TOA AN NHAN DAN QUAN G, CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH DPéc 1ap — Tuw do — Hanh phiic

Bén 4n sb: 254/2018/DS - ST
Ngay 19 - 6 - 2018
V/v Tranh chap v€ hop dong dan su

, _ NHAN DANH i
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN G - THANH PHO HO CHi MINH

Thanh phan Héi dong xét xir so thdm gom cé:
Tham phdn - Chii toa phién toa : Ba Nguyén Thi Thu Hanh
Cac Héi tham nhan dén:
Ong Nguyén Vin Soan
Ba Chau Thi L¢
_ Thw ky phién toa: Ba Nguyén Thi Ngoc Diép, Thu ky Toa an nhan dan
QUAN G, Thanh pho H6 Chi Minh.

Dai dién Vién kiém sdt nhén din qudn G, Thanh pho Hé Chi Minh tham
gia phién toa: Ba Tran Thi Hai Huyen Kiém sét vién.

Ngay 19/6/2018, tai Toa an nhan dan quan G, Thanh ph6 H6 Chi Minh xét
xu so thdm cong khai vu an dan su thu ly s6 08/2018/TLST - DS, ngay
02/01/2018 vé tranh chap hgp dong dan sy, theo Quyét dinh dua vu an ra xét xur
s0 195/2018/QbXXST - DS, ngay 22/5/2018, giira cac duong su:

Nguyén don: Cong ty trach nhi€ém hiru han S;

Dia chi tru s¢ chinh: S A dudng L, Phuong M, quan G, Thanh phd Ho
Chi Minh.

Ngueoi dai dién theo phap ludt cua Cong ty:

, Chi Tran Thi Phuong U, sinh ndm 197@; Chl'rc vu: Giam dbc; dia chi cu tri:
S6 N duong L, Phuong M, quan G, Thanh pho H6 Chi Minh.

Bi don: Anh Tran Vin T, sinh nam 1961; dia chi cu tri: SO H duong L,
Phuong B, quan G, Thanh phé H6 Chi Minh.

Nguroi c0o guyén loi nghia vu lién quan: Anh Tran Vén M, sinh ndm 1966;
bia chi cu tra: S0 H duong L, Phuong B, quan G, Thanh pho H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phép cua anh T va anh M: Chi Truong Thi’ M,‘ sinh
nam 1966; dia chi cu tra: S6 H duong L, Phuong B, quan G, Thanh Pho Ho Chi
Minh.

(Chi U c6 mat. Chi M c6 don dé nghi xét xir vang mit).
NHAN THAY:



1. Theo don khoi ki¢n Toa dn nhan ngay 22/12/2017 va loi khai trong qud
trinh gidi quyet vu an, nguoi dai dién theo phdp ludt cia nguyén don - COng ty
trdach nhiém hitu han S, Chi Tran Thi Phuong U trinh bay:

Theo hop dong uy quyen 1ap ngay 12/9/2017, tai van phong Cong chung
Nguyén Thi Tac, anh T iy quyén cho anh M dugc quyen mua ban cin nha dat s6
B duong s6 27, Phuong S, quan G, Thanh phé H6 Chi Minh theo Gidy chiing
nhan quyén s& hitu nha & va quyén sir dung dat &; hd so gbc sé 7152/2004, ngay
15/6/2004 do Uy ban nhan dan quan G cip (Sau day goi tit 1a nha dat s6 33/4).
Ngay 19/9/2017, anh M di ky hop dong ban nha sd 33/4 cho Cong ty trach nhiém
hiru han S (Sau déy goi tat 1a Cong ty). Cong ty va anh M da théng nhit gia mua
ban nha dat s6 33/4 13 1.850.000.000 dong. Cong ty di tra cho ngudi moi gidi -
Anh C sb tién 10.000.000 dong.

S tién mua nha tra chi tiét nhu sau:

-Dot 1: Ngay 19/9/2017 dit coc 50.000.000 dong

-Pot 2: Ngay 24/9/2017 150.000.000 dong.

-Pot 3: Ngay 20/10/2017 s& ra cong chimg va dua sd tién con lai.

Tuy nhién sau khi xét quy hoach thi nha bi quy hoach tir dién tich 4m x
14m chi con 1,7m x 14m khong dung nhu hién trang s6 hong photo anh M da
cung cdp. Ngay 23/9/2017 chi U di dén gip anh M viét thém thoa thuin méi
trong hop déng mua ban nha ngay 19/9/2017  théng bao 15 cho chu nha la Cong
ty khong dong ¥ mua nita vi bén ban di cam két khong ding nhu trong diéu 111,
trang 3 cua hop d6ng mua ban ngay 19/9/2017 . Bén mua yéu cau bén bén tra lai
tién ddt coc nhung bén ban khong dong .

~ Ngay 02/11/2017, Uy ban nhan dan Phuong S quan G da tién hanh hoa giai
khi€u nai gitra cac bén. Anh M chi dong y tra lai cho Cong ty 50% tién dat coc ture
1a 25.000.000 dong. Cong ty khong dong y.
Cong ty khoi kién yéu ciu cu thé nhu sau:

- Huy hop dong mua ban nha 1ap ngay 19/9/2017 ddi véi nha dat s 33/4,
gitta Cong ty va anh M.

- Anh T va anh M c6 nghia vu tra cho Cong ty cac khoan tién sau: Tién dat
coc 13 50.000.000; tién g phi cho moi gidi cac bén théa thuin mdi bén chiu %
nén anh T va anh M c¢6 nghia vu hoan tra lai cho Cong ty sd tién 1a 5.000.000
ddng; tién 1ai tam tinh tir ngay 19/9/2017 dén ngay 22/12/2017 13 6.600.000 dong.
Téng cong: 61.600.000 dong.

- Tai Bién ban lay 161 khai ngay 05/6/2018 (Chi U dé nghi Toa 4n tién hanh
ghi nhan ¥ kién va yéu cau), Cong ty c6 thay doi yéu cau khoi kién nhu sau:

- Huy hop déng mua ban nha l1ap ngay 19/9/2017 giira Cong ty va Anh
Tran Van M;



- Anh T va anh M c6 nghia vu hoan tra cho Céng ty 50.000.000 d6ng tién
dat coc.

Pbi voi yéu cau budc anh T va anh M hoan tra cho Cong ty tién Gng ph1
cho moi gioi la 5.000.000 dong va tién 13i, Cong ty khong yéu cau Toa an giai
quyet trong vu an nay.

2. Ngwoi dai di¢n hop phdp cua bi don - Anh T ran Van T va cing la nguoi
dai dién hop phdp ciia ngwoi cé quyén loi, nghia vu lién quan - Anh Tran Vin M,
Chi Truwong Thi M trinh bay:

Ngay 12/9/2017, anh T ¢6 ty quyén cho anh M ban nha dat sé 33/4. Ngay
19/9/2017, anh M va Cong ty ky hop dong mua ban nha dat s 33/4 véi gia tri 1a
1.850.000.000 dong. Anh M d3 nhan cua Cong ty sd tién dit coc 1a 50.000.000
dong. SO tién dit coc anh M di nhan, anh M da giao lai cho anh T.

Ly do hai bén khong tiép tuc mua ban nha vi ngudi mua cho riang, nha dét
trén c6 vi pham 10 gigi. Xét bén ban khong vi pham gi trong viéc mua ban nha
nén bén ban nha khong dong y voi toan bd yéu cau khoi kién cua Cong ty.

3. Tai liéu, chung cu thu thdap duoc:

3.1. Tai liéu, chang ct nguyén don cung cap:

- Ban chinh: Théng bao két qua hoa giai cua Uy ban nhan dan phuong S,
quan G.

- Ban sao: Chiing minh nhan dan va s6 ho khau cua Chi Tran Thi Phuong
U; Giay chirng nhan dang ky doanh nghiép cong ty TNHH hai thanh vién tro 1én.

- Ban photo: Bién ban hoa giai cua ban diéu hanh khu phé 2; Gidy ching
nhan quyén sé hitu nha o va quyén sir dung dat ¢; hd so goc sb 7152/2004, ngay
15/6/2004 do Uy ban nhan dan quan G cip; Quyét dinh d6i sé nha s6 6650/QDb-
UB-QLPT ngay 15/6/2004 cua Uy ban nhan dan quan G ; Hop dong uy quyén
gita anh Tran Van T va anh Tran Vian M.

3.2. Tai li¢u, chung ct Bi don cung cép:

- Ban chinh: Gidy uy quyén lap ngay 13/01/2018 cua anh T, anh M; Pon
Xin xac nhan tam trd cua anh T, anh M.

- Ban sao: Chirng minh nhan dan cua chi M.
3.3. Tai liéu, chung cur Toa an thu thap duoc:

- Bién ban lay 1oi khai cua Chi Tran Thi Phuong U lap ngay 01/02/2018
va ngay 05/6/2018;

- Bién ban lay 10i khai ctia Chj Truong Thi M lap ngay 15/3/2018;
- Cong vin s6 821/TAQGV, ngay 12/3/2018 cua Toa &n nhan dan quan G;
- Cong van s6 296/QLPT, ngay 04/5/2018 ciia Phong quan 1y d6 thi quan



4. Tai phién toa so tham;

- Nguyén don trinh bay: Cong ty van gitr y kién va yéu cau khai kién theo
Bién ban lay 101 khai ngay 05/6/2018. Cuy thé:

- Huy hop déng mua ban nha lap ngay 19/9/2017 giira Cong ty va Anh
Tran Van M;

- Anh T va anh M lién d6i c6 nghia vy tra cho Cong ty tién dat coc
50.000.000 dong.

- Déi v6i yéu cau bude anh T va anh M tra tién 13i va hoan tra cho Cong ty
tién tmg phi cho méi gioi la 5.000.000 dong, Cong ty khong yeu cau Toa an giai
quyét trong vu an nay.

- Chi Truong Thi M c6 don dé nghi Toa 4n xét xir ving mit.

- Pai dién Vién kiém sat nhan dan quin G c6 v kién:

Vé viéc tuén theo phap luat trong to tung dan su: Trong qua trinh Toa an
giai quyét vu an ciing nhu tai phién toa so tham, Tham phan, Hoi dong xét xur
cling nhu cac duong su chap hanh ding trinh tu, tha tuc t6 tung do Bo luat to tung
dan su quy dinh.

Vérviéc giai quyét‘vu an: Can clr quy dinh cua phap luét, de nghi Hoi dong
x€t xtr chap nhan mot phan yéu cau khéi kién cua nguyén don. Cu thé:

Chép nhén yéu cau huy hop dong mua ban nha lap ngay 19/9/2017 giita
Cong ty va Anh Tran Van M.

Khdng chap nhan yéu cau cta Cong ty vé viéc budc anh T va anh M c6
nghia vu lién déi hoan tra cho Cong ty tién dat coc 50.000.000 dong vi Cong ty
bict nha vi pham 16 gi¢i nhung van dong y dat coc mua nha; mac khac hai bén ky
thoa thuan bd sung tai hop d6ng mua ban nha 1a cung hd tro ban nha cho nguoi

khac xong sé& hd tro tién dat coc cho bén mua. Do do, Cong ty budc anh T cd
nghia vy tra cho Cong ty tién dat coc 1a khong c6 co sé dé chap nhan.

NHAN PINH CUA TOA AN:
Sau khi nghién ctru céc tai ligu 6 trong ho so vu an duoc tham tra tai phién
toa va can ctr két qua tranh luan tai phién toa, Toa an nhan dinh:
[1] Vé 16 tung:
Vé quan hé tranh chdp va tham quyén cia Toa dn:

_ Cong ty khai kién yéu cau huy hop dong mua ban nha vgi anh M. Cén ct
bicu 26 cua B0 luat to tung glén su, day 1a quan hé tranh chap vé hop dong dan su
mua ban nha, vu an thuéc tham quyen giai quyét cua Toa an nhan déan quan G.

Vé nguoi tham gia t6 tung:
Chi M c6 don dé nghi Toa an xét x{r vang mat. Yéu cau ciia chi M phu hop
quy dinh tai Diéu 228 Bo luat to tung dan sy nén Ho1 dong xét xur chap nhan.
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Péi véi ong Nguyén Vin C. Trong qu4 trinh gidi quyet vu an, Cong ty yeu
cau Toa an triéu tdp véi tu cach 1a nguoi lam chimg vi 6ng C nhén tién tng phi
moi gidi. Tuy nhién, sau d6 Cong ty rut yéu cau buoc anh T va anh M hoan tra
cho Cong ty tién tng phi cho mdi gidi 1a 5.000.000 dong. Do d6, Hoi dong xét xtr
xac dinh 6ng C khong con 1a nguoi lam ching trong vu an nay.

Déi v6i chi Tran Phuong Phuong N (Nguoi cung véi chi U ky tén bén mua
trong hop ddng mua ban nha) x4c nhan tién dit coc mua ban nha la tai san cua
Cong ty. Chi 1a nhan vién di cung véi chi U dit coc tién mua ban nha. Chi khong
c6 quyén loi gi d6i véi tién dit coc nén dé nghi Toa an khong triéu tip chi dén
Toa. Do do, Ho1 déng xét xur xac dinh chi N khong c6 quyén loi, nghia vu trong
VU an nay.

[2] Xét yéu cdu ciia nguyén don:

Can cur Piéu 05 Bo luat té tung dén sy nam 2015, Hoi dong xét xtr chi xem
xét giai quyét trong pham vi Van de duong su co yéu cau, nhiing Van dé lién quan
dén vy an duong sy khong yéu cau, Hoi dong xét xtr khong giai quyét.

Can ctr 101 khai cua cac duong su cling nhu cac tai li¢u chung ctr do cac
duong su cung cap va Toa an thu thap duoc, cé co sé dé Hoi dong xét xir xac
dinh:

Nha dat s6 33/4 duoc Uy ban nhan dan quan G cap nhat thay doi chu cho
Anh Tran Van T vao ngay 31/5/2016.

Ngay 12/9/2017, tai van phong Cong chimg Nguyén Thi Tac, anh T va anh
M c6 1ap Hop dong uy quyén. Noi dung iy quyén, anh M dugc quyén thay mat
anh T thuc hién cac giao dich ¢6 lién quan dén nha dat s 33/4,

Ngay 19/9/2017, anh M va Céng ty c6 1ap hop dong mua ban nha dét tai
dia chi s6 33/4. Can ctr dicu 121, diéu 123 Luat nha ¢ nam 2015, giao dich gitra
Cong ty va anh M 1a giao dich mua ban nha ¢.

Xét hinh thirc cua giao dich mua ban nha &:

Can ctr quy dinh tai khoan 1 Diéu 122 Luat nha & nam 2015 thi “truong
hop mua bdn nha & thi phdi thuc hién cong chitng, chitng thuc hop dong”. Tuy
nhién, Hop dong mua ban nha gitra Céng ty va anh M do hai bén tu ky két véi
nhau khéng thuc hién cong chung, ching thuc hop dong. Do d6, hop dong vi
pham diéu kién c6 hiéu lyc cua giao dich dan su, giao dich dan sy v6 hi¢u do
khong tuan thi quy dinh vé hinh thirc quy dinh tai Didu 117, 129 ctia B6 luat dan
su nam 2015.

Cin ctr quy dinh tai Picu 131 cia Bo luat dan sy nam 2015 vé hau qua
phap 1y cua giao dich dan sy vo hi¢u: “Giao dich dan sy vo hi¢u khong lam phat
sinh, thay d6i, chdm dut quyén, nghia vu dan su cua cac bén ké tir thoi diém giao
dich duoc xac lap. Khi giao dich dan sy v6 hi¢u thi cac bén khoi phuc lai tinh
trang ban dau, hoan tra cho nhau nhiing gi da nhan”. Tu nhlmg quy dinh tren xét
dé nghi cua dai dién Vién kiém sat nhan dan quan G khéng chip nhan yéu cau cua

5



nguyén don vé viéc budc anh M va anh T ¢6 nghia vu lién déi tra cho Cong ty
tién dat coc 13 50.000.000 d6ng 1a khong phu hop quy dinh ctia phéap luat. Do do,
anh M va anh T c6 nghia vu lién déi tra cho Cong ty tién dit coc 1a 50.000.000
ddng. Thoi gian tra tién ngay khi ban an c¢6 hiéu luc phap luat.

Xét ndi dung cua giao dich mua ban nha ¢:

Can ctr 101 khai cta cac bén va tai liéu chung ctr Toa an thu thap duoc, co
co s& khang dinh nha dat tai dia chi s6 33/4 ¢ mot phan thuéc pham vi 16 gidi
hém. Nhu vay, bén ban vi pham trach nhiém da théa thuan tai muc III ctia hop
déng mua ban nha nén hop déng mua ban nha giira cac bén khong thé thuc hién.
Hién nay, anh T d3 chuyén nhuong nha dat sb 33/4 cho nguoi khac (Loi khai caa
nguoi dai dién hop phép tai bién ban Iay l6i khai cua duong sy vao ngay
15/3/2018). Nguyén don yéu cau huy hop déng mua ban nha 1a phu hop thuc té.
Do d6, Hoi dong xét xtr xét yéu cau ciia nguyén don va dé nghi cta dai dién Vién
Kiém sat c6 co sé dé chap nhan.

Can cu Dleu 357 Bo Luét dan su quy dinh vé trach nhi¢ém do cham thyc
hién nghia vu tra tlen Trwong hop bén cé nghia vu chdm tra tién thi bén do phai
tra ldi doi voi sé tlen cham tra twong wng voi thoi gian chdm tra. Lai sudt phat
sinh do chdm tra tien dwoc xdc dinh theo khoan 2 Diéu 468 BJ Ludt dén suw.

Tai Bién ban lay 15i khai ngay 05/6/2018 cling nhu tai phién toa so tham,
Cong ty rat yéu cau bugc anh T tra tién 14i va hoan tra cho Cong ty tién mg phi
cho moi gidi 1a 5.000.000 ddng, Cong ty khong yéu cau Toa an giai quyét trong
vu an nay. Xét viéc Cong ty rut y8u cau trén Ia hoan toan ty nguyen va phu hop
quy dinh tai khoan 2 Diéu 244 Bo luat t6 tung dan su nén Hoi dong xét xur Chap
nhan va dinh chi xét xtr dbi véi yéu cau budc anh T hoan tra cho Cong ty tién 13i
va tién tng phi cho méi gidi 1a 5.000.000 dong.

Tt nhitng phan tich trén, Ho1 déng x&t xur chép nhan toan bo yéu cau khoi
kién cua nguyén don.

[3] Vé an phi dén su so tham:

Can cit Piéu 147 Bo luat tb tung dan sy ndm 2015 va Nghi quyet 50
326/2016/UBTVQH ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Qubc Hoi quy dinh
v€é muc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi, 1€ phi Toa an.

Yéu cau khoi kién cua nguyén don dwgc chap nhan nén nguyén don khong
phai chiu an phi, nguyén don dugc nhan lai tien tam nop an phi khi khai kién.

Bi don phai chiu an phi trong (mg vai phan yéu cau cia nguyén don dugc
Toa an chap nhan. Cu thé, anh M va anh T ¢6 nghia vu tra cho Cong ty so tien
50.000.000 dong, an phi dan sy so tham phai nop la 5% gia tri tai san co tranh
chap 12 2.500.000 ddng.

[4] Vé nghia vu thi hanh dn:

Truong hop ban 4n, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luét
thi hanh an dan sy thi nguoi dugce thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an dan
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su c6 quyén thoa thudn thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh
an hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Di€u 6; 7 va 9 Lu§1t thi
hanh 4n dan syu; thoi hi¢u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai diéu 30
Luat thi hanh an dan su.

Vi cac I€ trén,

QUYET PINH:
- Cancu vao Piéu 5, 26, 147, 227, 228, 244, 271 va Dicu 273 cua B} lujt

to tung dan sy nam 2015;

- Can cu Piéu 121, 122 va Diéu 123 ctia Luat nha & nim 2015;

- Can cu Piédu 117, 129, 131, 288, 357 va Diéu 468 ctia B9 luat dan sy nim
2015;

- Can cu Luat thi hanh an dan sy nam 2008;

Tuyén xir:

Chap nhan yéu cau khdi kién ctia Cong ty trach nhiém hiru han S

1. Huy hop dong mua ban nha 13p ngay 19/9/2017, giita Qﬁng ty trach
nhiém hitu han S va Anh Tran Van M d6i vé6i nha dat s6 B du’ong s6 27, Phuong
S, quan G, Thanh pho Ho Chi Minh theo Gidy chang nhan quyén sé hitu nha ¢ va

quyén st dung dat &, hd so gbc sd 7152/2004, ngay 15/6/2004 do Uy ban nhan
dan quan G cap.

2. Anh Tran Vin M va Anh T‘raxm Van T c6 nghia vu lién déi hoan tra cho
Cong ty tréch nhiém hiru han S s6 tién dat coc mua ban nha 1a 50.000.000 (Nam
muoi tri¢u) dong.

Thoi gian tra tién ngay khi ban 4n c6 hiéu luc phap luat.

Truong hop anh M va anh T cham tra tién thi anh M va anh T phai tra 13i
do1 vai so tién cham tra twong tmg voi thoi gian cham tra. Léi suat phat sinh do
cham tra tién duoc xac dinh theo khoan 2 Biéu 468 Bo Luat dan su.

3. Pinh chi giai quyét doi vai yéu cau khoi kign ciia Cong ty trach nhiém
htru han S vé viéc budéc Anh Tran Van M va Anh Tran Van T tra tién 13i va hoan
trd cho Cong ty tién tmg phi cho mdi gidi 1a 5.000.000 dong.

4. An phi dan sy so tham:

Cong ty trach nhiém hitu han S duoc nhan lai s tién tam nop &n phi khi
khai kién 1a 1.540.000 (M4t tri¢u, nam tram bon muoi ngan) dong theo Bién lai
thu tién tam ng an phi so AA/2017/0028314, ngay 02/01/2018 cua Chi cyc thi
hanh an dan su quan G, Thanh pho H6 Chi Minh.

Anh Tran Vin M va Anh Tran Van T phai nop 2.500.000 (Hai trigu, nam
tram ngan) dong.

5. Quyén khang cdo:



Trong han 15 ngay ké tir ngay tuyén an, duong su co mat tai phién toa
duogc quyén lam don khang céo 1én Toa &n nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh.

Nguoi vang mat tai phién toa dugc quyén lam don khang céo trong han 15
ngay k& tir ngay nhén ban an hodc ké tir ngay ban an duoc niém yet tai chinh
quyén dia phuong.

6. Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2
Luat thi hanh an dén sy thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an
dan su co6 quyén dugc thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh én, tu
nguyén thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac diéu 6, 7
va 9 Luat thi hanh 4n dan sy; thoi hi¢u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh
tai Dicu 30 Luat thi hanh 4n dan su.

Noi nhén: T.M HOI PONG XET XU SO THAM

- TAND TP.HCM; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND quén G;

- CCTHADS quan G;

- Puong su;

- Luu: VT, hd so vu an.

Nguyén Thi Thu Hanh



