam muoi triéu dong), tra mot 1an ngay sau khi an co hiéu lyc phap luat.

Bi1 don CQng ty TNHH tl~1u’orng, mai va dich vu Bat dong san B co6 dai
dién theo uy quyén la 6ng Nguyen Quoc T trinh bay:

Ngay 06/10/2016 Cong ty TNHH thuong mai va dich vu Bat dong san D
Phat ky hop dong dit coc Du an G 03 (V/v Mua ban nha, dat) dé chuyén
nhuong cho ba Nguyén Thi Si R 16 dat thd cu s 10, thira 52 (mpt) to ban dd s6
4 ty 1& 1/2000, dién tich 97m? véi gia 445.000.000 dong (Bén trim bén muoi
lam triéu déng) tai ép L, xa L, huyén C, tinh Long An do Cong ty D lam chu
dau tu. Cung ngay ba Si R di dit coc cho Cong ty Dsb tién 50.000.000 dong
(Nam muoi triéu dong), thoi han dit coc 1a 120 ngay ké tir ngay 06/10/2016.

Ong dé nghi Toa an bac toan bo yéu cau khai kién cta nguyén don ba
Nguyén Thi Si R véi 1y do sau:

Thir nhat: Hop dong dit coc ky ngay 06/10/2016 1a khong c6 thdi han
(Theo Diéu 2 cuia hgp ddng thi thoi han dit coc 1a khéng cd).

Thir hai: Khoan 3 Diéu 3 ciia Hop dong dit coc ngay 06/10/2016 ghi r6
“Sau thoi gian 120 ngay ke tir ngdy 06/10/2016 hai bén tién hanh ra cong
ching chuyén nhuong quyen sir dung dat tai Phong cong chung thi ba Si R co
trach nhiém thanh toan tiép...” . Tuy nhién, dén nay Cong ty P chua nhan
thong bdo nao tr ba Si R yeu cau thyc hién coéng ching hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat, didu nay khong co nghia 1a Cong ty B da tir chdi
viéc giao két hop déng hoac thuc hién nghia vu cua bén chuyén nhuong.

Nhu vay Cong ty Pkhong vi pham Piéu 2 cta hop dong trén. Ba Si R da
yéu cau COng ty Dtra lai tién coc va phat coc 12 khong c6 co so.



Thir ba: Trong thoi gian hop dong dat coc van con hiéu luc, nhung ba Si
R da khoi kién yéu cau doi tién coc, tirc 1a ¢ don phuong cham dut hop dong
dat coc.

Do d6, Cong ty Bkhong dong v tra lai tién coc cho ba Si R cin ctr khoan
2 Piéu 5 cua Hop ddng dit coc.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan huyén Binh Chanh phat biéu y kién vé
viéc tudn theo phap luét td tung trong qua trinh giai quyét vu an cia Thém
phan, Hoi ddng xét xir, viéc chap hanh phap luat cua nguoi tham gia t6 tung
dan sy, tir khi thu Iy vu an cho dén trude thoi diém Hoi ddng xét xtr nghi an 1a
ding quy dinh phap luat.

Vé ndi dung vu an: pé nghi Hoi déng xét XU chép nhan mot phén yéu
cau khoi kién cua nguyén don ba Nguyén Thi Si R, budc Cong ty TNHH
thuong mai va dich vy Bat dong san P ¢6 trach nhiém tra lai sé tién dat coc
50.000.000 dong (Nam muot triéu dong); khong chap nhan yéu cau bdi thudng
tién coc 50.000.000 ddng (Nim muoi triéu dong) cua nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién cuu cac tai liéu co trong ho so vu an dwoc tham tra tqi
phién toa va can ciwr vao két qua tranh luan tai phién toa, Hoi dong xét xur nhdn
dinh:

[1]. V& quan hé tranh chap va thim quyén giai quyét vu an:

Ba Nguyén Thi Si R khai kién yéu cau Toa an budc Cong ty TNHH
thuong mai va dich vu Bat dong san D tra lai s6 tién dat coc va boi thuong tién
coc. Pay 1a tranh chap vé giao dich dan sy, hop dong dén su, 1a loai tranh chip
thudc tham quyén giai quyét ciia Toa an quy dinh tai khoan 3 Diéu 26 Bo luat
tb tung dan su. Bi don c6 tru s& chinh tai huyén Binh Chanh, can cu diém a
khoan 1 Piéu 35 va diém a khoan 1 Piéu 39 B6 luat t6 tung dan sy, Toa 4n
nhan dan huyén Binh Chanh c6 tham quyén giai quyét.

[2]. V& yéu cau ctia duong su, Hoi dong xét xir xét thay nhu sau:

[2.1]. Tai phién toa, nguyén don van gitt nguyén yéu cau khai kién 1a
yéu cau Toa an budc bi don tra lai s tién dat coc 50.000.000 dong (Nam muoi
triéu déng) va bdi thudng tién coc 50.000.000 dong (Nam muoi tridu dong),
tra mot 1an ngay sau khi an c6 hiéu luc phap luét.

[2.2]. Pé giai quyét viéc tranh chap doi tlen coc ctia bén nhan chuyén
nhuong dat d6i v6i bén chuyén nhuong dat can xac dinh giao dich dit coc
nham dé dam bao cho viéc giao két hop dong, tim hiéu 1y do khong thuc hién
tiép viéc giao dich chuyén nhuong va xac dinh bén nao co6 16i dan dén giao
dich khong thé thuc hién dugc.



Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 358 B¢ luat dan sy nam 2005 thi:

“Pat coc 1a viec mot bén giao cho bén kia mdt khoan tién hodc kim khi
qui, d4 quy hodc vat c6 gia tri khac (sau day goi 1a tai san dat coc) trong mat
thoi han dé dam bao giao két hodc thuc hién hop dé)ng dan su. Viéc dat coc
phai 1ap thanh van ban”.

Cin ¢t Hop dong dit coc Du an G 03 ky ngay 06/10/2016, su thira nhan
cua duong su tai phién toa, c6 co sé xac dinh vao ngay 06/10/2016 ba Si R va
cong ty b c6 ky két hop dong dit coc dé nhan chuyén nhu’gng 16 dat s6 10, sb
thira: 52 (mpt), t& ban do s6: 04 Ty 18 1/2000, Dién tich: 97m? thudc Dy 4n G
03 do Cong ty Dlam chu dau tu, gia tri hop dong 1a 445.000.000 dong. Cung
ngay, ba Si R dat coc s6 tién 50.000.000 dong cho Cong ty b Cuing tai hop
ddng nay, hai bén thoa thuan sau thoi gian 120 ngay ké tir ngay 06/10/2016 s&
tién hanh ky hop d6ng chuyén nhuong tai Phong cong chimg.

Tuy nhién, qua trinh td tung va tai phién toa, bi don khong dua ra duoc
cac tai liéu, chimg ctr chimg minh co s& phap ly cta phan dat chuyén nhuong
néu trén.

Va tai Cong van s6 2648/UBND-TNMT ngay 04/10/2018 cta Uy ban
nhan dan huyén C trd 161 Toa an nhan dan huyén Binh Chanh thi: Hién tai, trén
dia ban ap L, xa L, huyén C, tinh Long An khong c6 Dy an G 03 do Cong ty
TNHH Thuong mai va dich vu Bat dong san Blam chu dau tu.

Do d6 viéc dat coc nay da vi pham diém b khoan 1 Diéu 122 B luat dan
su nam 2005 nén vo hiéu.

Xét 18i cua cac bén: Hop dong dit coc Du an G 03 ky ngay 06/10/2016
gilta cac bén chi dung ¢ giai doan dét coc, phia nguoi mua la ba Si R da giao
s0 tién coc 50.000.000 dong cho Cong ty D Tinh tir thoi diém hai bén giao dich
cho dén nay, Du an G 03 tai ap L, xa L, huyén C, tinh Long An do‘Cc“)ng ty
blam chu dau tu khong ton tai. Con veé phia ba Si R, khi ky két hop dong ngay
06/10/2016 cung khong tim hiéu tinh trang phap ly cua phan dat ma minh nhan
chuyén nhuong.

Can ctr Diéu 137 Bo luat dan sy ndm 2005 thi:

1. Giao dich ddn sy vé hiéu khong lam phdt sinh, thay doi, cham dirt
quyén, nghia vu dan suw cua cac bén ké tu thoi diém xdc ldp.

‘ 2. Khi giao dich dan sy vo hiéu thi cac bén khéz;phuc lai tinh trang ba{a
dau, hoan tra cho nhau nhitng gi da nhdan...Bén co l6i gay thiét hai phai boi
thuong.”

Vi Véy‘, can budc Cong ty E?cc’) trach nhiém hoan tra sd tién dit coc
50.000.000 dong (Nam muoi tri¢u dong) cho ba Si R 1a phu hop.

Nhu da nhan dinh nhu trén, do hai bén déu c6 16i dan dén giao dich dat
coc vo hi¢u nén Cong ty Bkhong phai boi thuong tién dat coc 50.000.000 dong
(Nam muoi triéu dong) cho ba Si R.



[3]. Vé, an phi: Puong su phai chiu an phi dan su so thémqtheo quy dinh
tai Nghi quyet s6 326/2012/U BTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong
vu Quoc hdi quy dinh vé muc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan ly va st dung an
phi va 1€ phi Toa an;

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Can cu khqén 3 Diég 26; diém‘a khoan 1 Biéu,35; diém a khoan 1 Diéu
39; khoan 1, 4 Biéu 91; bi€u 147, biéu 273 B0 luat t6 tung dan sy nam 2015;

~ Cén cir diém b khoan 1 Diéu 122, Diéu 137, khoan 1 Diéu 358, khoén 1
Dicu 410 Bo luat dan sy nam 2005;

Can cu Nghi quyet s6 326/2016/UBTVQH]I4 cua Uy ban Thuong vu
Qudc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va s dung an
phi va 1€ phi Toa an;

Tuyén xu:

1. Tuyén b6 Hop dong dit coc Dy 4n G 03 ky ngay 06/10/2016 giita ba
Nguyén Thi Si R va Cong ty TNHH thuong mai va dich vu Bat dong san D la
vO hiéu.

1.1 Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cua ba Nguyén Thi Si R dbi
véi Cong ty TNHH thuong mai va dich vu Bat dong san D

Budc Cong ty TNHH thuong mai va dich vu Bét‘ dong san Dco trach
nhiém tra cho ba Nguyén Thi Si R s6 tién 50.000.000 déng (Nam muoi tri¢u
dong), trd mdt 1an ngay sau khi an c6 hi¢u luc phép luét.

Thi hanh tai Chi cuc Thi hanh an dan su c6 thim quyén.

Ké tir ngdy ban an, quyét dinh c6 hiéu luc phap luat (d6i voi cac trudong
hop co quan thi hanh 4n c¢6 quyén chi dong ra quyét dinh thi hanh an) hoic
ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an cta nguoi duoc thi hanh an (d6i voi
cac khoan tién phai tra cho nguoi duoc thi hanh 4n) cho dén khi thi hanh an
xong, tit ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu
khoan tién 13i ctia s6 tién con phai thi hanh an theo muec 14i suat quy dinh tai
khoan 2 Diéu 468 B9 luat Dan sy niam 2015.

1.2 Khéng chdp nhan yéu cau cua ba Nguyén Thi Si R vé viéc yéu cau
C’Gng ty TNHH thuong mai va dich vu Bat dong san Dboi thuong tién coc véi
s0 tién 1a 50.000.000 dong (Nam muoi triéu dong).

2. Vé an phi: Ba Nguyén Thi Si R phai chiu an phi dan sy so tham la
2.500.000 dong (Hai triéu nam tram ngan dong) nhung dugc can trir vao sb
tién 2.500.000 dong (Hai triéu nim trim ngan dong) da ndp theo bién lai thu
tam tng an phi s6: AA/2017/0000523 ngay 22/6/2017 ctia Chi cuc Thi hanh an
dan su quan Binh Tan, Thanh phé H6 Chi Minh. Ba Si R da np du an phi.



Cong ty TNHH thu:orng‘mai va dich vu Bit dong san f)phéi chiu an phi
dan sy so tham 1a 2.500.000 dong (Hai triéu nam tram ngan dong).

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2
Luat Thi hanh an dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh
an dan su c6 quyén thoa thuin thi hanh an, quyén yéu ciu thi hanh éan, tyu
nguyén thi hanh 4n hoac bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Diéu 6,
7 va 9 Luat Thi hanh &an dan sy; thoi hi€u thi hanh an dugc thuc hién theo quy
dinh tai Diéu 30 Luat Thi hanh 4n dan su.

4. Céc duong su ¢6 quyén lam don khang cdo trong thoi han 15 ngay ké
tor ngay tuyén an.

TM. HQI PONG XET XU SO THAM
Tham phan - Chu tea phién toa
Noi Nhin:
- TAND TP. HCM (1);
- VKSND H.BC (2);
- THADS H.BC (1);
- Cac duong su (2);

- Luu VP, Ho 50 (2) Nguyén Thi Ngoc Chau

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

BIEN BAN NGHI AN
Vaohdi gid phut ngay 27/12/2018
Tai Phong nghi 4n Toa an nhan dan huyén Binh Chanh, Thanh phd Hb
Chi Minh.
V6i Hoi dong xét xir so tham gdm c6:

- Tham phan, Chu toa phién toa: Ba Nguyén Thi Ngoc Chau.



- Ho1 thAm nhéan dan:

1-
2-

Tién hanh nghl an vu an dan su thu 1y s6 379/2018/TLST-DS ngay
03/7/2018 vé viéc “Tranh chip hop dong dit coc chuyén nhuong quyén st
dung dat” giira:

1. Nguyén don: Ba Nguyén Thi Si R, sinh nim 1984;

Pia chi: 681/9G Hau Giang, Phuong 11, Quan 6, Thanh phd H6 Chi
Minh.

2. Bi don: Cong ty TNHH thwong mai va dich vu Bit dong san

Dia chi tru sé chinh: D20/11C V6 Van Van, xa Vinh Loc B, huyén Binh
Chénh, Thanh phd Ho Chi Minh.

Dai dién theo phap luat: Ong Nguyen Pirc Ninh- Giam déc.

Pai dién theo iy quyén: Ong Nguyén Qudc Toan, sinh nam: 1981;

Dia chi: 86C Vuon Lai, phuong Tan Thanh, quan Tan Phq, Thanh phé
Ho6 Chi Minh (Gidy uy quyén ngay 28/7/2017).

Can ctr vao tai li€u, chimg ctr da duoc xem xét tai phién toa, két qua
tranh tung tai phién toa, cac quy dinh cua phap luat.

HOQI PONG XET XU THAO LUAN, BIEU QUYET, QUYET PINH

CAC VAN DE CUA VU AN NHU SAU

Cén ctr khoan 3 Piéu 26; diém a khoan 1 Dicu 35; diém a khoan 1 Dicu
39; khoan 1, 4 Diéu 91; bieu 147, Diéu 273 B¢ luat to tung dan sy nam 2015;

Cin ctr diém b khoan 1 Diéu 122, Diéu 137, khoan 1 Diéu 358, khoan 1
bicu 410 Bo luat dan sy ndm 2005;

Céan ctir Nghi quyet 5O 326/2016/UBTVQH]I4 cua Uy ban Thudng vu
Qudc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an
phi va 1¢ phi Toa an;

Tuyén xu:

1. Tuyén bd Hop dong dit coc Dy an G 03 ky ngay 06/10/2016 gitra ba
Nguyéen Thi Si R va Cong ty TNHH thuong mai va dich vu Bat dong san Pla
vO hiéu.

1.1 Chap nhan mot phan yéu cau khai kién ctia ba Nguyén Thi Si R doi
véi Cong ty TNHH thuong mai va dich vu Bat dong san D

Budc Cong ty TNHH thuong mai va dich vu B?it‘ doéng san Bco trach
nhiém tra cho ba Nguyen Thi Si R s6 tién 50.000.000 dong (Nam muoi triéu
dong), tra mgt 1an ngay sau khi an c6 hi¢u luc phap luét.

Thi hanh tai Chi cuc Thi hanh an dan sy c6 thim quyén.



Ké tir ngay ban an, quyét dinh c6 hiéu lyc phap luét (d6i voi cac truong
hop co quan thi hanh an c6 quyén chi dong ra quyét dinh thi hanh an) hodc
ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh 4n ctia nguoi duoc thi hanh an (d6i véi
cac khoan tién phai tra cho ngudi duoc thi hanh 4n) cho dén khi thi hanh an
xong, tit ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu
khoan tién 14i ctia s tién con phai thi hanh an theo muc 1di sut quy dinh tai
khodn 2 Diéu 468 B¢ luat Dan sy nam 2015.

1.2 Khong chap nhan yéu cau ciia ba Nguyén Thi Si R vé viéc yéu ciu
Cong ty TNHH thwong mai va dich vu Bat dong san Pbdi thudng tién coc véi
s tién 1a 50.000.000 dong (Nam muoi triéu dong).

2. V& an phi: Ba Nguyén Thi Si R phai chju an phi dan su so tham 1a
2.500.000 d6ng (Hai triéu ndm trim ngan dong), nhung dugc cén trir vao sb
tién 2.500.000 dong (Hai triéu nim trim ngan ddng) da ndp theo bién lai thu
tam tng an phi s6: AA/2017/0000523 ngay 22/6/2017 ctia Chi cuc Thi hanh &n
dan su quan Binh Tan, Thanh phé H6 Chi Minh. Ba Si R da nop du an phi.

Cong ty TNHH thuong mai va dich vu Bat dong san Pphai chiu 4n phi
dan sy so tham 13 2.500.000 dong (Hai triéu ndm tram ngan dong).

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2
Luat Thi hanh an dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh
an dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh én, tu
nguyén thi hanh an hoic bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6,
7 va 9 Luat Thi hanh an dan sy; thoi hi€u thi hanh an dugc thuc hién theo quy
dinh tai Diéu 30 Luat Thi hanh an dan su.

4. Cac duong su co quyén lam don khang céo trong thoi han 15 ngay ké
tor ngay tuyén an, duong su Véng mat tai phién toa hodc khong c6 mat khi
tuyén 4&n ma co6 1y do chinh dang thi thoi han khang cdo tinh tir ngay nhan duoc
ban an hoac duoc téng dat hop I¢.

Nghi an két thuc luc gio  phut cung ngay.

Bién ban nghi an da dugc doc lai cho tat ca thanh vién Hoi déng xét XU
cung nghe va ky tén dudi day.

THANH VIEN HQI PONG XET XU THAM PHAN-CHU TQA PHIEN TOA



