TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

HUYEN CU CHI Poc 1ap — Tw do — Hanh phic
THANH PHO HO CHI MINH

Ban an sb: 292/2021/DS-ST
Ngay: 07-12-2021
V/v Tranh chap hop dong dat coc.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN HUYEN CU CHI, THANH PHO HO CHI MINH
- Thanh phan Hji dong xét xir so tham gom co:
Thém phdn - Chii toa phién toa: Ba Chau Thi Thanh Tha.
Cdc Hgi tham nhén dan:
1. Ba Nguyén Phuéc Trinh;
2. Ba Pham Thi Ngoc.

- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Nhu Ngoc - Thu ky Toa an nhan dan huyén Cu
Chi, Thanh phé Hb Chi Minh.

- Dgi di¢n Vién kiém sit nhan dén huyén Cii Chi, Thanh phé Ho Chi Minh
tham gia phién toa: Ba Nguyén Thi Huyén - Kiém sat vién.

Trong ngay 07 thang 12 nam 2021, tai try so Toa an nhan dan huyén Cu Chi xét
xtr so tham cong khai vu an dan su thu 1y s6: 639/2020/TLST-DS ngay 14 thang 12
nam 2020 vé “Tranh chap hop dong dit coc” theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xur so
290/2021/QDXXST-DS ngay 20 thang 10 nam 2021 va Quyét dinh hoan phién toa s6
350/2021/QBST-DS ngay 19 thang 11 ndm 2021, gitra cac duong sy:

1. Nguyén don: Ong Tran Quang B, sinh nim 1978;
Dia chi: S6 101/6H, T6 1, Ap N, xa X, huyén H, Thanh phd HO Chi Minh.

Dia chi lién lac: S6 91 dwong P, To M, Ap N, X X, huyén H, Thanh phd Ho Chi
Minh (c6 don xin vang mat).

2. Bi don: Ong Nguyén Kim N, sinh ndm 1982;
Dia chi: Tap thé X26, T6 H, phuong N, quan L, Thanh phé Ha Noi.

Dia chi noi lam viéc: S6 79/8 duong L, phuong T, Quan M, Thanh phd Ho Chi
Minh (vang mat).

3. Nguweoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan: Ba DS Thi T, sinh nam 1981;
Dia chi: S6 101/6H, T6 1, Ap N, xa X, huyén H, Thanh phé H6 Chi Minh.

Dia chi lién lac: S0 91 dwong P, To M, Ap N, xa X, huyén H, Thanh phd Ho Chi
Minh (c6 don xin vang mat).

NOI DUNG VU AN:



* Theo don khoi kién ngp ngdy 14/12/2020, 1oi khai nguyén don la ong Tran
Quang B trinh bay:

Ngay 17/5/2019, giita ong va 6ng Nguyén Kim N ¢6 ky Hop dong mua ban nha
dat d6i v6i phan dét dién tich 3372,5m’ thudc thira s§ 35, to ban db sé 69 theo Gidy
chtng nhin quyén sir dung dat quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gin lién voi dat sb
vao s6 cap GCN: CS16401 do S& Tai nguyén va Méi trudng Thanh phé Hd Chi Minh
cap ngay 11/01/2019 cho ong Tran Quang B véi gia 27.650.000.000 (hai muoi bay ty
sdu trim nim muoi triéu) ddng. Phuong thirc thanh toan nhu sau: Thanh toan 02 lan,
14n 01 bén mua dit coc trude sb tién 2.450.000.000 (hai ty bén trim nim muoi triéu)
dong; 1an 02 tir ngay 17/5/2019 dén ngay 07/7/2019, bén mua sé& thanh toan s tién con
lai 14 25.200.000.000 (hai muoi 1im ty hai trim triéu) dong.

Tai Piu 5 cua hop dong cac bén c6 cam két: Bén mua néu thay d6i y dinh
khong mua thi mat tién dit coc; bén ban néu thay doi ¥ dinh khong ban thi dén gap doi
tién dat coc. Tuy nhién, da hét thoi han theo hop dong nhung phia 6ng Nguyén Kim N
lubn tri hodn, khong tiép tuc thuc hién hop dong.

Ngay 08/7/2019, dng N dén gip ong B va c6 ky cam két trong d6 ¢6 nodi dung:
Ngay 20/7/2019, dng N s& thanh toan cho éng B sd tién 10.050.000.000 (muoi ty
khong trim nim muoi triéu) déng. Néu ngay 20 ma dng N khéng thanh toan thi xin
chiu mat s tién da dat coc cho dng B.

Ngay 27/7/2019, 6ng N tiép tuc dén gip ong B va ky cam két v6i ndi dung: Ngay
20/8/2019, 6ng N sé& thanh toan cho 6ng B s6 tién 11.550.000.000 (Mudi mot ty nim
trdm nam muoi triéu) dong. Néu ngay 20/8/2019 khong thanh toan thi xin chiu mat
tién coc da giao cho ong B.

Nhu vay, ong Nguyen Kim N d3 vi pham hop ddng nhiéu lan va dén nay van
chua thanh toan s tién con lai cho ong B nén 6ng B khoi kién yéu cau cham dut Hop
déng mua ban nha dat ngay 17/5/2019 gilta ong Tran Quang Bang va ong Nguyén
Kim N va tuyén sé tién 2.450. 000.000 (ha1 ty bon trim nim muoi triéu) dong ma ong
Nguyén Kim N dit coc thudc vé ong Tran Quang B.

Tai lidu chiing ¢ ma nguyén don da ndp tai Toa an dé bao vé quyén va loi ich
hop phap cua minh: Hop déng mua ban nha dat ngay 17/5/2019 (ban photo co6 d6i
chéu ban chinh); Glay ching nhan quyén str dung dat quyén s& hiru nha & va tai san
khac gn lién v6i dat sb vao s6 cAp GCN: CS16401 do S¢ Tai nguyén va Moi trudng
Thanh pho H6 Chi Minh cép ngay 11/01/2019 cho 6ng Tran Quang B (ban photo co
d6i chiéu ban chmh) Ban cam két 1an 1 ngay 08/7/2019 (ban photo c6 d6i chiéu ban
chinh); Ban cam két 1an 2 ngay 27/7/2019 (ban photo c6 d6i chiéu ban chinh).

Qua trinh giai quyét vu an, bi don khong dén Toa 4n va khong ndp bat cir tai lidu,
chirng cur gi dé€ bao vé quyén va lgi ich hop phap cua minh.

Nguoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan la ba D6 Thi T trinh bay: Ba 13 vo cla
Tran Quang B, ba thong nhat nhu 161 khai ctia 6ng B va khéng co y kién gi khac.

* Y kién ciia dai dién Vién kiém sat nhan dan huyén Cii Chi:

Qua kiém sat viéc giai quyét vu an tir khi thy 1y dén trudc thoi diém Hoi dong xét
xUr nghi an:

- V& t6 tung: Tham phéan va Hoi dong xét xir di thyc hién dung ndi dung quy

dinh cta B luat T tung dan sy nam 2015: Vu an dugc thy Iy dung tham quyén; viéc
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Tda 4n cip, tong dat, thong bdo cac van ban t tung dung quy dinh; thoi han giri Thong
bao thy 1y cho Vién kiém sat cung cip dang quy dinh; thoi han gui Quyet dinh dua vu
an ra xét x{r va thoi han gui ho so ding quy dinh; tai phién toa, Ho1 dong xét xir da tién
hanh dtng thoi gian, dia diém duoc ghi trong quyét dinh dua vy 4n ra xét xtr, thanh
phan Hoi dong xét xtr dung quy dinh. Tuy nhién, c6 vi pham vé thoi han chuén bi xét
xtr do anh hudng cua dich bénh Covid 19 nhung khéng 1am thay ddi ban chit vu 4n,
khong anh huéng dén tinh khach quan, toan dién, diy du va chinh xac khi giai quyét
vu an.

Déi véi cac duong su: Tir khi thu 1y vu 4n cling nhu tai phién tdoa hom nay, cac
duong su da thuc hién dung cac quy dinh ctia Bo ludt To tung dan sy nam 2015.

- V& noi dung: Ngay 17/5/2019, giira 6ng Tran Quang B va 6ng Nguyén Kim N
cé ky Hop déng mua ban nha dat dbi voi phén dat dién tich 3372, 5m? thudc thira sd
35, to ban dd 50 69 theo Glay chimg nhdn quyén st dung dat quyén so hitu nha ¢ va
tai san khac gin lién voi dat sb vao sO cap GCN: CS16401 do So Tai nguyén va Moi
truong Thanh phé HO Chi Minh cap ngay 11/01/2019 cho ong Tran Quang B véi gia
27.650.000.000 (hai muoi bay ty sau trim nam muoi triéu) dong. Theo thoa thuan thi
bén mua 13 ong Nguyén Kim N dit coc trude sb tién 2.450.000.000 dong; 1an 02 tir
ngay 17/5/2019 dén ngay 07/7/2019 bén mua s& thanh toan sb tién con lai 1a
25.200.000.000 dong. Sau do, bi don c6 ky cam két tra tién voi nguyén don hai lan
vao ngay 08/7/2019 va 27/7/2019 nhung bi don van khéng thuc hién 1a vi pham nghia
vu da cam két, gdy anh huong dén quyén, loi ich hop phap cua nguyén don nén yéu
cau cta nguyén don 1a ¢6 co so.

Do d6, can ctir vao cac tai li€u, chirng cir ¢6 trong ho so vu an va can ctr vao két
qua tranh tung, tranh ludn tai phién toa, Vién kiém sat nhan dan huyén Cu Chi dé nghi
Ho1 dong xét xtr chap nhan toan bd yéu cau khéi kién cua nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liéu, chung cir c6 trong hd so vu an duoc tham tra tai
phién toa, can ctr vao két qua tranh tung, két qua tranh luan tai phién toa, Hoi dong xét
xtr nhan dinh:

[1] Vé quan hé phap luat tranh chip va tham quyén giai quyét:

Theo ndi dung don khai kién ndp ngay 14/12/2020, nguyén don yéu cau Toa an
cham dtt Hop dong mua ban nha dat ngay 17/5/2019 gitta ong Tran Quang B va 6ng
Nguyen Kim N va tuyén 6ng Nguyen Kim N maét coc. Pdi tugng tranh chép 1a hop
dong mua ban nha dat co6 ndi dung vé dit coc nén day 1a quan hé _phép luat “Tranh
chap hop. dong dat coc” quy dinh ta1 khoan 3 Dleu 26 cua B luat Té tung dan sy nam
2015. Phan dat dién tich 3372,5m? thudc thua s6 35, to ban dd s6 69 theo Gidy chung
nhan quyén st dung dat quyén sO hitu nha ¢ va tai san khac gan lién v6i dat s6 vao s6
cAp GCN: CS16401 do S¢ Tai nguyén va Moi truong Thanh phé H6 Chi Minh cip
ngay 11/01/2019 cho 6ng Tran Quang B toa lac tai xa Binh My, huyén Cu Chi nén vu
an thudc tham quyen giai quyet cua Toa an nhan dan huyén Cu Chi theo quy dinh tai
diém a khoan 1 Diéu 35 va diém ¢ khoan 1 DPiéu 39 cua Bo luat T tung dan sy nam
2015.

[2] V& su vang mat cta duong su:

[2.1] Nguyén don va ngudi cé quyén lgi, nghia vu lién quan cé don xin xét xir

3



Vang mat nén Hoi dong xét xir van tién hanh xét xir vang mat nguyen don va nguoi co
quyén loi, nghia vu lién quan theo quy dinh tai diém a khoan 2 Diéu 227 cta Bo luat
Té tung dan sy nam 2015.

[2.2] Trong qua trinh giai quyét vu 4n, nguyén don cung cap dia chi noi lam viéc
ctia 6ng Nguyén Kim N tai Van phong dai dién Cong ty c6 phan thwong mai dau tu
bat dong san Kim Long; dja chi: S6 79/8 dudng Lé Thi Riéng, phuong Théi An, Quén
12, Thanh phé H6 Chi Minh. Tuy nhién, theo Két qua xac minh ngay 26/3/2021 cia
Cong an phuong Théi An, Quén 12, Thanh phd HO6 Chi Minh thi Vian phong dai dién
Cong ty cb phan thuong mai dau tu bat dong san Kim Long thuc té khong con hoat
dong tai dia chi s6 79/8 duong Lé Thi Riéng, phudng Théi An, Quan 12, Thanh phé
H6 Chi Minh tir nim 2019 dén nay.

Tai Hop ddng mua ban nha dit ngay 17/5/2019, 6ng Nguyén Kim N cung cép
dia chi thuong tri tai: Tap thé X26, T6 24, phuong Ngoc Thuy, quin Long Bién,
Thanh phd Ha Noi. Theo két qua xac minh ngay 10/5/2021 cua Cong an phudng Ngoc
Thuy, quan Long Bién, Thanh ph Ha Noi thi: Ong Nguyén Kim N cé ding ky thuong
trd tai tap thé X26, To 24, phuong Ngoc Thuy, quan Long Bién, Thanh phd Ha Noi
nay d6i dia gioi hanh chinh thanh t6 22, phuong Ngoc Thuy, quan Long Bién, Thanh
phd Ha Nbi. Hién 6ng Nguyén Kim N khong con sinh song tai dia chi trén; di dau lam
gi khéng ro; di khoi dia phuong tir nam 2018.

Do d6, Toa 4n tién hanh thu tuc thong bao trén phuong tién thong tin dai chiing
cac van ban té tung ddi v6i ong Nguyén Kim N theo quy dinh tai Diéu 180 B luat TH
tung dan sy nam 2015. Ong Nguyén Kim N da dugc Toa an thdng bao thoi gian, dia
diém tham gia phién hop kiém tra viéc giao ndp, tiép can, cong khai ching ctr va tham
gia phién tda ma van ving mit nén Hoi dong xét xir tién hanh xét xir vang mat ong N
theo quy dinh tai diém b khoan 2 Piéu 227 cua Bo luat TH tung dan sy nam 2015.

[3] V& yéu cau ciia duong su:

Theo cAc tai liéu, ching ctr ¢6 trong hd so vu an c6 co so xac dinh gitta 6ng Tran
Quang B va éng Nguyén Kim N ¢6 ky Hop ddng mua ban nha dat vao ngay 17/5/2019
d6i v6i phan dat dién tich 3372,5m? thudc thira sb 35, to ban dd s6 69 theo Gidy ching
nhan quyén st dung dat quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat so vao so
cdp GCN: CS16401 do S& Tai nguyén va Moi truong Thanh phé H6 Chi Minh cap
ngay 11/01/2019 cho ong Tran Quang B. Theo thoa thuan trong hop dong thi bén mua
la 6ng Nguyén Kim N di dit coc cho bén ban 1a 6ng Trin Quang B s tién
2.450.000.000 (hai ty bon trim nim muoi triéu) dong. Pay 1a nhiing tinh tiét, su kién
khong can phai chimg minh theo quy dinh tai Diéu 92 cia Bo luat T6 tung dan sy nim
2015.

[4] Xét vé& hinh thire, Hop dong mua ban nha dat ngay 17/5/2019 dugc lap thanh
van ban, phap lut quy dinh hop dong dit coc khong bat budc phai cong chimg, ching
thuc. Nhu vay, viéc dat coc gitra cac bén thé hién y chi la nham dam bao cho viéc giao
két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat sau nay 1a pht hgp quy dinh tai Diéu
328 cua B§ luat Dan su nam 2015.

[5] Xét vé ndi dung:

Theo ndi dung don khéi kién ndp ngay 14/12/2020, giita 6ng Tran Quang B va
ong Nguyen Kim N cé ky Hop dong mua ban nha dat ngay 17/5/2019 d6i voi d6i voi
phan dat dién tich 3372,5m” thudc thira s6 35, t& ban dd sb 69 theo Gidy ching nhan
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quyén st dung dat quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat s6 vao so cip
GCN: CS16401 do S¢ Tai nguyén va Mbi trudng Thanh phd HS Chi Minh cip ngay
11/01/2019 cho 6ng Tran Quang B véi gia 27.650.000.000 (hai muoi bay ty sau trim
nam muoi triéu) dong. Hai bén thoéa thuan phuong thic thanh toan thanh 02 lan: Lan
01, bén mua dit coc trude 2.450.000.000 (hai ty bon trim nim muoi triéu) ddng; 1an
02 tir ngay 17/5/2019 dén ngay 07/7/2019, bén mua s& thanh toan sd tién con lai 1a
25.200.000.000 (hai muwoi ldam ty hai trim triéu) dong. Tuy nhién, dén nay 6ng
Nguyén Kim N van chua thanh toan sé tién con lai nén nguyén don khai kién yéu cau
yéu cau chim dit Hop dong mua ban nha dat ngay 17/5/2019 giira 6 ong Tran Quang B
va ong Nguyen Kim N va tuyén sb tién 2.450. 000.000 (hai ty bdn trim nim muoi
triéu) ddng ma 6ng Nguyén Kim N dit coc thudc vé 6ng Tran Quang B.

Hoi dong xét xir xét thiy: Tai Diéu 5 cua hop ddng cac bén co cam két: Bén mua
néu thay ddi y dinh khong mua thi mat tién dit coc; bén ban néu thay déi ¥ dinh khong
ban thi dén gip doi tién dit coc. Ciing tai hop dong néu trén, cac bén thoa thuan
phuong thirc thanh toan thanh 02 lan: Lan 01, bén mua dit coc trude 2.450.000.000
(Hai ty bon trim nam muoi triéu) dong; 1an 02 tir ngay 17/5/2019 dén ngay 07/7/2019,
bén mua s& thanh todn sd tién con lai 1a 25.200.000.000 (hai muoi lam ty hai trim
triéu) déng nhung 0ng N khong thuc hién dung theo thoa thuan, déng thoi da tu
nguyén gia han hop dong va ky cam két cu thé nhu sau:

Ngay 08/7/2019, dng N dén gip ong B va c6 ky cam két trong d6 c¢6 ndi dung:
Ngay 20/7/2019, dng N s& thanh toan cho éng B sd tién 10.050.000.000 (muoi ty
khong tram nam muoi triéu) dong. Néu ngay 20 ma dng N khong thanh toan thi xin
chiu mat s tién da dat coc cho dng B.

Ngay 27/7/2019, 6ng N tiép tuc dén gip ong B va ky cam két voi ndi dung: Ngay
20/8/2019, 6ng N sé& thanh toan cho 6ng B s6 tién 11.550.000.000 (mudi mot ty nim
tram nam muoi triéu) dong. Néu ngay 20/8/2019, 6ng N khong thanh toan thi xin chiu
mat tién coc da giao cho 6ng B.

Tuy nhién, dén nay dng N van chua thanh toan sb tién con lai cho ong B. Trong
qua trinh giai quyét vu an, ong N khong dén Toa 4n va cung cap tai liéu, ching cur co
lién quan dén vu an. Do d6, Hoi dong Xeét Xur c6 co 8¢ xac dinh 6ng Nguyén Kim N da
vi pham hop dong va tu nguyén mét coc nén yéu cau cua nguyén don ong Tran Quang
B 14 c6 co so chap nhan.

Tu nhitng phéan tich trén; can ctr Diéu 328, Diéu 422, Piéu 428 Bo luat Dan su
nam 2015; Hoi dong xét xir nhan thay yéu cau ciia nguyén don 1a ¢é cin cit chap nhén,
can chdm dut Hop ddng mua ban nha dat ngay 17/5/2019 giira 6ng Tran Quang B va
ong Nguyén Kim N va sb tién 2.450.000.000 (hai ty bon trim nim muoi triéu) dong
ma 6ng Nguyén Kim N dit coc thudc vé ong Tran Quang B.

[6] Xét dai dién Vién kiém sat nhan dan huyén Ca Chi phat biéu ¥ kién dé nghi
Hoi dong xét xtr chap nhan toan b yéu cau khaoi kién cua nguyén don 1a ¢6 co sd dé
chap nhan.

[7] Vé nghia vu chiu 4n phi dan su so thim: Bi don phai chiu 4n phi dan sy S0
tham theo quy dinh tai Diéu 147 ctia B luat T4 tung dan su nim 2015 va Nghi quyet
5O 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nam 2016 cia Uy ban Thuong vu Qudc
héi quy dinh vé muc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan ly va sir dung an phi va 1¢ phi Toa
an.



Vi cac lé trén;

QUYET PINH:

_ - Cain cir vao khodn 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Diéu 35; diém ¢ khoan 1 Diéu 39;
bicu 147; diém a, b khoan 2 Dicu 227, Dicu 228, Dieu 273 va bicu 280 cua Bf luat
To6 tung dan sy nam 2015;

- Can clr vao Diéu 328; biéu 422, Piéu 428 cta Bo luat Dan sy nam 2015;

- Can ctr vao Diéu 6, Diéu 7, Diéu 26, Dicu 30, Diéu 31 va Diéu 32 ctia Luat Thi
hanh an Dan sy nam 2008;

- Can cur vao Nghi quyet sO 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nam 2016
ctiia Uy ban thudong vu Qudc hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va
st dung an phi va I¢ phi Toa an.

Tuyén xu:

1. Chap nhan toan bo yéu cau khoi kién ciia nguyén don 1a 6ng Tran Quang B.

Cham dut Hop dong mua ban nha dat ngay 17/5/2019 giita 6ng Tran Quang B va
ong Nguyén Kim N.

S6 tién 2.450.000.000 (hai ty bon trim nim muoi triéu) dong ma ong Nguyén
Kim N dat coc thudc vé 6ng Tran Quang B.

2. An phi dan sy so thim: Ong Nguyén Kim N phai chju 4n phi la 81.000.000
(tdm muoi mot tri¢u) dong.

Hoan tra cho ong Tran Quang B s tién tam tmg 4n phi da ndp 1a 40.500.000
(bOn muoi triéu nam tram ngan) dong theo bién lai thu tién tam Ung an phi soO
AA/2019/0085312 ngay 14/12/2020 ctia Chi cuc Thi hanh 4n Dan sy huyén Cu Chi.

Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh 4n dan
su thi nguoi duoc thi hanh an dan sw, nguoi phai thi hanh an dan sy c6 quyén thoa
thuan thi hanh 4n, quyén yé€u cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh 4n hodc bi cudng ché
thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 \{2‘1 9 Luat Thi hanh an dan su; thoi hiéu thi
hanh an dugc thyc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat Thi hanh 4n dén su.

3. Cac duong sy vang mit tai phién tda duoc quyén khang cao ban &n trong thoi
han 15 ngay ké tir ngay nhan dugc ban an hoic ban an dugc niém yét.

Noi nhin: o ' TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- TAND Thanh ph6 Ho Chi Minh; THAM PHAN- CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND huyén Cu Chi;
- Chi cuc THADS huyén Cu Chi; -,
- Céc duong su; (da ky)
- Luu: Ho so, VP.
Chau Thi Thanh Tha






