TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
QUAN BINH THANH Doclap - Ty do - Hanh phic
THANH PHO HO CHI MINH

Ban 4n s6: 152/2022/DS-ST
Ngay: 11/02/2022
VIV: “Tranh chap hop dong dat coc”

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN QUAN BINH THANH - THANH PHO HO CHI MINH

Thanh phdn Hpi dong xét xir so thim gom co:

Tham phan — Chii toa phién tda: Ba Lé Thi Minh Thao

Cac héi tham nhan dan: 1/ Ba Nguyén Thi Binh Than
2/ Ba Nguyén Thi Phudc

Thu ky Toa dan ghi bién bdn phién toa: Ba Trinh Thi Thu Ha — Can b0 Toa an
nhan dan quan Binh Thanh, Thanh phé H6 Chi Minh.

Dai di¢n Vign kiém sdt nhén din quin Binh Thanh tham gia phién tda: Ba
Trwong Thi Hong - Kiém sat vién.

Ngay 11 thang 02 nam 2022, tai try s6 Toa an nhan dan quan Binh Thanh, thanh
phé H6 Chi Minh xét xr so tham cong khai dbi voi vu 4an dan sy thy ly s
1809/2020/TLST- DS ngay 09/11/2020, vé viéc “Tranh chdp hop dong dit coc” theo
Quyét dinh dua vy an ra xét xir s6 239/2021/QDST-DS, ngay 14/12/2021 va Quyét
dinh hoan phién toa 5606/2022/QDST-DS, ngay 14/01/2022, gitra:

1. Nguyén don: Ong Nguyén Gia D, sinh nam 1982;
Dia chi: B10-23 Chung cu SP, 188 NX, Phuong X, quan BT, TP. Ho6 Chi Minh.

2. Bi don: Ong Pham Tan H, sinh nim 1968;
Pia chi: 52/12A NVD, Phuong Y, quan BT, TP. Ho Chi Minh.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kien ngay 21 thang 10 nam 2020 va cac ban tw khai tai toa an do
ong Nguyén Gia D la nguyén don trinh bay: Ngay 05/9/2019, ong Nguyén Gia D va
ong Pham Tan H c6 thoa thuan chuyén nhuong can nha s6 52/12A NVD, Phuong Y,
quan BT, TP. H6 Chi Minh véi gia chuyén nhugng 13 4.200.000.000 dong, hai bén da
ky Gidy thoa thuin chuyén nhuong quyén st dung dit va giao nhan tién dit coc va
théng nhat phuong thirc thanh toan nhu sau: Lan 1, ngdy 06/9/2019, éng D dit coc sb
tién la 1.000.000.000 dong; Lan 2, 6ng D sé& thanh toan cho 6ng H sb tién la
3.200.000.000 ddng sau khi 6ng H hoan tit thi tuc cap Gidy chimg nhan quyén s hiru
nha, tai san gan lién voi dat va ky két Hop dong chuyén nhuong quyén sé hiru nha ¢



tai Phong cong chimg, néu vi bat ky 1y do nao ma 6ng H khong thyuc hién viéc chuyén
nhuong hodc c6 van dé vé tranh chap, khiéu nai lién quan dén quyén so hitu nha & cin
nha ma co quan chirc ning khong cap thi 6ng H phai tra lai tién coc cho 6ng D va bdi
thudng cho 6ng D s tién bang 20% sd tién da dit coc.

Ngay 06/09/2019, 6ng D giao tién dit coc cho éng H 1a 500.000.000 dong. Ngay
09/9/2019, dng D giao tiép tién dit coc cho dng H 14 500.000.000 ddng.

Sau khi 6ng H nhén tién dit coc thi ong H khong cung cp gidy to con thiéu dé
duoc co quan c6 thAm quyén cip gidy chimg nhan quyén s& hitu nha & va quyén sir
dung dat 6. Ngay 17/02/2020, 6ng D va 6ng H dd gip nhau dé trao doi vé viéc mua
ban cin nha néi trén va hai bén da thong nhat cham dut viéc mua ban va bdi thuong
theo thoa thuan. Ong H c6 4 1an nhd nguoi khic chuyén khoan tra cho 6ng D sé tién
tong cong la 420.000.000 d6, gém: ngay 20/3/2020, chuyén khoan sé tién la
120.000.000 dong; ngay 03/4/2020, chuyén khoan sb tién 1a 150.000.000 dong; ngay
09/4/2020, chuyén khoan s6 tién 1a 100.000.000 dong; ngay 12/6/2020, chuyén khoan
s6 tién 12 50.000.000 dong.

Nay ong Nguyén Gia D yéu cau 6ng Pham Tan H phai thanh toan sé tién tong
cong 1a 780.000.000 ddng, gém: tién dat coc con lai phai tra 1a 580.000.000 dong +
tién bdi thuong 20% tién dit coc do 6ng H di khong hoan tat thi tuc cap Gidy chung
nhan quyén s hiru nha, tai san gan lién voi dat 1a 200.000.000 dong, thanh toan mot
lan sau khi ban an c6 hiéu lyc, dong thoi chdm diat Thoa thuan chuyén nhugng quyén
st dung dat va giao nhan tién dit coc mua can nha tai s6 52/12A NVD, Phuong Y,
quan BT, TP. H5 Chi Minh.

Ong Pham Tan H 13 bi don di dugc Toa an téng dat cac van ban t6 tung va triéu
tap hop 1& theo quy dinh cua phép luat té tung dan sy, tuy nhién ong H van vang mat,
khéng co y kién.

Ngay 12/01/2022, 6ng Nguyén Gia D ¢ don d& nghi dugc vang mét tai phién toa.

Tai phién toa:

Dai dién Vién kiém sat nhan dan quan Binh Thanh phét biéu ¥ kién:

- Vé t6 tung: Toa an Toa an ban hanh théng bao vé viéc thu ly vu an va dua vu
an ra xét xu la qua thoi han chuan bi xét xtt theo quy dinh ctua B9 luét tb tung dan su.
Con trong qua trinh giai quyét vu an va tai phién toa, Tham phan phan cong giai quyét
vu an va Hoi déng x€t xur da thuc hién ding theo trinh tu tha tuc tb tung cua phap luat
t6 tung dan su.

- V& ndi dung, d& nghi Hoi dong xét xir chip nhan mot phan yéu cau cua nguyén
don, 6ng Pham Tan H phai thanh toan cho 6ng Nguyén Gia D sé tién tong cong la
780.000.000 dong, gom: tién dit coc con lai phai tra 1a 580.000.000 dong + tién boi
thudng 20% tién dat coc do 6ng H di khong hoan tat thi tuc cap Gidy chung nhéan
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quyén s& hiru nha, tai san gan lién vai dat 1 200.000.000 dong.
XET THAY

Sau khi nghién ctru cic tai liéu c6 trong hd so vu an dugc tham tra tai phién toa
va can cu két qua tranh luan tai phién toa, Hoi dong xét xur nhan dinh:

[1] Vé quan hé tranh chip va thim quyén giai quyét vu an: Yéu cau khoi kién
ctia nguyén don vé viéc “Tranh chip hop dong dit coc” 1a tranh chip vé dan su thudc
tham quyén giai quyét ctia Toa 4n theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26 Bo luat T4 tung
dan su. Do bi don co6 dia chi tai quan BT, Thanh phé HO Chi Minh nén vu 4n thudc
thAm quyén giai quyét ciia Toa an nhan din quin BT, thanh phd H6 Chi Minh theo
quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 35 va diém a khoan 1 Piéu 39 B6 luat T4 tung dan
su.

[2] Vé tha tuc t6 tung: Ngay 12/01/2022, dng Nguyén Gia D c6 don dé nghi
duoc ving mat tai phién tda. Can ctr Diéu 228 Bo luat T tung dan sw, Hoi dong xét
XU tién hanh xét xtr ving mat ong D.

Toa an da tri¢u tap hop 1€ bi don 1a 6ng Pham Tén H tham gia phién toa vao cac
ngay 14/01/2022 va ngay 11/02/2022, nhung ong H van vang mat, khong c6 don dé
ngh1 Toa an xet X0 vang mat. Can ctr khoan 2 Piéu 227 Bo luat TH tung dan su, Hoi
dong xét xtr van tién hanh xét xtr ving mit 6ng H.

[3] Vé yéu cau cua duong su:

[3.1] Xét vé gidy thoa thuan chuyén nhuong quyén st dung dat va giao nhan tién
dit coc giita nguyén don va bi don duoc viét tay dé ngay 05/9/2019 va khéng ra
chtng thyc tai co quan c6 thim quyén. Tuy nhién, loai hop dong nay khong thudce
truong hop bét budc phai ¢ cong chimg, chimg thuc. Tai thoi diém ky két hop dong
dit coc, cac bén tham gia ky két hop dong dat coc déu di ning luc hanh vi dan su,
viéc giao két hop dong xuat phat tir y chi ty nguyén cua cic bén, khong bi ép budc;
muc dich ctia hop dong khong vi pham diéu cAm cua phap luat, khong trai dao dirc xa
hoi. Do d6, hinh thire ctia hop dong 1a phu hop véi quy dinh tai Diéu 117, Biéu 119,
Diéu 328 cua Bo luat Dan su.

[3.2] Xét vé ndi dung Gidy thoa thuan chuyén nhuong quyén st dung dét va giao
nhan tién dit coc: Viéc cac bén lap gidy thoa thuan chuyén nhuong quyén st dung dat
va giao nhan tién dit coc 1a dé dam bao cho viéc chuyén nhuong quyén so hitu nha &
quyén su dung dat & thira dat sd 25 to ban dd sd 18 toa lac tai s6 52/12A NVD,
Phuong Y, quan BT, TP. H6 Chi Minh. Nhu vay, d6i tugng giao dich cua gidy thoa
thuan chuyén nhuong quyén st dung dat va giao nhan tién dit coc 1a co that, cac bén
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tu nguyén thoa thuén giao két va khong vi pham quy dinh cta phap luat. Trong gidy
thoa thuan chuyén nhuong quyén sir dung dat va giao nhan tién dit coc co néu gia tri
ctia hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat, phuong thirc thanh todn, thoi gian
hoan thanh giao dich mua ban, trdch nhi€ém, nghia vu cua cac bén khi vi pham... Nhu
vay, ndi dung cta gidy thoa thuan chuyén nhuong quyén sir dung dat va giao nhan tién
dat coc 1a hop phap, khong vi pham diéu cAm cua phap luat, khong trai dao duc xa hoi,
nén hop dong dit coc ¢d hiéu luc phap luit.

[3.3] Xét yéu cau cia duong su: Nguyén don yéu cau bi don phai thanh toan so
tién tong cong 780.000.000 ddng, gdbm: Tién dit coc con lai 1a 580.000.000 ddng va
tién boi thudng 20% tién dat coc do ong H da khong hoan tat thu tuc cap Gidy ching
nhan quyén sé hitu nha, tai san gan lién véi dat 1a 200.000.000 dong, thanh toan mot
lan sau khi ban an c6 hiéu luc, dong thoi chdm dit Thoa thuan chuyén nhuong quyén
st dung dat va giao nhan tién ddt coc mua cin nha tai s6 52/12A NVD, Phuong Y,
quan BT, TP. HO Chi Minh. Hoi déng xét xir xét thay: Theo gidy thoa thuan chuyén
nhuong quyén st dung dat va giao nhén tién dit coc ngay 05/9/2019 thé hién ong
Nguyén Gia D va 6ng Pham Tan H c6 thoa thuan 6ng H chuyén nhuong cho éng D
nha, dat toa lac tai dia chi s6 52/12A NVD, Phuong Y, quan BT, TP. Ho Chi Minh véi
gia chuyén nhuong 1a 4.200.000.000 dong, dugc thanh toan nhu sau: Lan 1: Bén B dat
coc cho bén A sé tién 14 1.000.000.000 dong. Lan 2: Bén B dit coc cho bén A sb tién
1a 3.200.000.000 ddng, sau khi bén A hoan tat thi tuc cap Gidy chimg nhan quyén so
hiru nha, tai san gin lién véi dat va ky két Hop dong chuyén nhuong quyén so hitu nha
& tai Phong cdng ching, néu vi bat ky Iy do ndo ma bén A khong thuc hién viéc
chuyén nhuong hodc c6 van dé vé tranh chap, khiéu nai lién quan dén quyén sé hiru
nha & cin nha ma co quan chtic niang khong cap thi bén A phai tra lai tién coc cho bén
B va bdi thuong cho bén B s6 tién béng 20% sb tién d3 dit coc. Can ¢t bién nhéan thé
hién ngay 06/09/2019, bi don nhan sd tién 13 500.000.000 dong va ngay 09/9/2019,
nhén sd tién 1a 500.000.000 déng. Nhu vay, bi don da nhan du tién dit coc cua nguyén
don véi sb tién té)ng cong 1a 1.000.000.000 déng, nhung sau khi bi don nhéan tién dat
coc mua cin nha néu trén nhung khéng tich cuc hop tac dé hoan tt thu tuc can thiét
dan dén viéc co quan cé tham quyén khdng cip Gidy chimg nhan quyén sé hitu nha,
tai san gan lién v6i dat, dd vi pham cam két tai muc 4 trong Gidy théa thuan chuyén
nhugng quyén sir dung dét va giao nhan tién dat coc duoc quy dinh tai Diéu 422, 428
Bo luat dan sy. Pong thoi bi don da thanh toan cho nguyén don s6 tién tong cong 1a
420.000.000 ddng, gém: ngay 20/3/2020, chuyén khoan sb tién 1a 120.000.000 dong;
ngay 03/4/2020 chuyén khoan sd tién 1a 150.000.000 dong; ngay 09/4/2020, chuyén
khoan s tién 1a 100.000.000 d6ng; ngdy 12/6/2020, chuyén khoan sb tién Ia
50.000.000 déng, nén nguyén don yéu cau bi don thanh toan sd tién da dit coc con lai
1a 580.000.000 dong 1a c6 co s& dé chap nhan.



[3.4] Xét yéu cau cua nguyén don vé viéc bi don phai bdi thuong sb tién bang
20% sb tién da dat coc 1a 200.000.000 df)ng do bi don khong hoan tat thu tuc cap Giay
chtrng nhan quyén s& hiru nha, tai san gin lién vOi dat dé tién hanh thu tuc chuyen
nhuong tai phong congchung. Theo muc 4 cua gidy thoa thuan chuyen nhuong quyén
stt dung dat va giao nhan tién dit coc ngay 05/9/2019 thé hién “Néu vi bat ky ly do
nao bén A khong thuc hién viéc chuyen nhugng hodc co van dé tranh chap, khiéu nai
lién quan dén quyén s hiru nha trén thira dit s6 25, to ban do sd 18 — B dia chinh tai
s6 nha 52/12A NVD, Phuong Y, quan BT, TP. H6 Chi Minh ma co quan chirc nang
khong cap thi bén A phai tra lai tién coc cho bén B va boi thuong cho bén B mot s6
tién bang 20% sb tién da dat coc, sau khi nhan duoc thong bao vé viéc khong cap moi
Gidy chung nhan quyén so hitu nha, tai san gan lién v6i dat & nha s6 52/12A NVD,
Phuong Y, quan BT, TP. H6 Chi Minh cho 6ng Pham Tan H”. Bi don di thanh toan
mot phan tién coc 1a 420.000.000 dong cho nguyén don. Nhu vay, bi don déa vi pham
thoa thuan voi nguyéndon dugc hai bén giao két tai muc 4 cta idy thoa thuan chuyen
nhuong quyén st dung dat va giao nhan tién dit coc. Cin ctt Piéu 328, Piéu 351,
358 cta Bo luat dan sy thibi don phai boi thuong cho nguyén don sb tién bang 20%
s6 tién da dat coc 1a 200.000.000 dong cb co s¢ duoc chap nhan.

Nhu vay, bi don phai tra cho nguyén don so tién tong cong 1a 780.000.000 dong.

[3.5] Xét, yéu cau cua nguyén don vé viéc cham dut Thoa thuan chuyén nhuong
quyén sir dung dat va giao nhan tién dit coc ngay 05/9/2019, Hoi dong xét xur xét thay:
Do bi don d& da vi pham cam két tai Gidy thoa thuan chuyén nhuong quyén sir dung
dat va giao nhan tién dit coc ngay 05/9/2019. Can cir Diéu 422, 428 Bo luat dan su thi
yéu cau nay cta nguyén don c6 co s dugc chap nhan.

[4] D6i véi bi don, trong qua trinh giai quyét vu an, Toa an di tién hanh thu tuc
téng dat theo quy dinh ctia phap luat nhung bi don vang mit tai phién hop viéc giao
ndp, tiép can, cong khai chimg ctr va hoa giai ciing nhu tham gia phién tda ma khong
c6 1y do, dong thoi khong cung cdp cac ching cir nao khac d6i v6i yéu ciu cua
nguyén don, thé hién bi don thiéu tinh than thién chi trong viéc thanh toan sb tién
chua thanh toan va tu tir bd quyén tranh tung tai tda dé bao vé quyén loi cia minh. Do
d6, Hoi ddng xét xir can clr VA0 CAcC tai liéu ching cir ¢ trong hd so vu &n dé xem xét.

[5] D6i véi phan phat biéu cua dai dién Vién kiém sat nhan dan quan BT, Thanh
ph6 H6 Chi Minh tham gia phién toa giai quyét vu an, Hoi dong xét xir thay: Dai dién
Vién kiém sat nhan dan quan BT, Thanh phdé H6 Chi Minh d3 nhan dinh dtng vé thu
tuc t6 tung, phan tich diing ndi dung ctia vu 4n va dua ra y kién giai quyét vu an dung
theo quy dinh cta phap luat.



[6] V& an phi, do yéu cau ciia nguyén don dugc chip nhan nén bi don phai chiu
an phi dan su so tham doi véi phan yéu cau dugc Toa an chap nhan.

Nguyén don khdng phai chiu an phi dan sy so tham, hoan tra cho nguyén don sb
tién tam trng an phi da ndp con lai trong vu an.

Vi cac /é trén,
QUYET PINH

Cin ctr khoan 3 Piéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Piéu 39, Piéu
91, Piéu 147, diém b khoan 2 Diéu 227, Diéu 228, Diéu 266, Piéu 271, Piéu 273 BH
luat T tung dan su 2015; Diéu 328, Diéu 351, Diéu 358, Diéu 418, Diéu 422, biéu
428, Piéu 468 BoO luat Dan su; Luat thi hanh an dan sy 2015; Nghi quyét
326/2016/UBTVQH14 quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan li va st dung
an phi va 1é phi Toa an.

Tuyén xir:

1/ Chap nhén yéu cau khoi kién cta ong Nguyén Gia D.

Ong Pham T4n H phai thanh toan cho 6ng Nguyén Gia D s6 tién 1a 780.000.000
dong (Bay trim tdm muoi triéu) dong, thanh toan mot 1an ngay khi ban 4n c6 hiéu luc
phap luat.

Ké tir ngdy 6ng D c6 don yéu cau thi hanh 4n, néu ong H chua thi hanh xong
khoan tién néu trén, thi ba ong H con phai chiu thém tién 11 do cham thuc hién nghia
vu thanh toan theo muc 13i suét quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 B luat dan sy tuong
g véi s6 tién va thoi gian cham thi hanh an tai thoi diém thanh toan.

2/ Cham dut thoa thuan chuyén nhuong quyén st dung dat va giao nhan tién dat
coc ngay 05/9/2019 mua can nha tai sé 52/12A NVD, Phuong Y, quan BT, TP. H
Chi Minh ngay 05/9/2019 gitta 6ng Pham Tan H va 6ng Nguyén Gia D.

3/ V& an phi dan sy so thim: Ong Pham Téan H phai chiu an phi 1a 35.200.000
ddng, nop tai co quan thi hanh an dan su c6 tham quyén.

Hoan tién tam Gng an phi dan su so tham la 25.524.000 dong cho 6ng Nguyén
Gia D theo bién lai thu s6 0088666 ngay 04/11/2020 ctia Chi cuc Thi hanh an déan su
quan BT, thanh phé H Chi Minh.

4/ V& quyén khang cdo: Ong Nguyén Gia D, 6ng Pham Tan H c6 quyén khang
c4o0 ban an trong thoi han 15 ngay ké tir ngay ban an duoc tong dat hop 1& hodc duoc
niém yét



Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luét Thi hanh 4n dan
su thi nguoi duoc thi hanh an dan su, ngudi phai thi hanh an dan su c¢6 quyén thoa
thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an hoac bi cuong ché
thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luét Thi hanh an dan sy; Thoi hiéu thi
hanh &n duoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi hanh &n dan su.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
-TAND TP. HCM; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
-VKSND quan BT;
-Cuc THADS quan BT;
-Céc duong su;
-Luu HS, VP.

Lé Thi Minh Thao



