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

Ban 4n $6:65/2017/DS-ST
Ngay: 29/8/2017.

V/v tranh chdp hop dong
dat coc mua ban nha va
chuyén nhwong quyén sir
dung dat .

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN BiNH CHANH - THANH PHO HO CHiI MINH

Thanh phin Hpi dong xét xir so tham gom co:

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ong Vit Ngoc Chién.
Hoi thAm nhén dan:

1. Ba Tran Thi Nga.

2.0ng Tran Vian Hao.

Thu ky phién toa: Ong Nguyén Ngoc Tho-Thu ky Toa 4n nhan dan huyén Binh
Chénh, Thanh phd Ho Chi Minh.

Dai dién Vién kiém sdt nhin déan huyén Binh Chédnh, Thanh phé Ho Chi Minh
tham gia phién tda: Ong Nguyén Vin Lan - Kiém sat vién.

Ngay 29 thang 8 nam 2017 tai Phong xtr an ctia Toa 4n nhan dan huyén Binh
Chénh, thanh Phd H6 Chi Minh xét xr so tham cong khai vu an dan su thy 1y s6:
146/2017/TLST DS ngay 14 thang 4 nam 2017 vé “Tranh chap hop dong dat coc
chuyén nhuong quyen str dung dat va tai san gin lién v6i dat” theo Quyét dinh dua
vu an ra xét xtr s0: 305/2017/QBXXST-DS ngay 10 thdng 8 nam 2017 gitra cac
duong su:

Nguyén don: Ba Trwong Phung N, sinh nam: 1981.

Dia chi: 26.3 Tang 26, khu E, khu cao 6¢ Phii Hoang Anh, Giai doan 1,
Nguyén Hiru Tho, T6 9, Ap 5, xd Phudc Kién, huyén Nha Be, Thanh phd Hd Ch1
Minh. (c6 mat).

Ngueoi bao vé quyén va loi ich hop phdp ciia nguyén don: Ong Tran Minh
Hang, sinh nam: 1984; Luat su van phong luat su Gia Pinh-Thudc Poan luat su
Thanh phd H6 Chi Minh.

Pia chi: 402A Nguyén Vin Ludng, Phuong 12, Quan 6, Thanh phd HO Chi
Minh (c6 mat).
Bi don:- Ong Nguyén Kién S, sinh nim: 1976 (c6 mat).
- Ba Truong Ngoc T, sinh nim: 1985, c6 6ng Nguyén Kién S; 1a dai
dién theo tiy quyén (Vin ban oy quyén ngay 16/6/2017).
Cung dia chi: 3A/8B Puong 1B, Ap 1, xa Vinh Loc B, huyén Binh Chénh,
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Thanh pho Ho Chi Minh, )

Nguoi ¢6 quyen 191, nghia vu lién quan: Ong Wang, Wen-Hisung, sinh nam
1968.

Dia chi: 26.3 Tang 26, khu E, khu cao 6c Phii Hoang Anh, Giai doan I,
Nguyén Hiru Tho, T6 9, Ap 5, xd Phuéc Kién, huyén Nha Be, Thanh phé Hb Chl
Minh (c6 ba Truong Phung N dai dién theo uy quyén lap ngay 04/7/2017).

NOI DUNG VU AN:
Theo don khdoi kién ngay 16/02/2017, bdn tw khai, bién bdn hoa gidi va tai
phién toa nguyén don ba Trwong Phung N trinh bay:

Ngay 27/02/2017 ba Tru:ong Phung N va ong Nguyen Kién S, ba Truong
Ngoc T cung thoa thudn ky gidy nhén coc chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai
san gan lién v6i dat ddi véi phan dat thudc thira 608, thira 420 va thira 421, to ban
d6 sb 23, toa lac tai x3 Pham Van Hai, huyén Binh Chénh, Thanh ph H® Chi
Minh. Gia chuyén nhugng 13 2. 800.000.000 (Hai ty tam tram tri¢u) dong Ba N da
dit coc vao ngay 27/02/2017 véi s6 tién 200.000.000 (Hat tram tri¢u) dong va ngay
28/02/2017 dua thém 300.000.000 (Ba trim triéu) dong. Tong sb tién dit coc 1a
500.000.000 (nam tram triéu) dong Cac bén thoa thuan khoang 20 ngay sau thi ra
cong chimg ky hop déng chuyén nhuong, néu bén mua khong mua thi mat tién dit
coc, bén ban khong ban thi phat gap doi tién coc.

Pé thuc hién viéc chuyen nhuong nay ba da chuan bi dﬁy du sb tién
2.800.000.000 dong. Sau d6 ba c6 nhu cau va mudn sir dung so tién mit nay vao viée
khéc nén vao ngay 08/3/2017 ba N da lién hé va dé nghi Ngan hang thuong mai co
phan Sai GOn Thuwong Tin- Chi nhanh Nha Be cép tin dung véi sb tién
2.000.000.000 (Hai ty) dong va Ngan hang thuong mai cb phan Sai Gon Thuong
Tin- Chi nhanh Nha B¢ di dong y cap theo gidy thong bao ngay 09/3/2017.

Sau khi duoc ngan hang dong ¥ cép tin dung lam trung gian thanh toén, ba
lién hé voi ong S dé nghi thanh toan qua trung gian 13 ngan hang thuong mai cb
phan Sai Gon Thwong Tin- Chi nhanh Nha Bé khi cac bén ky hop dong cong
chtmg va duoc 6ng S dong ¥.

Ngay 14/3/2017 ba N cung dng S va Ngan hang thuong mai ¢ phan Sai Gon
Thuong Tin- Chi nhanh Nha Bé ky “Hop dong trung gian thanh toan mua ban bat
dong san” véi ndi dung: “Céac bén dong y thoa thuan ky hop dong trung gian thanh
toan qua ngan hang, ba N s& thanh toan cho 6ng Svaba T sO tién qua ngan hang la
2.000.000.000 (hai ty) dong, s tién nay chinh 1a tién ngan hang cho ba N vay va duoc
ngan hang giai ngan truc tiép cho 6ng Nguyén Kién S va ba Truong Ngoc T ngay sau
khi tién hanh cong ching hop d6ng mua ban, chuyén nhuong. Cac bén da doc, hiéu 16
va ky tén”. S6 tién ngan hang thanh toan cong voi so tién ddt coc va ba chuan bi
300.000.000 dong tién mit 1a du.

Sau khi ky hop dong trung gian thanh toan voi ngan hang xong thi ba c6 yéu cau
ra ky hop déng chuyén nhuong tai phong cong chimg , nhung 6ng S b ¥ kéo dai thoi
gian véi 1y do 1a 1am that lac mat giay trude ba, ong can thoi gian dé tim lai gidy thué
trude ba, sau ndy ba duogc biét gidy ching nhan quyén s hitu nha, quyén sir dung dat
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ctia 6ng S chua dong thué, nghia vy tai chinh voi nha nudc, sau khi ba dat coc s tién
500.000.000 dong thi 6ng str dung s0 tién nay nop thué, thuc hién nghia vu tai chinh
v6i nha nude, viée nay thé hién trén trang sb 4 gidy chimg nhan quyén so hitu nha &
dugc xac nhan vao ngay 06/3/2017.

Tuy nhién sau do may ngay, can ngay thoa thuén di ky hop dong cong ching thi
6ng Nguyén Kién S d6i v, yeu cau ba thanh toan bang tién mit, khong dong y thanh
toan qua ngan hang. Yéu céu cua 6ng S |a khong thé chap nhan duogc Vi qua can ngay
nén ba khong thé xoay so kip tién mit, do d6 day 1a 15i tai 6ng S, ba T.

Mit khac 10i trinh bay cua ong S 1a khdng thong nhat va méu thuin, khi thi
cho ring dd qua thoi gian thoa thun di ky hop dong céng chimg 1a 4 ngay tinh tir
ngay 27/02/2017 nén khong d(‘mg y thyc hién viéc mua ban, khi thi noi 1a do ba N
thanh toan qua ngan hang nén 6ng khong dong ¥ ky hop ddng mua ban, ong yéu
cau thanh toan bang tién mat. Qua do cho thdy viéc ong S khong théng nhat trong
viéc mua ban, lién tuc thay d6i yéu cau. Ong S c6 kéu ba N dén Phong cong ching
(do 6ng S chi dinh) vao chiéu tht 7 dé thuc hién viéc ky hop ddng cong ching
nhung khi ba N dén thi Phong cong chimg khong 1am viéc va hom do ciing chi co
mot minh 6ng S di, vo 6ng S 1a ba T khong di, gia thiét hom d6 phong cong chimg
c¢6 1am viéc ma khong c¢6 vo 6ng S 1a ba T thi cling khong thé ky dugc hop dong
chuyén nhuong.

Pén ngay 22/3/2017, 6ng S va ba T da ban nha va dat ddi véi cac thira dat néu
trén cho ba Duong Thanh Thily va ba Lé La Kim Ngan theo hai Hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat s6 06152/HD-CN va s6 06153/HP-CN ngay 22/3/2017
do Phong Cong ching s6 7, Thanh phé Ho Chi Minh chimg nhan.

Ba duoc biét 6ng S ban nha dit cho ba Thiy va ba Ngan véi gia 800.000.000
(tam tram triéu) dong, day 1a diéu vo 1y khong thé chap nhan duoc, Vi qua tim hiéu
ba biét 6ng S ban nha dat cho ba Thuy, ba Ngan véi gia 3.000.000.000 (ba ty )
ddng. Sau d6 6ng con co nhitng 16i nodi thach d6 nhu “Toa cd xir thi ong ciing
khong con tién ma tra”.

Ba N khong dong y véi yéu cau cia 6ng S 1a s& tra lai cho ba sd tién coc 1a
300.000.000 (ba tram triéu) dong theo phuong thirc mdi thang tra cho ba N
10.000.000 dong cho dén hét.

Doong SvabaT davi pham hogp dong dit coc va Ong S da ban nha va dat
cho nguoi khac nén ba yéu cau Toa an tuyén huy hop dong dit coc ky ngay
27/02/2017, budc 6ng S va ba T tra lai so tién dit coc cho ba 1a 500.000.000
(Nam tram triu) dong va phat coc 500.000.000 (nam tram tri¢u) dong theo hop
dong dat coc. Néu 6ng S va ba T dong y thanh toan ngay so tién dat coc la
500.000.000 (Nam tram triéu) dong thi ba chi phat coc ddi voi éng S va ba N véi
s tién 13 300.000.000 (Ba tram triéu) dong.

Ong Wang, Wen-Hisung c6 ba Truong Phung N dai dién theo uy quyén trinh
bay: Y kién va yéu cau ctia 6ng Wang, Wen-Hisung gidng v4i yéu cau cua ba.

Ngoai ra ba khong c6 yéu cau gi khac.
Bi don éng Nguyén Kién S trinh bay:



Ngudn gbc nha va dat néu trén ong va vo ong 1a ba Truong Ngoc T mua vao
nam 2010 cta 6ng Thuan. Ong va vo ong la ba Truong Ngoc T dugc UBND huyén
Binh Chanh, Thanh phé Ho Chi Minh cap gidy ching nhén quyén st dung dat,
quyen so hiru nha ¢ va tai san khac gan hen v6i dat s6 BC812887 ngay 14/10/2010
va s0 BC812597 ngay 18/10/2010, bao gdm céc thira dat 608, thira 420 va thira
421, to ban do sb 23, toa lac tai x4 Pham Vin Hali, huyén Binh Chanh, Thanh pho
Hb Chi Minh .

Ong NQUyén Kién S x4c nhin vao ngay 27/02/2017 6ng va vo ong c6 thoa
thuan va ky hop dong dit coc chuyén nhuong cho ba N quyén st dung dat va tai
san gan lién v4i dat ddi voi cac thira dat 608, thira 420 va thira 421, t ban d6 sb
23, toa lac tai xa Pham Van Hai, huyén Binh Chanh,Thanh pho HO Ch1 Minh, voi
gia tri chuyén nhuong 1a 2.800.000.000 (Hai ty tdm tram triéu) dong. Ba N da dat
coc cho ong véi tong sb tién 14 500.000.000 (Nam tram triéu) dong. Ngay tir khi ky
hop ddng dit coc ong va vo dng déu thoa thuan voi ba N 1a thanh toan bang tién
mit, khong thanh toan qua ngan hang va ba N da dong y diéu nay.

Ngay 07/3/2017 éng c6 dua cho ba N ban photo s6 hong, s6 do cho ba N
kiém tra tinh hop phap. Pén ngay 10/3/2017, ba N da nhiéu lan lién lac va nan ni
6ng ra ngan hang Sacombank dé nghe giai thich vé van dé thanh toan qua ngan
hang nhung 6ng di khong dong ¥.

Ngay 14/3/2017 do 6ng S td mo va 6ng c6 dén ngan hang Sacombank — Chi
nhanh Nha B¢, tai ddy ong c6 ky vao hop dong thanh toan qua trung gian ngin
hang. Luc d6 6ng khong hiéu viéc ky vao to gidy d6 1a nhu thé nao, do ngan hang
giai thich cho 6ng day chi 12 hop dong cung tng dich vu cho ba N nén 6ng chi lam
theo yéu cau ctia ba N dé hoan tat thi tuc cho viéc mua ban. Ong khong dong y voi y
kién cta nguyén don cho rang dng khdng thong nhat trong viéc mua ban cac thira
dat trén; vi theo hop dong mua ban khong ghi phuong thirc thanh toan néu mudn
thanh toan qua ngan hang thi vo chong 6ng phai déng ¥ trong hop dong 13 hd tro
thanh toan qua ngan hang.

Sau d6 6ng di nhiéu 1an yéu cau ba N chuén bi tién mat dé thuc hién viéc ky
két hop ddng chuyén nhuong theo nhu cac bén di thoa thuin nhung 6ng chd dén
ngay 20/3/2017 van khong nhan dugc hoéi 4m, ong da lién lac voi ba N ba lan nira
yéu cau ba N dem tién mit qua Phong Cong chimg Lé Van Nang dé vo chong ong
ky hop ddng cong chimg v4i ba N, nhung ba N d3 tra 1oi rang khoéng c6 tién mit va
yéu cau thanh toan qua ngan hang vi vay khong thé dem tién mat qua Phong Cong
chung Lé Van Nang dé ky hop dong. Viéc khong thé ky két hop dong cong ching
dugc 12 16i hoan toan thudc vé ba N.

Pén ngay 22/3//2017, 6ng S va ba T di ban nha va dat d6i voi cac thia dat
trén cho ba Duong Thanh Thuy va ba Lé La Kim Ngén theo hai Hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat s6 06152/HD-CN va sd 06153/HD-CN ngay 22/3/2017
do Phong Cong chtng s6 7, Thanh phd HO Chi Minh chiémg nhan. Ban véi gia
800.000.000 (tam tram triéu) dong.



Nay ba N cho ring vo chong 6ng da vi pham hop dong dit coc, yéu cau tra
s6 tién coc 1a 500.000.000 (Nam tram tri¢u) dong va phat coc 500.000.000 (Nam
tram triéu) dong thi ong khong dong y vi 6ng va ba T khong vi pham hop dong.

Ong déng y huy hop dong dit coc ky ngay 27/02/2017. Do ba N vi pham
hop ddng nén ba Truong Phung N phai chiu mét tién coc.

~ Tuy nhién nay 6ng nhan thiy ba N cing kho khan nén 6ng sé tra lai cho ba
N s6 tién coc la 300.000.000 (ba tram triéu) dong theo phuong thirc moi thang tra
cho ba N 10.000.000 (muoi triéu) dong cho dén hét.
Ngoai ra 6ng khong cd y kién va yéu cau gi khac.
Ba Trwong Ngoc T ¢ o6ng Nguyén Kién S dai dién theo iy quyén trinh
bay:
Khéng dong ¥ véi yéu cau khai kién cta nguyén don. Do ba Truong Phung

N vi pham hop dong nén ba N phai chiu mat tién coc. dong ¥ hiy hop ddng dit coc
ky ngay 27/02/2017.

Tuy nhién nay 6ng nhan thay ba N cing kho khan nén 6ng sé tra lai cho ba
N s tién coc 1a 300.000.000(ba tram triéu) dong theo phuong thirc mdi thang tra
cho ba N 10.000.000 (muoi triéu) dong cho den hét.

Ngoai ra 6ng khong c6 y kién va yéu cau gi khac.

Luat su Tran Minh Hung trinh bay va tranh luan: Do cac bén khong thoa
thuan vé hinh thtrc thanh toan bang tién mat nén co thé thoa thuan thém vé hinh
thtrc thanh toan, va cac bén da thoa thuan vé hinh thirc thanh toan 1a thanh toan
quan trung gian la ngan hang SacomBank, nhung 6ng S khong thyc hién theo thda
thuan nén ong S c¢6 16i. Cac bén thda thusn “Khoang 20 ngdy ra cong chirng” day
1a khoang thoi gian udc chimg khong chinh xac, ong S nghi rang khoang 20 ngay
1a dung ngay thtr 20 1a khong dang. Khi 6ng S ky hop dong thanh toan qua trung
gian la ngan hang Sacom Bank la 6ng S da hiéu r6 ndi dung ciia hgp déng nén ong
moi ky. Do 6ng S vi pham hop dong, luat su dé nghi Hoi dong xét xir chap nhan
toan by yéu cau cua ba Truong Phung N, budc 6ng Nguyén Kién S va ba Truong
Ngoc T tra cho ba Truong Phung N s6 tién dit coc 500.000.000 (nam tram triéu)
dong va phat coc 500.000.000 (ndm tram triéu) dong, tong cong 1a 1.000.000.000
(mot ty) dong. Tra mot 1an ngay sau khi ban an c¢6 hiéu lyc phap luat.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan huyén Binh Chanh, Thanh phd Hf) Chi Minh
tham gia phién toa da phat biéu y kién: Trong sudt qua trinh giai quyét vu an cia
nhimg ngudi tién hanh té tung, tham gia to tung. HoI dong xét xir va thu ky phién
toa da thyc hién dung quy dinh ctaa Bo luat to tung dan su ndm 2015.

Vé noi dung vu 4n: Sau khi phan tich danh gia cac ching ctr, yéu to 16i, dai
dién Vién kiém sat dé nghi Hoi dong xét xr chip nhdn toan b yéu cdu cua ba
Truong Phung N.

NHAN PINH CUA TOA AN:



Sau khi Nén ciru cac tai lidu c6 trong hd so vu 4n, duoc tham tra tai phién
tda va can ctr vao két qua tranh luan tai phién toa. Ho1 dong xét xir nhan dinh:

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

Ba Truong Phung N khoi kién yéu cau 6ng Nguyen Kién S va ba Truong
Ngoc T tiép tuc thuc hién hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat va tai san
gin lién v6i dat, tuy nhién ngay 22/3/2017 éng S da ban nha va dit cho ba Duong
Thanh Thuy va ba L€ La Kim Ngan nén tai ban ty khai dé ngay 10/5/2017 ba
Truong Phung N chi yéu cau huy hop dong dit coc mua ban nha va chuyen
nhuong quyén st dung dét 1ap ngay 27/02/2017 giita ba va éng Nguyen Kién S, ba
Truong Ngoc T va budc 6ng S, ba T tra 500.000.000 (nam tram tri¢u) ddng tién dat
coc va tién phat coc 1a 500.000.000 (ndm tram triéu) dong. Pay 1a tranh chip vé
hop ddng dit coc mua ban nha va chuyén nhuong quyén su dung dat, 1a tranh chap
vé giao dich dan sy, hop dong dan su, thudc tham quyen giai quyét cua Toa an
nhan dan theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26 B luat td tung dan su.

Ong Nguyén Kién S va ba Truong Ngoc T cu tra tai huyén Binh Chanh,
Thanh Phé H6 Chi Minh va Déi tuong tranh chap 1a bat dong san toa lac tai huyén
Binh Chanh, Thanh phd H6 Chi Minh. Cén ctr vao diém a khoan 1 Diéu 35, diém
a, ¢ khoan 1 Piéu 39 cia Bo luat t6 tung dan sy thi vu an thudc tham quyén giai
quyét cia Toa an nhan dan huyén Binh Chanh, Thanh phé H6 Chi Minh.

Ba Truong Ngoc T uy quyén cho 6ng Nguyén Kién S.

Ong Wang, Wen- -Hisung uy quyén cho ba Truong Phung N.

Can ctr vao khoan 2 Piéu 228 Bo luat t6 tung dan sy 2015 tién hanh xét xtr
vang mit ba Truong Ngoc T va Ong Wang, Wen-Hisung la phu hop.

Ngén hang thuong mai c6 phan Sai Gon Thuong Tin- Chi nhanh Nha B¢ chi
phat sinh quyén va nghia vy khi nguyén don va bi don ky hop dong cong chimg mua
ban nha va chuyén nhuong quyén suir dung dat, do cac bén khong ky hop dong cong
chimg nén khong phat sinh quyén va nghia vy cua Ngan hang thuong mai c6 phan
Sai Gon Thuong Tin- Chi nhanh Nha Bé. Do do, khong can thiét pha1 dua Ngan hang
thuong mai c6 phan Sai Gon Thuong Tin- Chi nhanh Nha Bé vao tham gia t6 tung
v6i tu cach 1a ngudi o quyén loi, nghia vu lién quan.

Ba Duong Thanh Thuy va ba Lé La Kim Ngan la nhiing ngu6i mua nha va
nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat ctia ong Nguyén Kién S va ba Nguyén
Ngoc T, do khong lién quan dén hop dong dat coc ngay 27/02/2017 giita ba
Truong Phung N va 6ng Nguyén Kién S, ba Nguyén Ngoc T. Do do, khong can
thiét dwa ba Duong Thanh Thily va ba Lé La Kim Ngan vao tham gia t6 tung.

Ong Lé Cong Son la nguoi lam ching trong viée cac bén ky hop dong dat
coc mua ban nha dat. Do 101 khai cua 6ng S, ba N da ro rang va phu hop véi cac tai
liéu chimg ctr c6 trong vu an, khong o gi chua rd. Do do, khong can thict dua 6ng
Lé Cong Son vao tham gia to tung v&i tu cach 1a ngudi lam ching.

[2]. V@ cac yéu cdu ciia cac dwong sw, Hoi dong xét xir xét thiy:

Can ctr don khoi kién, gidy “Gidy nhan coc ngay 27/02/2017” va cac ban tu

khai, bién ban hoa giai va tai phién toa, cac bén déu xac nhan day la hop dong dat
coc mua ban nha dat va chi yéu cau Toa 4n xem xét giai quyét “Tranh chap vé hop
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dong dat coc” ddi voi sb tién dat coc 1a 500.000.000 (ndm tram triéu) dong, do do
Toa an khong can thiét phai tién hanh xem xét tham dinh tai chd, do dac, dinh gia.
Céc bén déu dong ¥ huy giay nhan coc néu trén. Nguyén don cho rang bi don co
101 nén phai bi phat tién coc gap doi, bi don cho rang nguyén don cé 16i nén phai
mat tién coc.

Xét thay, ngay 27/02/2017 ong Nguyen Kién S, ba Truong Ngoc T cung voi
ba Truong Phung N thoa thuan chuyén nhuong quyén st dung dét va tai san gin
lién vé6i dat thude cac thira dat 608, thira 420 va thira 421, to ban d6 sd 23, toa lac
tai xd Pham Van Hai, huyén Binh Chanh, Thanh phd Ho Chi Minh cho bé N, nha
dat nay da duoc Uy ban nhan dan huyén Binh Chanh, Thanh ph6 H6 Chi Minh cap
cho 6ng S va ba T theo gidy ching nhén s6 BC812887 ngay 14/10/2010 va sb
BC812597 ngay 18/10/2010, thé hién viéc dat coc chuyen nhuong nay 1a hop phap.
Pé thyc hién viéc chuyén nhuong cac bén c6 ky gidy nhén coc, voi tong s tién dat
coc 13 500.000.000 (nim tram triéu) dong. Noi dung g1ay nhan coc thé hién: Gia
chuyen nhuong 1a 2.800.000.000 (hai ty tdm trim triéu) dong; thoi gian ra ky hop
dong tai phong cong chimg la khoang hai muoi ngay. Bén mua khong tiép tuc mua
thi mét tién coc, bén ban khong ban thi boi thuong tién coc gap doi.

Xét glay nhan dat coc ngay 27/02/2017, cac bén chi thé hién su thoa thuan
s6 tién dat coc 1a 500.000.000 (nam tram triéu) dong va gia chuyén nhuong 1a
2.800.000.000 dong, thoi gian di ky hop dong cong chimg khoang 20 ngay ké tir
ngay 27/02/2017. Khong cé thoa thuan vé hinh thirc, phuong thirc thanh toan, do
do cac bén co thé thoa thuan thém vé cach thuc thanh toan dé ky hop dong. Ong S
cho rang ngay tu khi ky hop dong dat coc 6ng va vo ong da yéu cau ba N thanh
toan bang tién mat va ba N da dong y. Tuy nhién do chi 1a 161 no6i phia ong chur
ngoai ra khong c6 ching ctr gi thé hién cac bén thoa thuan thanh toan bang tién
mat.

Ong Nguyen Kién S cho rang di thoa thuan véi ba N 14 chi déng y thanh
toan bang tién mat, nhung vao ngay 14/3/2017 ong lai dén ngan hang Sacombank —
Chi nhdnh Nha B¢ cung véi ba N va tai day ong c6 ky vao hop dong trung gian
thanh toan mua ban bat dong san vdi ndi dung “Ngéan hang s& thanh toan cho bén B
(6ng S) s tién qua ngén hang la 2.000.000.000 dong. . .ngay sau khi cac bén tién
hanh cong ching hop dong mua ban...cac bén di doc, hiéu rd va dong y tat ca cac
diéu khoan cta hop dong nay”. Qua do the hién 6ng S va ba N trudc do chua thoa
thuan viéc thanh toan bang tién mat, vi néu da thoa thuan thanh toan bang tién mat
thi 6ng Sang khong dén ngan hang ky hop dong thanh toan quan trung gian. Ong S
d6ng v ky hop dong trung gian thanh todn mua ban bat dong san qua ngan hang thi
phai thyc hién theo cam két d3 ky, néu mudn thay d6i thi cac bén phai thoa thuan
1ap thanh vin ban huy hop ddng trung gian thanh todn mua ban bat dong san cia
ngan hang Sacombank. Tuy nhién 6ng S chi thong béo cho ba N biét 1a khong
déng ¥ thanh toan qua ngdn hang, ma khéng cung v4i ba N va ngan hang
Sacombank thoa thuan hity hop ddng trung gian thanh toan mua ban bat dong san.
Do gidy nhan coc khong thé hién hinh thirc thanh toan, nhung hop dong trung gian
thanh toan mua ban bat dong san cac bén ky két da thé hién hinh thirc thanh toan,
viéc thay do6i hinh thirc ndy phai duoc sy dong ¥ cac bén. Do 6ng S ty y thay doi
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khong duogc su dong ¥ cac bén nén 6ng S c6 13i trong viéc khong ky hop dong
cong ching chuyén nhuong nha dat.

Tai toa 6ng Nguyén Kién S trinh bay ong bi ngan hang SacomBank va ba N
Itra di, vi khi ong ky vao hop df)ng trung gian thanh toan mua ban bat dong san do
6ng khong hiéu viée ky vao to gidy d6 1a nhu thé nao, do ngan hang giai thich cho
6ng day chi la hop ddng cung tmg dich vu cho ba N nén ong chi 1am theo yéu cau cua
ba N dé hoan tat thu tuc cho viéc mua ban. Xét 16 trinh bay ctia ng 1a khong cb co sé
va thiu tinh thuyét phuc, vi trude khi ky vao hop d6ng thanh toan qua trung gian 6ng
da duge nghe va doc lai, ddng thoi 6ng c0 yéu cau nhan vién ngan hang chinh sira 161
van trong hop dong theo y cua Ong va cudi hop ddng co ghi rd “Cac bén di doc, hiéu
16 va ddng  tat ca cac diéu khoan cta hop dong nay” va sau d6 vai ngay ong thong
bao cho ba N 1a khong d6ng y thanh toan qua ngén hang. Qua do, chimg t6 6ng da
hiéu 16 khi ky hop dong trung gian thanh toan mua béan bat dong san 14 thanh toan qua
ngan hang va ong da dong ¥ v6i phuong thirc nay. Do dng S ddi ¥ va yéu cau ba N
thanh toan bang tién mat khi da can ngay ky hop déng cong ching, lam cho ba N
khong kip chuan bi nén cac bén khong thé ky hop déng cong chimg mua ban nha dat.
Pay 14 15i thudc 6ng S, ba T 1am cho hop dong vo hiéu.

Céac bén thoa thuan trong hop dong dit coc “Khoang 20 ngay ké tir ngay
27/02/2017 ra ky hop dong cong chimg”. Pay 1a mdc thoi gian udc lugng, tuy
nhién 6ng S cho rang dung ngay th 20 ba N khong ky hop dong cong chimg 1a vi
pham hop dong dit coc. (Khoang 20 ngay khong thé dong nghia voi dung 20 ngay
hodc trong thdi han 20 ngay). Do khong hiéu chinh xac vé mdc thoi gian thoa
thuan nén ngay 22/3//2017, 6ng S va ba T da ban nha va dat d6i véi cac thira dat
trén cho ba Duong Thanh Thuy va ba Lé La Kim Ngén theo hai Hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat s6 06152/HD-CN va sd 06153/HD-CN ngay 22/3/2017
do Phong Cong ching s6 7, Thanh phd Hb Chi Minh chimg nhan.

Do ong Nguyén Kién S va ba Truong Ngoc T la ngudi co 16i 1am cho céc bén
khong thé ky hop dong cong ching chuyén nhuong quyén st dung dat va tai san
gin lién voi dat, nén cin ct vao gidy nhan coc ngay 27/02/2017 cac bén c6 thoa
thuan “Néu ngudi mua khong ra cong chung thi mat coc; nguoi ban khong ra cong
chung dé sang tén thi bodi thuong tién nhan coc gap doi”. Hoi dong xét xir xét thay
ong Nguyén Kién S va ba Truong Ngoc T 12 ngudi ¢6 16i 1am cho hop dong khong
thuc hién dugc nén 6ng S va ba T phai chiu _phat coc theo thoa thuan trong gidy dit
coc va dugc qui dinh tai diém a muc 1 phan I Nghi quyét so 01/2003/NQ-HDTP
ngay 16/4/2003 ctia Hoi dong Tham phan Toa an nhan dan tdi cao va Diéu 328 Bo
luat dan sy nam 2015.

TU nhitng nhan dinh trén, Ho1 déng x&t xur chép nhan yéu cau khoi kién cia
ba Truong Phung N.

Budc ong Nguyén Kién S va ba Truong Ngoc T ¢6 trach nhiém tra cho ba
Truong Phung N s6 tién dit coc 1 500.000.000 (ndm tram triéu) ddng va tién phat
coc 13 500.000.000 (nim tram triéu) dong. Tong cong 1a 1.000.000.000 (mdt ty)
ddng. Tra mot 1an ngay sau khi ban an c6 hiéu luc phép luét.



Truong hop ong Nguyén Kién S va ba Truong Ngoc T cham thuc hién nghia
vu hoan tré ti€n theo 4n tuyén thi S va ba T con phai tra 13i twong Gng v6i thoi gian
cham tra tai thoi diém thanh todn theo quy dinh tai Di¢u 357, Diéu 468 B luat dan
su 2015

“Gidy nhan coc ngay 27/02/2017” 1ap giita 6ng Nguyén Kién S, ba Truong
Ngoc T va ba Truong Phung N khong con gia tri phap 1y khi ban an c6 hiéu luc
phap luat.

V& an phi: Do yéu cau ctia ba Truong Phung N dugc chip nhan toan bd nén
ba N khong phai chiu an phi va dugc nhan lai sb tién tam Gng an phi ma ba da nop
1a 44.000.000 (bdn muoi bon triéu) dong. Ong Nguyén Kién S va ba Truong Ngoc
T phai chiu an phi dan sy so tham theo quy dinh tai Piéu 147 B6 luat td tung Dan
su va khoan 1, khoan 2 Diéu 26; khoan 1 BDiéu 27 Nghi quyét
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ciia Uy Ban Thuong Vu Quédc Hoi quy
dinh v€ an phi, 1¢ phi Toa an,

Cu thé: 36.000.000 ddng + 200.000.000 x 3%= 42.000.000 (bén muoi hai
triéu) dong.

Vi cac 1€ trén,

QUYET PINH:

Can cu:
Khoén 3 Piéu 26;rdiém a khoan 1 Diéu 35, diém a, ¢ khoan 1 DPiéu 39, biéu
147, Biéu 273 BJ luat to tung dan sy 2015.

Diéu 328, 357, 364, 401, 418, Diéu 468 Bo luat dan sy 2015.

Piém a muc 1 phan I Nghi quyét s6 01/2003/NQ-HDTP ngay 16/4/2003 cua
Hoi dong Tham phan Toa 4n nhan dan t6i cao

Khoan 1, khoan 2 BDiéu 26; khoan 1 Diéu 27 Nghi quyét
326/2016/UBTVQH14, ngay 30/12/2016 cua Uy Ban Thuong Vu Qudc Hoi quy
dinh vé an phi, 1€ phi Toa an,

Tuyén Xur:

1/ Chap nhan toan bd yéu cau khai kién ctia ba Truong Phung N ddi véi dng
Nguyén Kién S va ba Truong Ngoc T.

Budc 6ng Nguyén Kién S va ba Truong Ngoc T ¢6 trach nhiém tra cho ba
Truong Phung N sé tién 500.000.000 (nim tram triéu) dong tién dit coc va
500.000.000 (ndm tram triéu) dong tién phat coc. Tong cong 13 1.000.000.000 (mot
ty) dong. Tra mot 1an ngay sau khi ban an c6 hiéu lyc phap lut.

“Gidy nhan coc ngiy 27/02/2017” giita 6ng Nguyén Kién S, ba Truong
Ngoc T va ba Truong Phung N khong con gid tri phap ly khi ban an c6 hi¢u luc
phap luat.

Cac bén thuc hién viéc giao va nhén tién tai co quan Thi hanh 4n dan su co
tham quyén.

Truong hop ong Nguyén Kién S va ba Truong Ngoc T cham thue hién nghia
vu tra tién theo an tuyén thi dng S va ba T con phai tra 13i ddi voi s tién cham tra
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tuong tng véi thoi gian cham trd theo quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 Bo luat dan
su 2015.

2/ An phi dan sy so tham:

Ong Nguyén Kién S va ba Truong Ngoc T phai chiu 42.000.000 (bén muoi
hai triéu) dong 4n phi dan sy so tham.

Ba Truong Phung N dugc nhan lai s6 tién 44.000.000 (bén muoi bon tri¢u)
déng ma ba di ndp theo bién lai thu tién tam ung an phi s6 AA/2016/0033364
ngay 10/4/2017 ctia Chi cyc thi hanh 4n dan sy huyén Binh Chanh, thanh Phé Hb
Chi Minh.

3/ Quyén khang cdo: Cac duong su dugc quyén khang cdo trong thoi han 15
ngay ké tir ngay tuyén an. Riéng duong su vang mit thoi han khang cdo la 15 ngay
ké tir ngdy ban an dugc tong dat hop 18 hodc duoc niém yét theo quy dinh ctia phap
luat.

Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 cia
Luat thi hanh an dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an
dan su co quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi
hanh an hodc bj cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6,7 va 9 ctia Luat
thi hanh an dan sy. Thoi hi€u thi hanh &n dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30
cua Luat thi hanh &n dan su.

Noi nhin: TM.HQI PONG XET XU SO THAM

- TAND TP.HCM; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND H.BC;

- CCTHADS H.BC;

-THADS H.BC

- Céc duong su;

- Luu.

VU NGQC CHIEN
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