TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
_ QUAN TAN BINH Péc 1ap — T do — Hanh phic
THANH PHO HO CHI MINH

Ban 4n sd: 275/2018/DS-ST
Ngay : 17/4/2017

Vv “ Tranh chdp Hop dong dat coc ”

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN TAN BINH THANH PHO HO CHi MINH

- Thanh phan Hpi dong xét xir so thdm gom cd:
Thdm phén - Chii toa phién toa: Ong Tran Quang Phuc
Cdc Hoi tham nhdn dan: 1. Ong DS Tién Binh

2. Ba Huynh Thi Quynh Hoa

- Thu ky phién toa: Ba Cao Thi Thu Hién — Thu ky Toa an nhan dan quan
Tan Binh.,

- Dai dign Vign kiém sdt nhin din quan Tén Binh tham gia phién toa: Ong
Lé Cao Hung - Kiém sat vién.

Ngay 17 thang 4 nam 2018, tai phong xtr an ctia Toa an nhan dan quan Tan
Binh xét xtr so thdm cong khai vu 4n dan su thy Iy s6 184/2017/TLST — DS ngay
30 thang 5 ndm 2017, vé viéc “Tranh chip hop ddng dit coc” theo Quyét dinh dua
vu 4n ra xét xu sé 45/2017/QDXXST - DS ngay 15 thang 3 nam 2018, giita cac
duong su:

1. Nguyén don: Ong Nguyén Qudc T1

Pia chi: duong P, phuong H, Quan M1, Thanh phd H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phdp ciia nguyén don: Ong Pham Quang L1, dai dién
theo iy quyén. (c6 mat).

Pia chi: duong T1, x4 N1, huyén H, Thanh ph H6 Chi Minh.

(Gidy uy quyén ngay 20/4/2017)

2. Bi don: Ong Nguyén Hiru P

bia chi: duong L2, Phuong M2, quan B1, Thanh phé Ho Chi Minh.

Nguwoi dai dién hop phdp cia bi don: Ong Pao Vin C, dai dién theo uy
quyén. (co6 mit)

Dia chi: duong N2, phuong B2, Quan A, Thanh phé H6 Chi Minh.

(Gidy uy quyén ngay 05/6/2017)



NOI DUNG VU AN:

Tai don khéi kién ngay 171412017 va qud trinh t6 tung, nguyén don éng
Nguyén Quéc T ¢é éng Pham Quang L dai dién theo iy quyén trinh bay:

Ngay 16/6/2015 dng Nguyén Qudc T va 6ng Nguyén Hitu P thoa thuan va
ddng v ky hop dong dit coc v6i ndi dung 6ng T chuyén nhugng 16 dét co dién tich
6.658,3m? , thira dat s6 376, t& ban do sb 11,10 toa lac tai xa X cho ong P, véi gia
2.400.000/m? . Ong P dit coc trude 500.000.000 dong ngay khi ky hop ddng, hai
bén thda thuan sau khi 6ng T hoan tat nghia vu thué, dé duoc cép GCN QSD dat
hop 18 thi cac bén s& ra Phong Cong ching ky hop dong mua ban va thanh toan du
100% tién mua ban. Ngay 28/7/2015 hai bén thoa thuan lai va ky Vin ban thoa
thuan, xac nhan va cam két véi noi dung ngay 28/7/2015 ong P dat coc tiép cho
ong T 1.000.000.000 dong va dén ngay 03/8/2015 hai bén sé& ra cong ching dé ky
hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat. Ngay 03/8/2015 mic du ong T chua
dugc cap Gidy ching nhan quyén sir dung dat d6i voi thira dat nhan dat coc dé
chuyén nhuong cho 6ng P vi ong T chua hoan thanh nghia vu thué chuyén doi
muc dich sir dung dat, nhung 6ng Tvan dén Van phong cong chimg Sai Gon dé ky
hop dong chuyén nhugng nhung ong P khong dén, ong T lién lac 6ng P bang dién
thoai nhung 6ng P khong nghe may va ciing khong hoi am. Ngay 14/8/2015 6ng T
g6i Thong bao cho 6ng P biét ngay 17/8/2015 hai bén s& dén Vian phong cong
chtng Sai Gon dé ky hop dong cong chimg nhung 6ng P khong dén nén 6ng T ¢
nhd Vin phong Thira phat lai 1p vi bang ghi nhan su viéc. Nay 6ng dai dién cho
nguyén don yéu cau huy gidy nhin coc ngay 16/6/2015 va vin ban thoa thuén, xac
nhan va cam két ngay 28/7/2015 ky két giita 6ng Nguyén Qudc T va ong Nguyén
Hitu P. Ong P phai chiu mat 1.500.000.000 dong tién dit coc do vi pham hop
ddng. Poi v6i yéu cau phan td cua éng P doi lai tién coc, tién bdi thudng va tién
141, tong cong 1a 3.300.000.000 dong, 6ng T khong chap nhan toan bd.

Bi don 6ng Nguyén Hitu P c6 éng Pdo Vin C dai dién theo iy quyén trinh
bay:

Xac nhan gitta 6ng Nguyén Qubc T va éng Nguyén Hiru P ¢6 ky hop dong
dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat ngay 16/7/2015 voi gia tién, dién tich,
vi tri thira dit va tién dat coc nhu dai dién nguyén don trinh bay. Do 6ng T chua
hoan thanh nghia vu thué d4i véi Nha nudc nén thira dat chuyén nhuong chua
dugc cip gidy CN quyén str dung dat. Sau do hai bén ky Vin ban thoa thudn, xac
nhan va cam két ngay 28/7/2015 v61 ndé1 dung ong P tiép tuc dat coc
1.000.000.000 dong cho 6ng T, éng T cam két dén ngay 03/8/2015 s& hoan thanh
thu tuc cap GCN QSD dat va hai bén sé ra cong ching dé ky hop dong. Tuy nhién
dén ngay 03/8/2015 6ng P dén Vin phong cong ching dé ky hop dong nhung 6ng
T khodng dén, sau mot lic chd doi 6ng P quay vé nha 6ng T nhung khong gip éng
T ma chi gip vo con dng T. Sau do, ong P lién tiép dén nha tim nhung khong gip
6ng T. TUr nhitng su viéc trén cho thay 6ng T 1a ngudi vi pham hop dong. Do do,
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ong dai dién cho bi don kh()ng chap nhﬁn toan b yéu cau khoi kién cua nguyén
don. Béi voi yéu cau phan to, ong yéu cau cong nhan hop dong dit coc g1u:a ong T
va ong P co gia tri phap 1y, budc 6ng T\ phai tra 6ng P 1.500.000.000 dong tién
coc, boi thuong 1.500.000.000 dong do dng T vi pham hop dong, 6ng T phai tra
lai sudt 1%/thang d6i v6i sd tién coc 1.500.000.000 ddng tam tinh tir ngiy
03/8/2015 dén ngay 03/6/2017 1a 330.000.000 dong. Tong cong 1a 3.300.000.000
dong.

Tai phién toa hom nay,

Nguyén don c6 ong Pham Quang L dai dién theo iy quyén van giit nguyén
yéu cau khoi kién, dong thoi khong chap nhan toan bg yéu cau phan té cua bi don.

Bi don ¢6 6ng Pao Van C dai dién theo uy quyen khong chap nhan yéu cau
khai kién ctia nguyén don, dong thoi gilt nguyén yéu cau phan td.

Dai dién Vién kiém sat nhan dan quan Tan Binh phat biéu y kién vé vu an:
Vé t6 tung: qua trinh thu 1y giai quyét, xét xir Tham phan, Hoi dong xét xir, cac
duong sy dd chdp hanh ding cac quy dinh cua phap luat vé té tung. Vé ndi dung:
tai thoi diém cac bén duong su thoa thuan dén Phong Cong chimg dé ky hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat, 6ng T chua duoc cap gidy CN quyén sir dung
dat do chua hoan thanh nghia vu thué, do d6 khong thé cong chung duoc hop
ddéng chuyén nhuong quyén sur dung dat, vi vy xét éng T 13 bén c6 16i 1am cho
hop dong khong thuc hién duge. Vi vay, dé nghi Hoi dong xét xir khong chap
nhan yéu cau khoi kién ciia nguyén don, chap nhan mot phan yéu cau phan td cia
bi don, budc nguyén don phai trd lai cho bi don 1.500.000.000 déng tién dit coc
va phat 1.500.000.000 déng do vi pham hop dong.

NHAN DPINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai lidu co trong hd so vu an dugc thim tra tai
phién toa va cdn ctr vao két qua tranh luan tai phién toa, Hoi déng xét xir nhan
dinh:

[1] V& t tung: nguyén don ong Nguyén Qudc T c6 don khai kién yéu cau
bi don 6ng Nguyén Hiru P vé viéc tranh chap hop dong dit coc, ddy 1 tranh chip
vé dan sy, bi don cu tra tai quan Tan Binh. Can ctr khoan 3 Piéu 26, diém a khoan
1 Piéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39 ctua Bo luat to tung dan sy nam 2015 thi vu an
trén thudc tham quyén giai quyét cia Toa an nhan dan quan Tan Binh, Thanh phd
H6 Chi Minh.

[2]. V€ ndi dung:
Can ctr vao céc tai liéu, chiig ctr va 101 trinh bay cua cac duong su da xac
dinh cac duong su c6 thoa thuan dat coc dé chuyén nhuong quyén sur dung dat,

6ng P da dat coc cho dng T 1.500.000.000 déng dé nhan chuyén nhuong thira dat
c6 dién tich 6.658,3m?, thira dat sd 376, to ban dd s6 11,10 toa lac tai xd X cho
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6ng P, cic bén thoa thuan ngay 03/8/2015 s& cung dén Vin phong cong ching dé
ky hop ddng chuyén nhuong.

Xét giao dich gitta cac duong sy da duogc thuc hién trudc ngay Bo ludt dan
su nam 2015 ¢6 hiéu luc, cin ¢t diém ¢ khoan 1 Piéu 688 Bo luat dan sy nim
2015 quy dinh khi c6 tranh chap thi 4p dung Bo6 luat dan sy nam 2005 dé giai
quyét.

[2.1] Xét yéu cau khoi kién cua nguyén don:

Nguyén don trinh bay vi¢c khong thuc hién dugce thoa thuan ciia Hop déng
dit coc 1a do 16i cua bi don khong dén Van phong céng chimg vao ngay 03/8/2015
dé ky Hop dong chuyén nhuong, tuy nhién nguyén don khong xuat trinh duoc bat
ky tai liéu, chimg cir ndo dé ching minh cho 10i trinh bay trén. Trong khi d6, dai
dién nguyén don x4c nhan tai thoi diém ngay 03/8/2015 ong T chua dugc cap gidy
Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén sé hiru nha & va tai san khac gan lién
v6i dat doi vé6i thira dat chuyén nhuong cho ong P.

Ong P xac dinh 6ng c6 dén Vin phong céng ching nhung khong gip ong
T, sau khi cho doi 6ng dén nha 6ng T, tai diy con 6ng Tién 1a Tran Thi Thay H
x4c nhan vao mit sau gidy nhan coc ngay 16/7/2015 v&i ndi dung: “ chiit Nguyén
Hitu P c6 dén nha dé yéu ciu cong ching nhung cha Nguyén Qudc T khong cod
nha, chau duoc cha cho biét 1a cha chua iy duoc gidy ching nhan ban chinh nén
chua cong chung dugc. Cha hen thoi gian thich hop s€ ra cong chung, viéc thanh
toan theo thoa thuan cha sé& thong bao trudc cho chii Phuong biét mot khoang thoi
gian hop 1y dé chii P chuan bi”. Tuy nhién, bi don ciing khong ching minh dugc
chi H c¢6 mbi quan hé nhu thé nao ddi vai ong Tién.

Theo cong vin s 6752/CCT-Tba ngay 27/10/2017 ctia Chi cuc Thué
huyén H, Thanh phé H6 Chi Minh thi ngay 07/8/2015 6ng Nguyén Quoc T da
hoan thanh nghia vu thué va cac khoan thu khac c6 lién quan dén thira dat sb 376,
to ban d6 s6 11.10 tai dia chi 4p 6, x3 X, huyén H theo Gidy chting nhan quyén sir
dung dat, quyén sé hiru nha & va tai san khac gin lién véi dat s CH00377 khi
chuyén nhuong dat ndng nghiép sang dat & (dién tich 6.596,3m?).

Nhu vay, can clr vao xac nhan cua dai dién nguyén don va can clr vao cong
vin s6 6752/CCT-Tba ngay 27/10/2017 caa Chi cuc Thué huyén H, Thanh phd Ho
Chi Minh thi tai thoi diém ngay 03/8/2015 6ng T chua hoan thanh nghia vy thué
va cac khoan thu khac nén chua duoc cap Giay chimg nhan quyén sir dung dat, vi
vay néu nhu ngay 03/8/2015 cac bén dwong su c6 dén Phong cong chimg thi dng
T ciing khong thé tién hanh lam tha tuc cong chimg Hop dong chuyén nhuong
thira dat néu trén cho dng P ding thoi han theo thoa thuén, va giira cac bén duong
su cling khong c¢6 van ban nao khac thé hién co6 su bd sung, stra chira hodc huy bo
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Vin ban thoa thuin, xac nhan va cam két. Do d0, cin ct vao cic Diéu 285, Diéu
358 Bo luat dan sy nam 2005 thi 16i vi pham hop dé)ng dat coc 1a thudc vé ong T,
nén ddi véi yéu cau khoi kién ctia nguyén don doi bi don phai chiu mat s tién dat
coc la khong c6 can cir, nén khong dugc chép nhan.

[2.2] Xét yéu cau phan td cta bi don:

Qua nhiing phan tich néu trén, viéc khong thuc hién dang thda thuéan cua
hop déng dit coc 1a do 15i ciia nguyén don, tai Diéu 4.2 cia Vin ban thoa thuén,
xé4c nhan va cam két ngay 28/7/2015 giita cac bén thoa thuan: “ Vi bat ky 1y do gi
ma bén A khong thuc hién cac thu tuc can thiét dé nhuong bat dong san cho bén B
hoac bén A vi pham bt cr nghia vu nao quy dinh tai théa thuan nay hoac vi¢c
giao két thoa thuan khong thé thuc hién dugc do 16i clia bén A thi bén A phai chiu
phat vi pham véi s6 tién twong duong 01 (mot) 1an gia tri cta bat dong san tai thoi
diém vi pham thoa thuan”, xét yéu cau phan t6 cuia bi don doi ong T phai c6 trach
nhiém hoan tra lai tién dat coc 1a 1.500.000.000 dong va bdi thudng 1.500.000.000
dong vi vi pham hop dong 1a ¢ can clr, phi hop véi quy dinh tai cac Piéu 358,
Diéu 422 B luat dan sy nam 2005 nén duoc chép nhan.

D6i v6i yéu cau phan td doi tién 14i: xét Van ban thoa thuin, xac nhan va
cam két ngay 28/7/2015 giira cac bén khong thoa thuan vé viéc tra 1ai khi co vi
pham va xét quan hé phéap luat giita cac bén 1a tranh chap hop dong dit coc khong
phai quan hé vay tai san, do d6 yéu cau phan té cta bi don doi nguyén don phai tra
1ai suat 1%/thang d6i voi sé tién dat coc 1.500.000.000 ddong tinh tir ngay
03/8/2015 dén ngay 03/6/2017 1a khong c6 can cir nén khong duge chap nhén.

[3.] Vé an phi dan sy so tham:

Nguyén don phai chiu an phi dbi v6i yéu cau khoi kién khong duoc chap
nhan va an phi dbi v6i phan nghia vu phai thanh toan cho bi don.

Bi don phai chiu 4n phi d6i v6i yéu cau phan t6 khong duge chap nhan.
Vi cac lé trén,
QUYET PINH:
- Can ct khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Piéu 35, diém a khoan 1 Diéu
39, Diéu 147, Piéu 273, Diéu 280 ctia Bo luit té tung dan sy nam 2015;

- Can ¢t vao cac Diéu 285, Piéu 358, Diéu 422 cua Bo luat dan sy nam
2005;

- Can cu Luat Thi hanh an dan sy nam 2014;



- Can ct khoan 3, khoan 5 Diéu 26 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14
ngay 30/12/2016 cia Uy ban Thudng vu Qudc hoi quy dinh vé muc thu, mién,
giam, thu, ndp, quan ly va str dung an phi 1¢ phi Toa an.

Tuyén xur:

1. Khong chip nhan toan bo yéu cau khai kién cia ong Nguyén Quédc T vé
viéc huy gidy nhan coc ngay 16/6/2015 va hiy Vin ban thoa thuan, xac nhan va
cam két ngay 28/7/2015 ky két giita 6ng Nguyén Qudc T va 6ng Nguyén Hiru P va
khong chap nhan yéu cau 6ng P phai chiu mat 1.500.000.000d (M4t 1y nam tram
triéu dong) tién dat coc do vi pham hop dong.

2. Chap nhan mot phan yéu cau phan t6 ctia 6ng Nguyén Hiru P doi lai tién
dat coc va phat vi pham.

3. Ong Nguyén Quéc T phai c¢6 nghia vu tra lai cho ong Nguyén Hiru P
1.500.000.000d (Mot ty nam tram triéu dong) tién dat coc va bdi thuong
1.500.000.000d (Mét ty nim trdam triéu dong) do vi pham hop dong. Tong cong 1a
3.000.000.000d (Ba 1y dong).

Thi hanh tai co quan thi hanh an c6 thAm quyén ngay sau khi ban an c6 hiéu
luc phép luat.

4. Ké tir ngay 6ng Nguyén Hiru P ¢6 don yéu cau thi hanh an, néu 6ng
Nguyén Qudc T cham thi hanh s tién néu trén thi hang thang 6ng Nguyén Qudc T
con phai chiu khoan tién I4i cua sé tién con phai thi hanh an theo muc I3 suat quy
dinh tai khoan 2 Diéu 468 Bo luat dan sy nam 2015.

5. Khong chap nhan yéu cau phan td cia 6ng Nguyén Hiru P doi ong
Nguyén Qudc T tra tién 13i 330.000.000d (Ba trdm ba muroi triéu dong).

6. V& an phi dan sy so tham:

6.1. Ong Nguyén Quéc T phai chiu 112.500.000d (Mot tram mudi hai triéu
nNam mwoi ngan dong).

6.2. Ong Nguyén Hiru P phai chju 16.500.000d (Muwoi sdu triéu nam tram
ngan dong).

7. Hoan lai tién tam ndp an phi 28.500.000d (Hai muwoi tam triéu nam tram
ngan dong) cho dng Nguyén Qudc T theo bién lai thu tién sé 0006224 ngay
22/5/2017 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy quan Tan Binh.

8. Hoan lai tién tam ndp an phi 49.300.000d (Bén muoi chin triéu ba tram
ngan dong) cho dng Nguyén Hiru P theo bién lai thu tién s6 0006534 ngay
12/7/2017 cta Chi cuc Thi hanh an dan sy quan Tan Binh



9. Truong hop ban an dugce thi hanh theo quy dinh tai diéu 2 Luat thi hanh
an dan sy thi nguoi duoc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy c6
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4an, ty nguyén thi hanh 4an
hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac diéu 6,7 va 9 Luat thi hanh 4n
dan su; thoi hi€u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luit thi
hanh an dan su.

10. Cac duong su c6 quyén khang cao trong thdi han 15 ngay ké tir ngay
tuyén an./.

TM. HQI PONG XET XU SO THAM
Noi nhin: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND.TP.HCM;
- VKSND.Q.TB;
- Chi cuc THA.DS Q.TB;
- Cac duong su;
- Luu.

Tran Quang Phiic



