TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Doc 1ap — Tw do — Hanh phuc

Ban 4n s6: 649/2022/DSPT
Ngay: 03/11/2022

V& viéc tranh chap hop dong
dat coc.

] _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH
Vi thanh phan Hgi dong xét xir phuc thim gom co:

Tham phan — Chu toa phién toa: Ba Pham Thi Thao
Céac Tham phan: 1. Ong Lé Ngoc Tuong
2. Ba Do Thi Hoa
Thu ky Toa 4n ghi bién ban phién toa: Ba Nguyén Thi Van Anh.

_ Dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh pho HCM tham gia phién toa:
Ong Nguyén Van Hoang — Kiém sat vién.

Ngay 03 thang 11 nam 2022, tai try s¢ Toa an nhan dan Thanh phé HCM
xét xu phuc tham cong khai vu an dén sy thy ly s6 309/2022/TLPT-DS ngay 04
thang 10 nam 2022 vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc”;

Do bén 4n dan sy so tham s6 141/2022/DS-ST ngay 19/5/2022 ciia Toa 4n
nhan dan Quan B1, Thanh pho HCM bi khang cao va khang nghi.

Theo quyét dinh dua vu an ra xét xir s6 5215/2022/QDPT-DS ngay 17
thang 10 nam 2022 gitta cac duong su:

Nguyén don: Ong Nguyén Vian H, sinh nim: 1962.

Ba Nguyén Thi N, sinh nim 1963.
Pia chi: S6 327 Chung cu 16 C1 TV, phuong S, Quan T, Thanh phé HCM.
Nguoi dai dién theo Gy quyén: Ong Tran Dinh Q, sinh nim 1973 (c6 mit).

ia chi: S6 53 dwong TH, phudng S, quan TB, Thanh phd HCM. (Theo
Hop dong uy quyén s6 00027861 ngay 29/10/2022 tai Van phong Cong ching
NTS).

Bi don: Ong Pham Huy T, sinh nim 1977 (c6 mat).
Ba Tran Thi T1, sinh ndm 1979 (ving mit).

Pia chi: S6 113/100A dudng Tran Van B, phuong M1, Quén B, Thanh phd
HCM.

Nguwoi co quyén loi va nghia vu lién quan:



Ong V& Tén D, sinh ndm 1987 (ving mit).

Pia chi: S6 1379/1 Tinh 16 43, khu phé 2, phudng BC, Thanh phd TD,
Thanh phé HCM.

NOI DUNG VU AN:
Nguyén don Ong Nguyén Vin H trinh bay:

Do ¢6 nhu cAu mua nha dé ¢, nén thong qua nguzoi moi gioi bt dong san
la Ong V& Tan D, 6ng va Ba Nguyén Thi N (tir day goi tat ba N) véi vo chong
Ong Pham Huy T, Ba Tran Thij T1 (tir déy goi tat ong T, ba T1) c6 ban bac thoa
thuan va ky két Hop ddng dat coc vé vigc: chuyén nhugng quyén s¢ hitu nha va
quyén st dung dat tai dia chi s6 380/46/35A Lé Vin L, khu phd 1, phuong TH,
Quan B1 voi gia chuyén nhuong 14 4.950.000.000 dong.

Theo hop dong dit coc ngay 31/03/2021 chi c6 éng ky véi vo chong ong
T, baT1; ba N vi ban cong viéc, ong da dat coc 1.000.000.000 dong.

Tai thoi diém cac bén ky két hop dong dat coc: Ong T,baTl cung cap
cho ong, ba N xem Gidy chtmg nhan quyén st dung dat sb ABB886169, s0 vao so
cap GCNQSDD 02074/2005 do Uy ban nhan dan Quan B1 cap ngay 02/6/2005
cho ba Nguyén Ngoc N1, sinh nim 1966; ngay 10/5/2007 cap nhat sang tén ong
T,baTl, co thong tin nhu’ sau: Thira dat duoc quyén st dung: Thira dat s6 1124,
to ban dd sb 3 (x& TQT); dia chi thira dat: 380/46/35A Lé Van L, khu pho 1,
phuong TH; dién tich: 47 ,8m?; hinh thirc st dung: St dung riéng 47,8m? Téi
san gan hen v6i dat: Nha ¢: Tong dién tich sir dung 40m?; dién tich xay dung:
40m?; két cAu nha: Vach gach, mai ton; sd tang: 01; da du’oc cong nhan quyén s&
hiru nha 6.

Tuy nhién, hién trang thuc té cua cin nha sé 380/46/35A Lé Vin L, khu
phé 1, phuong TH tai thoi diém ky két dat coc c6 hién trang khong gidng nhu
hién trang dugc mo ta trong Gidy chimg nhan quyen sir dung dat s6 AB886169,
so vao so cap GCNQSDD 02074/2005, cu thé: Theo 0ng T, ba T1 cho biét do
gidy phép cap cho 1 trét, 2 lau, nhung ong ba xay & tang 3 trén cing 1 Cal tum,
nén khong hoan cong dugc, hon nira nha 6ng ba dé ¢, nén ciing khong can hoan
cong, néu 6ng H, ba N dong ¥ dua tién coc, 6ng T ba T1 s& thio d& phan xay
dung khong dung ban v&, roi lam thu tuc hoan cong nha theo dung hién trang.
Ngoal ra, ong T, ba T1 khong cung cap cho 6ng, ba N glay phép xay dung hay
bat ky gidy to nao khac, ngoai gidy chung nhan nha s6 AB 886189, vao so s0
02074/2005 do UBND Quan B1 cap.

Do can nha chua lam thua tuc cap nhat bién dong theo hién trang thuc té,
nén tai Hop dong dit coc ngay 31/3/2022, 6ng T va ba T1 da cam két “Sau khi
ky hop dong dit coc nhu da néu trén bén A s& bao dam thuc té glay hoan cong
va bao toan bd chi phi ra s0 cho bén B nhu hi¢n trang thuc té 1a: Dién tich
47,8m2; Két cau 1 trét + 02 1au theo nhu dung gidy phép cong trinh da 6. Thoi
gian hoan thanh: Trong vong 90 ngay, ké tir ngay ky Hop dong nay. Néu trong
thoi gian nhu thoa thuan trén ma ma bén A khoéng thyc hién dugce so hong hoan
cong nhu thoa thuan, thi bén B c6 quyén chim dut Hop ddng va yéu cau bén A
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tra lai tién dat coc cho Bén B va phat vi pham hop dong phai tra cho Bén B do vi
pham hop dong 1a (200%) sau 03 ngdy lam viéc ké tr ngdy chdm dit hop
dong....Truong hop Bén A khong thuc hién dugc viéc hoan cong cong trinh
theo quy dinh tai khoan 2 diéu 1 cua Hop dong nay hoic vi 1y do khac ma khong
sang nhuong cho Bén B thi coi nhu Bén A vi pham hop dong va bi phat hop
déng cho Bén B 1a (200%); tong tién ma bén A phai tra cho bén B Ia
1.000.000.000 & x 200% = 2.000.000.000 dong (hai ty dong sau 03 (ngdy) lam
viéc ké tir ngay chdm dat hop dong”.

Ngay 03/6/2021, ong T ba T1 thong béo va cung cap cho ong, ba N Gidy
ching nhan quyén st dung dat quyén s& hitu nha ¢ va tai san khac gan lién VOl
dat s6 DB 576096, s6 vao s6 CCN: CS12898 do Uy ban nhan dan Quéan B1 cép
ngay 02/06/2021 cho 6ng T, ba T1, c6 thong tin nhu sau:

“Thira dat: Thira dat so 34, to ban do so 81; dia chi: 380/46/35A Lé Vin
L, khu pho 1, phuong TH, Quéin B1, Thanh pho HCM; dién tich: 47,8m?2.

Nha o: -/-

Ghi chii: Gidy ching nhén nay thay thé Gidy chung nhin quyen st dung
dat so 02074/2005 ngay 02/6/2005 do Uy ban nhan dan Quén B1 cap (thira dat
cli s6 1124, to ban dd sb 3 xa TQT). Phan dién tich nha khong cong nhan:
132m2 Chu dau tu phai ty d& bo cong trinh, khong duoc bdi thudng khi Nha
nudc thuc hién quy hoach.”

Ong T, ba T1 da khong hoan thanh viéc cam két hoan cong theo dung
hién trang thuc té khi ky dat coc, ong T cing khéng cho 6ng, ba N biét nha
thugc dién quy hoach giai toa, dén kh1 co Glay ching nhan quyén sir dung dat
quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat s6 DB 576096, sd vao so
CCN: CS12898 do Uy ban nhan dan Quéan Bl cip ngay 02/06/2021, thi méi
phat hién 1a nha, dat trong quy hoach.

Tai Thong bao ngay 17/6/2021, 6ng va ba N yéu ciu ong T, ba T1 hoan
tra lai cho 6ng, ba N toan bo s6 tién dit coc da nhan 13 1.000.000.000 dé)ng trong
thoi han 10 (muoi) ngay ké tir ngay 17/6/2021. Néu sau 10 (mudi) ngdy ma ong,
ba N khodng lai nhan duogc tién dat coc 1.000.000.000 dong thi 6ng, ba N1 s&
khoi kién ra Toa an co tham quyén dé doi lai khoan tién coc 6ng T, ba T1 da
nhan déng thoi 6ng T, ba T1 phai chiu phat coc nhu hop déng da thoa thuan.

Tai Pon khai kién ngay 27/7/2021 va don stra doi bo sung don khoi kién
ngay 20/10/2021, 6ng, ba N yéu cau Toa an nhan dan Quéan BI1, Thanh phd
HCM budc 6ng T va ba T1 hoan tra tién dat coc 1.000.000.000 dong va tién 14i
tir ngay 31/3/2021 1a 72.000.000 dong (theo 1i suat co ban ctia ngan hang).

Tai phién toa, nguyén don 6ng H chi yéu cau 6ng T, ba T1 tra lai s6 tlen
coc da nhan la 1.000.000.000 déng, rat lai yéu cau bude 6ng T, ba T1 phai tra sd
tién 14i 1a 72.000.000 dong.

Ba N trinh bay thdng nhét ¥ kién véi 6ng H theo ban tu khai ndp toa 4n,
ba c6 don xin ving mit.



Bi don 6ng T trinh bay: Ong khong dong v yéu cau khoi kién ctua nguyén
don, dé nghi toa an giai quyet theo quy dinh phép ludt, vi hop ddng dit coc do
6ng H soan san, nén ghi rat rd, cu thé:

Tai Diéu 3:“..bén A hoan tat thu tuc sb hf)ng hoan cong ding voi thoi
gian quy dinh trén nhu’ hién trang goém:( 1 tret +2 lau phu hop voi gidy phep va
dung quy dinh cua nha nude cong nhan... ’, thé hién gidy chimg nhan s6 DB
576096, sd vao s6 CCN: CS12898 do Uy ban nhan dan Quén Bl cdp ngay
02/06/2021 cho 6ng, ba T1, 6ng va ba T1 di thyc hién ding cam két, viéc dng
H, ba N khong ra cong ching 13 16i ctia dng ba;

Tai Piéu 4, muc 1, gach thtr nhét ghi:  ...- Cam két va hiéu 16 phap 1y cua
cin nhd/ 16 dat...”, ching minh khi ky hop ddéng dit coc 6ng H, ba N hiéu rd
phap 1y can nha cua 6ng, nén mai ky dat coc;

Tai Diéu 5, gach thr 2 ghi:“...-Viéc giao két nay hoan toan ty nguy¢n
khéng bi ltra doi hodc ép budc..”

Khi ong duoc cap gidy ching nhén, ching t6i bao ong H, ba N ra cong
ching, nhung ong ba khong tiép tuc thuc hién cam két nita thi 6ng ba phai mat
coc, vi 161 ctia dng ba, mit khac ong ba con giri don dén noi vo 6ng lam viée dé
thua ba T1 1a khong dung, anh hudng dén uy tin cua ba T1, ba T1 hién 1a gido
vién, nhung 6ng chap nhan cho qua.

Ba T1 néu y kién tai don hoi to ngay 01/03/2022 va khong ¥ kién gi thém.

Ngay 21/04/2022 Ba T1 c¢6 don xin ving mat kiém tra chimg ctr hoa giai
va xet xu.

Nguoi co quyén loi nghia vu lién quan Ong V& Téan D trinh bay:

Ngay 20/3/2021, 6ng c6 gioi thiéu cho 6ng H can nha tai dia chi
380/46/35A Lé Vian L, khu phé 1, phuong TH, Quén B1, Thanh phé HCM.

Khi 6ng dan ong H dén xem can nha nay, thi dng H dong Vv vi tri va gap
cht nha, ¢o xin s6 hong photo xem thi thay hi¢n trang trén s6 va hién trang hién
hiru khac nhau, trén so chi cong nhan dat, nhung hién trang thuc té c6 can nha
01 trét 02 lau, san thuong va 01 tum, nén khi d6 chu nha 1a 6ng T ¢ ndi véi dng
H 1a hién trang nha chua c6 hoan cong, nén ong T hira 1a sé 1am hoan c6ng cho
cin nha trén 13 01 trét 2 1au san thuong. Sau khi hai bén thoa thuén xong gia ca
cling nhu phép 1y 1a bao ra s6 hoan cong cho bén mua va phuong an dit coc
thanh toan thi dén ngay 31/3/2021 hai bén gip nhau va lam hop dong dit coc.

Ong c6 noi v6i bén ban: “Anh xem k¥ vé viéc hoan cong ciia can nha trén,
Anh c¢6 chac chan khong, dé con nhan coc vdi 6ng H, ba N thi 6ng T bao dam
ong s€ lam dugc, trong thoi gian 90 ngay, bao toan b chi phi cho bén mua”.

Nhung sau khi ky két Hop dong dit coc, sau d6 bén béan 1a éng T da duoc
cap s6 hong, nhung phan nha xay dung khong duoc cong nhan, chi cong nhan
ph?m dat, dién tich nha 132,3m? khong dugc cong nhan theo nhu thda thuan cua
ong T véi dng H 1a phai hoan cong hét tai san 1a nha va dat, nén sy viéc dan dén
tranh chap hop dong dit coc nhu trén.



Tai ban 4n dan sy so tham s0 141/2022/DS-ST ngay 19 thang 5 ndm 2022
ctia Toa an nhan dan Quan B1, Thanh pho HCM da tuyén x:

[1]. V& hinh thic: Xét xir vang mit nguyén don Ba Nguyén Thi N, bi don
Ba Tran Thi TL1.

[2]. V& noi dung:

[2.1]. Chéap nhan yéu cau cua nguyén don Ong Nguyén Van H va Ba
Nguyen Thi N vé viéc budc bi don Ong Pham Huy T va Ba Tran Thi‘ T1 phai tra
S0 tien dat coc 1a 1.000.000.000 dong (mét ty dong). Tra ngay mot lan khi an co
hiéu luc phap luat.

Trong truong hop Ong Pham Huy T, Ba Trﬁ[l Thi T1 cham thi hanh
khoan tién phai thi hanh thi con phai tra 1ai doi vo1 s6 tién cham thi hanh theo
murc 131 suat quy dinh tai khoan 2 Diéy 468 Bo luat dan sy nam 2015 tuong Umg
voi1 thot gian cham thi hanh tai thoi diém thanh toan.

Thi hanh 4n tai co quan thi hanh &n dan sy c6 tham quyén.

[2.2]. Dinh chi phén yéu cau khoi kién vé tién 13 cua nguyén don Ong
Nguyen Van H, Ba Nguyén Thi N dbi vé6i bi don Ong Pham Huy T, Ba Tran Thi
T1 ( d6i véi s6 tién 13i tam tinh dén 31/03/2022 13 72.000.000 ddng ( Bay muoi

hai triéu dong)).

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

Ngay 29/6/2022, bi don VOng Nguyén Van H va Ba Nguyén Thi N c6 don
khang cao toan bd ban an so tham.

~Nogay 31/5/2022 Vién Truong Vién kiém sat nhan dan Quan BI1, Thanh
pho HCM c¢6 Quyét dinh khang nghi s6 02/QD-VKS-DS. D€ nghi stra ban an
dan sy so tham s6 141/2022/DS-ST ngay 19/5/2022 cua Toa an nhan dan Quéan
B1, Thanh pho HCM.

Tai phién toa phic tham, nguyén don va bi don thoa thuan véi nhau vé
vigc gidi quy€t vy an nhu sau:

Nguyén don va bi don thoa thudn théng nhat bj don tra lai cho nguyén
don s6 tién 450.000.000 (Bon trdm nam muoi triéu) dong ngay tai phién toa
hom nay.

~ An phi dan sy so thim nguyén don phai chiu trén s6 tién 550.000.000
dong;

An phi dan sy phuc tham bj don phai chiu theo quy dinh ctia phap luat.

Y kién cuta dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé HCM:

- Vé thu tyc t6 tung: Hoi dong xét xir, nhitng ngudi tham gia t6 tung da
thue hién dung cac quy dinh cua phap luét trong qua trinh giai quy€t vu an tai
giai doan phuc tham.

- Vé‘ ndi dung: Tai’phién toa hom nay cac dqong su da thoa thuan du’qg
vOi nhau ve€ vi€e giai quy€t vu an nhu sau: Bi don dong y tra cho nguyén don s6
tién 450.000.000 (Bon trdm nam muoi tri¢u) dong. Xét thay viéc thdéa thudn cua
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cac duong su 13 tu nguyén va khéng trai quy dinh cua phap luat. D& nghi Hoi
dong xét xtr ghi nhan su thoéa thuan ctia cac duong su, stra ban an so tham.

Céc duong su phai chiu &n phi theo quy dinh cua phép luét.
NHAN PINH CUA TOA AN:

Can ctr vao Gidy cam két vé viéc dong ¥ hoa giai duogc cac bén lap ngay
31 thang 10 ndm 2022 tai Van phong Cong chimg NTS, Thanh phd HCM.

Xét théy, su thoa thuan cua cac duong sy tai phién toa phuc tham 13 hoan
tqén tu nguyén, khong trai quy dinh ctia phép luat va dao dtc xa hdi, nép H(f)j
dong xét xur ghi nhan su thoa thuan cua c;ic fiuong su, stra ban én, so tham vé
viéc bi don dong y tra cho nguyén don s6 tién la 450.000.000 (Bon tram nam
muoi tri¢u) dong ngay tai phién toa.

Hoi dé)r}g xet XU chép nhan dé nghi cta vi dai dién Vién kiém sat nhan
dan Thanh pho HCM tai phién toa hom nay.

V& an phi: nguyén don phai chiu an phi dan sy so tham, bi don phai chiu
an phi dan su phuc tham theo quy dinh cua phap luat. Ngay 31/10/2022, Ong
Nguyen Vian H don c6 don xin mién an phi so tham do 6ng 1a _nguoi trén 60
tudi, Hoi déng xét xtr cin cur theo Nghi quyét sb 326 quy dinh vé an phi, 18 phi
Toa an, Luat ngudi cao xem xet Chap nhan don xin mién an phi so thim cua Ong
Nguyen Vian H. Nhu vay, Ba Nguyén Thi N phai chiu ’2 an phi so tham d6i vai
s0 tién 550.000.000 (Nam tram ndm muoi tri¢u) dong.

Vi cac 1€ trén,

Cin ctr Biéu 300; khoan 2 Piéu 308 Bo luat t6 tung dan sy nim 2015;

QUYET PINH:

Ap dung Piéu 328, Diéu 385, Piéu 401, Khoan 2 Diéu 468 Bo Luat dan
sunam 2015;

Ap dung Luat ngudi cao tudi;

Ap dung Nghi quyét so 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy
ban Thuong vu Qubc Hoi vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung
an phi va 1€ phi toa an;

Stra ban an so tham cong nhan sy thdéa thuan cia cac duong sy nhu sau:

1. Tuyén bd “Hop ddng dit coc vé viée chuyén nhuong quyén sé hitu nha
va quyén st dung dat tai dia chi sb 380/46/35A Lé Vin L, Khu phé 1, phuong
TH, Quan B1, Thanh phé HCM” ngay 31/3/2021 giita Ong Nguyén Van H va
Ba Nguyén Thi N véi bi don Ong Pham Huy T va Ba Tran Thi T1 1a giao dich
dan su vo hiéu.

2. Ong Pham Huy T va Ba Tran Thi T1 c6 trach nhiém hoan tra cho Ong
Nguyén Vin H va Ba Nguyén Thi N s tién 450.000.000 (Bén trim nim muoi
triéu) dong ké tir ngay ban an c6 hiéu lyc phap luat.



Trong truong hop Ong Pham Huy T, Ba Tran Thi T1 chim thi hanh
khoan tién phai thi hanh thi con phai tra 13i d6i véi sb tién cham thi hanh theo
muc 131 sut quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 Bo luat dan sy nam 2015 tuong ung
voi thoi gian cham thi hanh tai thoi diém thanh toan.

3. An phi dan su so tham: - Ba Nggyén Thi N phai chiu la: 13.750.000
(Muoi ba triéu bay tram nam muoi ngan) dong.

- Hoan tra cho C)ng Nguyén Vin H va Ba Nguyén Thi N sd tién con lai 1a
36.000.000 dong 1a tién tam Gng an phi ma ong Ong Nguyen Van H va Ba
Nguyen Thi N d ndp theo bién lai thu tién tam tng an phi s6 AA/2021/0013595
ngay 01/11/2021 cta Chi cuc Thi hanh an dan sy Quén B1, Thanh phé HCM.

4. An phi dan sy phiic thim Ong Pham Huy T va Ba Tran Thi T1 mdi nguoi
phai chiu 300.000 (Ba trdim ngan) dong, nhung duoc khau trir vao s tién mdi nguoi
da tam tng an phi 12 300.000 (Ba trim ngan) dong ma 6ng T va ba T1 da nop theo
c4c bién lai thu tién tam Gmg an phi s6 AA/2021/0014407 va AA/2021/0014408
cung ngay 02/6/2022 ctia Chi cuc Thi hanh an dan sy Quéan Bl, Thanh phd
HCM.

Ban an phiic tham c6 hiéu luc ké tir ngay tuyén an.

Truong hop ban 4n, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2
Luat Thi hanh an dan su dugc sta ddi, bo sung nam 2014 thi nguoi dugc thi
hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan su co quyén thoéa thuan thi hanh an,
tu nguyén thi hanh 4n hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu
6,7, 7a, 7b, va 9 Luat thi hanh an dan sy dugc sira doi, bo sung nim 2014; thoi
hi¢u thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat thi hanh an dan
su duoc stra d6i, bd sung nam 2014.

Noi nhgn: TM. HQOI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND t6i ca0; Tham phan — Chii toa phién toa

- TAND cap cao ta1 Tp.HCM,;

- TAND Quan B1;

- VKSND Tp. HCM,;

- VKSND cép cao tai Tp.HCM;

- Chi cuc THADS Quan B1;

- Cac duong su;

- Luu: H) so.

Pham Thij Thao



