CONG TY LUAT TNHH HUNG THANG

An 18 56 25/2018/AL vé khong phai chiu phat coc vi 1y do khach quan

Duoc Hoi délgg Thiam phan Toa an nhan ddn 16i cao théng quangay 17 thang 10 nam 2018 va
dugc cong bo theo Quyeét dinh so6 269/0D-CA ngay 06 thang 11 nam 2018 cua Chanh an Toa
an nhdn dan toi cao.

Ngudn 4n 1¢:

Quyét dinh giam doc tham s 79/2012/DS-GDT ngay 23-02-2012 cua Toa Dén sy Toa an
nhan dén tdi cao vé vu 4n dan su “Tranh chap hop dong dit coc” tai Thanh phd HO Chi Minh
giita nguyén don 1a 6ng Phan Thanh L véi bi don 1a ba Truong Hong Ngoc H; ngudi c6 quyén
loi, nghia vu lién quan la 6ng Lai Quang T.

Vi tri n6i dung an 1¢:

Poan 1, 3,4 phén “Nhan dinh cua Toa an”.

Khai quat ni dung an l¢:

- Tinh huéng dn I¢:

Hop dong dit coc dé bao dam giao két hop déng mua ban nha c6 thoa thuan trong mot thoi
han nhat dinh bén nhan dat coc phai hoan tat cac thu tuc dé dugc cap giay chimg nhan quyén
sO hitu nha, néu vi pham thi phai chiu phat coc.

Hét thoi han theo thoa thudn, bén nhan dat coc chwa duoc cap gidy chimg nhan quyén s¢ hitu
nha do nguyén nhén tir phia co quan nha nuéc ¢ tham quyén.

- Gidi phap phap ly:

Truong hop nay, phai xac dinh viéc bén nhan dat coc khong thé thuc hién ding cam két 1a do
khéch quan va bén nhan dat coc khong phai chiu phat coc.

Quy dinh ciia phap luat lién quan dén 4n 1¢:
Diéu 358 Bo luat Dan sy nim 2005 (tuong (mg voi Didu 328 Bo luat Dan sy ndm 2015).
Tiwr khoa cia an 1€:

“Hop ddng dat coc”; “Hop ddng mua ban nha”; “Phat coc”; “Giao két hop dong”; “Ly do
khach quan”.

NOI DUNG VU AN:
Theo don khéi kién ngay 20 thang 7 nam 2009, nguyén don 6ng Phan Thanh L trinh bay:

Ngay 12-5-2009, ba Truong Hong Ngoc H thoa thuan ban cho 6ng Phan Thanh L cin nha s
1222C (s6 méi 1a 25/2) dudng 43, phuong T, quan H, Thanh phd HO Chi Minh do ba H ding
tén mua dau gia ciia Co quan thi hanh 4n dan sy Thanh phd H6 Chi Minh theo quyét dinh giao
tai san sd 786/QD- -THA ngay 02-3-2009. Sau khi thoa thuan, 6ng L dét coc cho ba H
2.000.000.000 dong. Tai Diéu 5 ctia hop dong dat coc, cac bén thoa thuén ké tir ngay ky hop
ddng, ba H phai hoan tit cac tha tuc dé dugc cép gidy ching nhén quyén s& hiru ddi véi can
nha néu trén, sau do s€ ky hop dong mua ban 6 cong chimg; néu vi pham thot han néu trén,
ba H phai chiu phat sb tién twong dwong véi tién coc 1a 2.000.000.000 ddng. Pén han ngay
12-6-2009, ba H khong thuc hién theo thoa thuan, nén cac bén khong thé thyc hién theo hop
dong. Ngay 01-7-2009, ba H giri thu yéu cau ong L gia han 60 ngay. Ngay 07-7-2009, ong L
giri thu tra 16 khong ddng ¥ cho ba H gia han va yéu cau ba H tra lai tién coc cung véi tién
phat coc nhu da thoa thuén. Sau 05 thang vi pham hop dong, ba H van khong thuc hién ding
cam két, ong L khoi kién yéu cau ba H phai hoan tra tién coc va phat coc, tong cong
4.000.000.000 ddng.
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Bi don ba Truong Hong Ngoc H trinh bay:

Ba H thira nhan c6 thoa thuin dit coc dé ban cin nha néu trén cho ong L nhu 6ng L da trinh
bay. Sau khi nhan dat coc, ba H da cd ging hoan tat thu tuc dé dugc cdp gidy ching nhan
quyén s& hitu nha trong thdi han 30 ngay nhu da thoa thuan, nhung do trd ngai khach _quan,
khong thuc hién dugc. Ba thira nhan da vi pham cam két véi ong L, ba dong v tra lai tién coc
va tién 14i suat theo quy dinh, khong dong ¥ phat coc.

Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan 6ng Lai Quang T trinh bay:

Ong T sbng chung v6i ba H tir ndm 1997 dén nay, khong dang ky két hon. Cn nha trén 14 tai
san chung cua ong T va ba H, ong thira nhén dé cung ba H nhén tién dat coc cua 6ng L. Ong
dong y tra lai tién coc va tién lai cho 6ng L theo quy dinh cua phap luét, chir khong dong y
phat coc nhu yéu cau cua 6ng L.

Tai Ban 4n dén sy so thim s 344/2009/DS-ST ngay 11-11-2009, Toa 4n nhan dan quan Phi
Nhuén, Thanh phd H6 Chi Minh quyét dinh:

Chdp nhdn yéu cau khdoi kién ciia éng Phan Thanh L ¢6 éng Duong Nguyén Y L dai dién.
Budc ba Trieong Hong Ngoc H tra cho éng Phan Thanh L 4.000.000.000 dong ngay sau khi
an co hiéu lyc phap luat.

Ngoai ra, Toa an cap so thim con quyét dinh vé an phi va quyén khang cao.

Ngay 18-11-2009, ba Truong Hong Ngoc H khang céo khong dong ¥ v6i ban an so tham.
Ngay 19-11-2009, ong Lai Quang T khang cdo khong ddng y véi ban an so tham.

Tai ban 4n dan sy phiic thim s6 522/2010/DS-PT ngdy 06-5-2010, Toa &n nhan dan Thanh
pho H6 Chi Minh quyét dinh:

Giit nguyén Ban an dan su",so‘thcfm $6 344/DS-ST ngav 11-11-2009 ciia Toa dn nhén dén
qudn Phu Nhudn, Thanh pho Ho Chi Minh.

Chdp nhdn yéu cau ciia éng Phan Thanh L.

Buoc ba Tru’o’ng‘HoA‘ng‘ Ngoc H tra cho ong Phan Thanh L 2.000.000.000 dong tién coc va
2.000.000.000 dong tiéen phat coc. Tong cong 4.000.000.000 dong ngay sau khi ban an co
hiéu luc phap lugt.

Duy tri Quyét dinh dp dung bién phdp khan cap tam thoi so 495/2010/0D-BPKCTT ngay 04-
5-2010 cua Toa an nhdn dan Thanh phd Ho Chi Minh, vé viéc cam chuyen dich quyén vé tai
san doi voi nha dat tai s6 25/2 dwong 43, phwong T, qudn H, Thanh phé Hé Chi Minh.

Ngoai ra, Toa an cap phuc tham con quyét dinh vé an phi.

Ngay 23-6-2010, ba Truwong Hong Ngoc H c6 don khiéu nai v6i ndi dung khong dong y bodi
thudng tién coc, i cho rang nguyén nhan dan dén viéc khong thyc hién duoc thoa thuan ding
thoi han 1a do yéu té khach quan, cu thé 13 do co quan thi hanh an chdm sang tén s& hitu nha
cho ba H, nén ba H khéng thé chuyén tén cho ong L.

Tai Quyét dinh s6 688/2011/KN-DS ngay 18-11-2011, Chanh an Toa an nhan dan tdi cao
khang nghi ban 4n phuc tham néu trén theo thu tuc giam ddc thim, d& nghi Toa Dan su Toa
an nhan dan t6i cao xét xtr huy ban an phtic tham néi trén va huy Ban an dan sy so thim sb
344/2009/DS-ST ngay 11-11-2009 ctia Toa 4n nhan dan quan Phii Nhuan, Thanh phd HO Chi
Minh, giao hd so cho Toa 4n nhéan dan quan Pha Nhuan, thanh phé Ho6 Chi Minh xét xur so
tham lai theo dting quy dinh ciia phap lut.
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Tai phién toa, dai dién Vién kiém sat nhan dan tdi cao nhét tri véi khang nghi ciia Chanh an
Toda 4n nhan dan tdi cao, d& nghi Hoi dong xét xir huy Ban an dan sy phuc thim s
522/2010/DS-PT ngay 06-5-2010 ctia Toa an nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh va hiy ban
an dan sy so thdm sé 344/2009/DS-ST ngay 11-11-2009 cia Tda an nhan dan quin Pha
Nhuéan, Thanh phé HO Chi Minh, giao hd so vu 4n cho Toa 4n nhan dan quan Phu Nhuan,
Thanh phé H6 Chi Minh xét xir so thim lai theo dung quy dinh cta phap lut.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Ngay 12-5-2009, 6ng Phan Thanh L dit coc 2.000.000.000 ddng cho ba Truong Hong
Ngoc H dé mua cin nha sé 1222C (sb méi 1a 25/2) dudng 43, phuong T, quan H, Thanh phd
H6 Chi Minh do ba H dimg tén mua dau gia ciia Co quan thi hanh 4n dan sy Thanh phd Hb
Chi Minh, theo quyét dinh giao tai san sd 786/QD- -THA ngay 02-3-2009. Tai Diéu 5 cua hop
dong dit coc co néu, trong thoi han 30 ngay ké tir ngay ky hop ddng, ba H phai hoan tit cac
thi tyc dé duoc cip gidy ching nhén quyen s& hitu ddi v6i can nha néu trén, sau do s€ ky hop
d6ng mua ban c6 cong chimg; néu vi pham thoi han néu trén, ba H chiu phat sO tién tuong
duong vdi tién coc 1a 2.000.000.000 dong. Hét thoi han trén, ba H khong thuc hién ding cam
két, nén ong L khoi kién yéu cau ba H tra lai tién coc 2.000.000.000 dong va phat coc
2.000.000.000 dong.

[2] Ba Truong Hong Ngoc H khong dong ¥ ¥ phat coc, chi dong ¥ tra tién coc cung véi 13i suat
theo murc 13i suét ciia ngan hang, vi cho rang nguyén nhan dan dén viéc ba khong thyc hién
dugc ding cam két 1 do co quan thi hanh 4n dan sy chdm sang tén cho ba.

[3] Xét yéu cau doi phat tién dat coc cua ong Phan Thanh L théy réng, tai thoi diém ong L dat
coc 2.000.000.000 déng cho ba Truong Hong Ngoc H, ba H da nhan nha nhung chwa lam tha
tuc sang tén do co quan thi hanh 4an dan sy Thanh phé HO Chi Minh dang quan 1y toan bo gidy
td ¢6 lién quan dén can nha. Do d6, viéc ba H khong dimg tén quyén so hitu nha trong vong
30 ngay theo nhu thoa thuan ban dau can phai xem xét do 16i chti quan ctia ba H khong lién hé
v6i co quan thi hanh 4n dan su dé 1am thu tuc sang tén hay do 16i khach quan ctia co quan thi
hanh 4n dan sy cham sang tén cho ba H.

[4] Sau khi xét xtr phtic tham, kém theo don khiéu nai, ba H con ndp cho Toda 4n nhan dan t6i
cao Cong vian s6 4362/THA ngay 05 thang 6 ndm 2009 ctia Cuc thi hanh 4n dan sy Thanh phé
Hob Chi Minh. Noi dung cua cong van giai thich Iy do ngudi mua tring dau gia 1a ba H van
chua hoan tat thi tuc trudc ba sang tén 13 do c6 khiéu nai ctia 6ng Nguyén Tan L1 yéu cau ba
Tram Thi Kim P phai thanh toan 38 lugng vang SJC con ng khi ong L1 mua can nha trén. Do
do, khi xét xir lai Toa 4n can phai xac minh thu thap ban chinh cong van 4362/THA ngay 05-
6-2009 cua Cyc thi hanh an dan sy Thanh phé HO Chi Minh va quy trinh chuyén quyén so
hiru cho nguoi mua tring ddu gia cta co quan thi hanh 4n dan sy. Néu ¢6 cin cir xac dinh co
quan thi hanh 4n dan su cham tré trong viéc chuyén tén quyén so hitu cho ba H thi 15i dan téi
viéc ba H khong thé thuc hién dung cam két véi ong L thude vé khach quan, va ba H khong
phai chiu phat tién coc. Néu co can cir xac dinh do ba H cham tré hoan tat cac thu tuc dé dugc
sang tén quyén s¢ hiru thi 18i hoan toan thudc vé ba H, va ba H méi phai chiu phat tién coc.

[5] Toa an cp so tham va Toa an cAp phuc thidm chua x4c minh, lam rd nhitng van dé trén,
ma di chip nhan ngay yéu cau khot kién cua ong Phan Thanh L dé budc ba Truong Hong
Ngoc H chiu phat coc vdi s tién 2.000.000.000 dong l1a chua @u can cu.

Bai cac 1€ trén, can cur vao khoan 2 biéu 291, khoan 3 biéu 297 B0 luat T6 tung dan sy;
QUYET PINH:

Huy Bén 4n dan sy phic thim s6 522/2010/DS-PT ngay 06-5-2010 cta Toa 4n nhan dén
Thanh pho H6 Chi Minh, va huy Ban an dan su so tham so 344/DS-ST ngay 11-11-2009 cua
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Toa 4n nhan dan quin Pha Nhuan, Thanh phé HO Chi Minh, vé& vy 4n “Tranh chip hop dong
dat coc” gitra nguyén don la 6ng Phan Thanh L véi bi don 1a ba Truong Hong Ngoc H; ngudi
cO quyeén loi, nghia vu lién quan la 6ng Lai Quang T.

Giao hd so cho Toa 4n nhan dén quan Phii Nhuan, Thanh phé Ho Chi Minh xét xir so tham lai
theo dung quy dinh cta phap luat.

NOI DUNG AN LE

“[1]...Tai Piéu 5 ciia hop dong dit coc cé néu, trong thoi han 30 ngay ké tir ngay ky hop
dong, ba H phdi hoan tdt cdc thi tuc dé dwoc cdp gidy chitng nhan quyén so hiru doi véi can
nha néu trén, sau do sé ky hop dong mua ban co cong ching; néu vi pham thoi han néu tren,
ba H chiu phat sé tién twong dwong véi tién coc la 2.000.000.000 dong. Hét thoi han trén, ba
H khong thuc hién dung cam két, nén ong L khoi kién yéu cau ba H tra lai tién coc
2.000.000.000 dong va phat coc 2.000.000.000 dong.

[3]...tai thoi diém éng L dat coc 2.000.000.000 dong cho ba Triwong Hong Ngoc H, ba H dd
nhdn nha nhung chwa lam thi tuc sang tén do co quan thi hanh én Dan sy Thanh phé Hé Chi
Minh dang quadn Iy toan b gidy 1o c6 lién quan dén can nha...

[4]...Néu co can cu xdc dinh co quan thi hanh an dan sw cham ré trong viéc chuyén tén
quyén s¢ hitu cho ba H thi 16i dan téi viéc ba H khéng thé thwc hién diing cam két véi éng L
thude vé khdach quan, va ba H khéng phai chiu phat tién coc...”
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