TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HA NOI Poc 1ap - Tw do - Hanh phuc

Bén 4n s6: 335/2019/DS-PT
Ngay: 01/11/2019 ‘
VIN: Tranh chap Hop dong dat coc
NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOAAN NHAN DAN THANH PHO HA NOI

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic thdm gém co:
Tham phdn - Chii toa phién toa:  Ba Ngo Thi Thu Thién.

Cdc Tham phan: Ong Nguyén Qudc Thii;
Ong Vii Toan Giang.
- Thw ky phién toa: Ba Pham Thi Thuy Trang - Thu ky Toa an nhén dan
thanh ph6 Ha Noi.

- Pqi dién Vign Kiém sdit nhin dan thanh phé Ha Ni: Ong Nguyén Manh
Thang - Kiém sat vién tham gia phién toa.

Ngay 01/11/2019 tai tru sé Toa an nhan dan thanh phd Ha Noi xét xir phac
tham cong khai vu an thu 1y sb: 309/2019/TLPT-DS ngay 26/9/2019 vé viéc:
“Tranh chdp Hop ddng dit coc”.

Do ban an dan su so tham sé: 21/2019/DS-ST ngay 07/8/2019 cua Toa an
nhan dan quan B.T.L, thanh phd Ha Noi bi khang céo.

Theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xir phiic tham sé: 312/2019/QD-PT ngay
27/9/2019 ciia Toa an nhan dan thanh phd Ha Noi, giira:

1. Nguyén don: Ong T.A.T, sinh ndm 1983. Dja chi: Phong 2104 chung cu
B phuong P.L, quan H.D, thanh phé Ha Noi. C6 mat.

2. Bi don: Ong B.V.T, sinh nam 1969. Pia chi: S6 4, ngd 689, duong P.V.D,
khu tap thé Cong ty T, t6 dan phd 17, phuong C.N, quan B.T.L, thanh phd Ha Noi.
C6 mat.

3. Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

3.1. Ba P.T.L.A, sinh nam 1989. Dia chi: Phong 2104 chung cu B phuong
P.L, quan H.D, thanh phé Ha Noi. C6 mat.

3.2. Ba H.T.T.M, sinh nim 1984. Pia chi: S6 4, ngd 689, duong P.V.D, khu
tap thé Cong ty T, t6 dan phd 17, phuong C.N, quan B.T.L, thanh phd Ha Noi. C6
mat.

4. Ngudi khang cao: Ong T.A.T - nguyén don. Co mit.



NOI DUNG VU AN:

1. Nguyén don 6ng T.A.T trinh bay: Do c¢6 nhu ciu mua nha & &, vo
chdng 6ng tim hiéu va duoc biét 6ng B.V.T c6 quyén mua nha & (cin sb 610) tai
Duy an tai dinh cu A14 T.Y, quan C.G, Ha Noi1. Ngay 05/12/2018, vo chéng ong
dén nha ong T thuc hién thoa thuan viéc mua can ho va lam hop déng dat coc. Theo
thoa thudn thi can ho 610 6ng T dong ¥ ban véi gia 1.498.000.000d nhung 6ng T
b6t cho vo chong 6ng 20.000.000d nén gia mua ban cian ho con 1a 1.478.000.000d;
moi chi phi sang tén thu tuc do 6ng chiu trach nhi€ém. Va ong s€ dat coc trudc cho
6ng T 50.000.000d. Hai bén di 1ap Hop dong dit coc ngay 5/12/2018 va éng da
giao cho 6ng T sb tién 50.000.000d dit coc; ngoai ra trong hop dong dit coc con
ghi nhan théa thuan cua hai bén vé tién dd thuc hién cac thu tuc chuyén nhuong va
dong tién; vé xir Iy tién dat coc va cam két cua cac bén. Theo d6 trong vong 15
ngay, ong s& phai thanh toan tién mua nha trudc dé 6ng Tndp tién mua nha theo gia
Nha nude.

Nhung sau khi ong giao tién dit coc va cac bén da ky xong hop dong dit coc
thi 6ng Tlai bao dng T da khong doc k¥ ndi dung cua hop dong dit coc va lién tuc
yéu cau Ong phai tra tién va chi dé lai 50.000.000d dén khi nao c6 “So6 do” thi dng
T nhan nét. Vi vay, ong T da khong ky hop dong ay quyén cho ong dé ong thuc
hién giao dich lién quan dén cin ho va khong ban giao gidy to lién quan dén cin ho
cho 6ng di 1am thu tuc. Ong T cho rang néu ky ty quyén cho ong dé 1am thu tuc
cin ho thi so 6ng s& khong tra ndt tién con lai cho 6ng T. Sau nhiéu 1an vo chong
ong dén gip va noi chuyén véi ong T, sang ngay 21/12/2018 vo chong dng T va vo
chong 6ng cuing dén UBND quan B.T.L dé ndp tién theo nhu thoa thuan trong hop
ddng dat coc. Trude khi ndp tién, hai bén c6 ghi 4m lai cudc thoa thuan dé 1a: sau
khi 6ng ndp tién xong thi gia dinh 6ng T s& ban giao cho dng toan bd hd so gdc cla
cin ho; dong thoi ky hop dong mua béan tai san hinh thanh trong tuong lai va ky
hop ddng uy quyén dinh doat dé 6ng di lam thu tuc. Cing ngay 21/12/2018 6ng da
dua cho dng T sb tién 997.146.890 déng dé 6ng T nodp tién mua nha cho Ban
QLDA dau tu xdy dung quan B.T.L. Sau khi 6ng T ndp xong tién cho Ban QLDA,
hai bén cung ra Vin phong Cong chiung B.T.L d¢ ky Hop dong iy quyén cho ong
di lam thu tuc hoan thién mua ban can hd. Tuy nhién, tai Van phong cong chiing
B.T.L 6ng T lai vién céac 1y do va tir chdi khong ky hop dong uy quyén cho ong va
khéng giao gidy to can ho; ong T cho rang cong ching vién & d6 thong dong vai
6ng va khong khach quan. Ong T tu lya chon Vin phong Cong chimg N.L ¢ s6 54
ddy 18 Khu d6 thi thanh phé G. Nhung tai Vin phong Cong chimg nay, 6ng T tiép
tuc lai ra cac 1y do vi 6ng chua tra hét tién nén khong ky hop dong uy quyén va
khong giao gidy to can ho cho 6ng. Ong T di cb tinh gay kho khin cho 6ng dé budc
VO chéng ong phai tir bé y dinh mua nha va mat tién dit coc.
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Nay 6ng xé4c dinh viéc mua ban khong thanh do 16i ciia 6ng T, nén budc 0ng
T phai tra dng tién dit coc 50.000.000d; va tién phat coc 150.000.000d + chi phi di
lai 10.000.000d + tién 13i theo quy dinh Nha nudc ddi véi sd tién dit coc
50.000.000d + tién 997.146.890d 6ng dua cho 6ng T ndp Ban QLDA. Nhung sau
khi suy nghi thi 6ng chi yéu cau 6ng T tra ong tién dat coc 50.000.000d va
10.000.0004 tién cong stc 6ng di 1am tai liéu ho so.

2. Bi don 6ng P.V.T trinh bay: Ding 1a 6ng va vo chong dng T2 c6 thoa
thuan vé viéc 6ng s& ban xuit mua cin hd chung cu cho dng T2 véi gia nhu 6ng T2
da khai. Sau khi 6ng T2 dat coc 50.000.000d qua 2 ngay 6ng T2 da cung 6ng di nop
tién mua cin ho tai Ban quan 1y du an. Khi dén Vin phong Cong chimg ong phat
hién sd tién theo Hop dong con thiéu nén khong dong ¥ ky hop dong ty quyén cho
6ng T2. Sau d6 vo chong dng T2 doi lai tién, nén ong va 6ng T2 cung dén Ban
quan 1y dy an dé 1am thu tyc rat tién. Tai d6 6ng T2 di ghi vao gidy khong mua nha
clia 6ng nira va xin rat tién vé. Nhu vay, ong T2 da vi pham thoa thuan trong hop
d6ng dat coc nén 6ng khong phai tra tién coc 50.000.000d cho dng T2.

3. Nguoi c6 quyén lgi va nghia vu lién quan:

3.1. BaP.T.L.A (vo 6ng T2) nhét tri nhu yéu cau cta ong T2.

3.2. BAH.T.T.M (vo 6ng T) nhat tri nhu quan diém cua ong T.

Ban dn s6 21/2019/DS-ST ngay 7/8/2019 ciia Toa dn nhdn déan qudn B.T.L,
thanh phé Ha Ngi di quyét dinh:

1. Khéng chap nhan yéu cau khoi kién ciia ong T.A.T dbi v6i ong B.V.T vé
viéc hoan tra tién dit coc 50.000.0004.

2. Pinh chi yéu cau khéi kién ctia 6ng T2 vé boi thuong thiét hai do vi pham
hop dong 1a 150.000.000d, va thiét hai do nghi viéc 10.000.000d va tién 13i cua s6
tién da dit coc va ndp vao Ban Quan 1y du an.

Ngoai ra ban an so tham con tuyén vé nghia vu thi hanh an, an phi va quyén
khang céo cua cac duong su.

Sau khi ¢ ban an so thim, nguyén don 6ng T2 c¢6 don khang cdo ban an so
tham va dé nghi Toa an nhan dan thanh phé Ha No61 xem xét lai toan bo ban an so
tham.

Tai phién toa phtc thim:

- Nguyén don gitt nguyén yéu cau khoi kién; va don khang cao.

- Bi don gitt nguyén quan diém da trinh bay.

- Cac bén duong su khong thoa thuan duoc dé giai quyét vu an.

- Pai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phé Ha Noi phat biéu quan diém:

+ Vé t tung: Nguoi tham gia t6 tung va nguoi tién hanh t6 tung da thuc hién
dung quy dinh ctua Bo luat T6 tung dan su tai Toa an cap phuc tham.



+ Vé noi dung: Phan tich noi dung vu an va dé& nghi HDXX cap phic thim
cin ct khoan 1 Diéu 308 giir nguyén ban an so tham.

Sau khi nghién ctru cac tai li¢u c6 trong hd so vu 4n d3 dugc tham tra tai
phién tda va cin ct vao két qua tranh lun tai phién toa, yéu cau cua cic bén duong
su, quan diém ciia Pai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phd Ha Noi.

NHAN PINH CUA TOA AN:

I/ V& thu tuc t6 tung: Pon khang céo ciia 6ng T.A.T ndp trong han luat dinh
nén duoc chap nhan xem xét.

11/ Xét noi dung don khang céo cua dng T2 cho thay:

[1]. Ong T2 va 6ng T déu cong nhan: Ngay 5/12/2018 dng T2, 6ng T va vo
la ba M cung ky Hop dong dit coc vai ndi dung: Ong T2 dit coc cho vo chong 6ng
T s6 tién 50.000.000d ¢é mua can ho sd 10 tang 6 ( 13 xuit mua cua vo chong 6ng
T) voi gia 1.498.000.000d - 20.000.000d ( 0ng Tra 1oc cho 6ng T2) con la
1.478.000.000d.

Sau khi ky xong 6ng T2 di giao tién dat coc cho vo chong 6ng T. Céc bén
théng nhat trong vong 15 ngay ké tir ngay ky hop dong dit coc, vg chong 6ng T s&
thuc hién tat ca cac thu tuc lién quan dén viée ndp da 100% tién mua nha theo gia
nha nudc dé nhan ban giao nha va ban giao lai nha cho 6ng T2( sd tién 6ng T phai
ndp nay sé do 6ng T2 thanh toan trudc dé vo chong 6ng T ndp cho Ban quan 1y du
an).

Ngay 21/12/2018, éng T2 dua trude s tién 997.146.890d cho 6ng T dé 6ng
T nop Ban QLDA. Sau d6 hai bén dén Vin phong Cong chimg dé 1am Hop dong
iy quyén tir vo chong 6ng T sang cho 6ng T2 dé hoan thién thu tuc mua cin ho va
6ng T ban giao gidy to gdc can ho cho ong T2. Tuy nhién, hai bén qua hai Vin
phong Cong ching déu khong ky duoc hop dong iy quyén nhu da thoa thuén.

Theo 6ng T2 khai 16i do 6ng T gay kho khin dé budc ong khong mua dugc
cin ho; theo dng T khai 131 1a do dng T2 khong mudn mua cin ho nita nén hai bén
khong thé ky két hop dong ty quyén tiép.

[2]. Do céc bén c6 tranh chdp vé 16i 1am cho giao dich dan su khong thuc
hién dugc, HDXX c6 xem xét tai li€u chung cur cac bén xuét trinh thi théy:

- Tai Pon xin rat tién ( BL 54) ¢6 ndi dung dng T trinh bay v6i Ban QLDA
dé nguyén vong rat lai s tién mua nha chung cu 1.300.597.571d di ndp ngay
21/12/2018.

Cubi don c6 ¥ kién cua ong Tuan: “Téi la P. AT dong ¥ dé anh D.V.T rit
tien trén. Téi dong y khong mua nha cua anh T nita. Téi dong y nhdn
997.146.890a”.

- Tai Phiéu chi ngay 28/12/2018 ( BL 55) Ban QLDA di chi tra 6ng T s6 tién
1.300.597.571d.



- Tai Bién ban lay 10i khai ddi voi Cong chig vién vian phong Cong chimg
B.T.L N. T. H.N ( BL 46) cho biét: Ngay 21/12/2018 éng T va ba M 14 bén yéu cau
Vin phong Cong chimg B.T.L du thao Hop dong iy quyén sau khi da thong nhat
v6i bén mua 1a 6ng T2. Sau khi soan thao xong hop dong ty quyén va in thanh vin
ban dua céc bén doc lai. Cong ching vién c6 hoi cac bén vé ndi dung ty quyén va
thoi han ty quyén; giai thich quyén va nghia vu cia cic bén. Bén ban 1a 6ng T yéu
cau bén mua 13 6ng T2 1én ndp tién tai Trung tdm Quy dat quan B.T.L sau d6 moi
ky hop dong. Cong chimg vién da giai thich vé viéc chua phat hanh hop dong thi
bén mua chuwa phai ndp tién. Nhung 6ng T khing khing bat 6ng T2 ndp tién xong
moi ky. Sau d6 6ng T2 1én ndp tién xong quay lai Vin phong Cong chimg thi 6ng
T lai khong dong v ky hop dong. Cong chimg vién co giai thich nhung 6ng T ciing
khong nghe va con noi khong tin tuong Van phong Cong chung B.T.L va di tim
Vian phong Cong ching khac.

- Tai Bién ban xac minh ( BL 45) dai dién VPCC N.L c6 ¥ kién: Ong T2 va
6ng T c6 dén VPCC dé thoa thuin vé viéc ky hop dong, nhung sau d6 hai bén
khong ky két duoc.

Cho thay: Sau khi 6ng T2 ky Hop dong dit coc véi ng T va chuyén tién dat
coc vé viéc mua quyén mua cin ho voi vo chong dng T. Ong T2 da thé hién 1d vé
thién chi mua can hd, nén theo thoa thuan 6ng T2 d3 nhat tri ndp tién trude 1a
997.146.890d dé 6ng T co tién ndp mua cin hd cho Ban QLDA va hoan thién vé
moi thil tuc cho 6ng mua cin ho. Cac 6ng ciing da dén van phong Cong chimg dé
lam céc thu tuc vé Hop dong Gy quyén va giao nhan hd so can ho 6ng T dang giir.
Tuy nhién, két qua xac minh vé viéc tai VPCC céc bén khong ky két duoc lai 1a do
6ng T c6 nhitng yéu cau khong dung v&i thoa thuan ciia cac bén; cho thdy: vo
chong 6ng T van chua hoan toan tu nguyén khi tham gia giao dich. Viéc 6ng T2
khong mua dugc nha va xin 13y lai s6 tién da dua cho 6ng T ndp ban Quan 1y du 4n
la ngoai ¥ chi chu quan ctua 6ng T2.

Vi vay, 0ng T2 yéu cau duoc hoan lai tién dat coc 1a ¢6 can ct, va budc vo
chdong 6ng T tra dng T2 sé tién 50.000.000d dit coc. Toa an so tham khong chap
nhan yéu cau nay cua ong T2 1 dd chua danh gia hét cac chimg ctr c6 trong ho so
vu an.

Ldi 1am céac bén khong thuc hién duoc sau khi dit coc 1a do hai bén chua
thuc hién hét nhiing thoa thuan: Ong T khéng ky hop dong iy quyén mua ban cin
ho cho 6ng T2; 6ng T2 khong giai thich hét nguyén vong mong muén mua cin ho
ctia 6ng. Xac dinh 15i hai bén phai chiu 1a 50%, nén cac bén khong ai phai chiu sd
tién phat coc.



Con s6 tién 10.000.000d dng T2 yéu cau bdi thuong chi phi nghi viéc, ong
T2 khong c6 tai liéu chimg ¢t ching minh va tai phién toa phac thim 6ng T2 xin
rt yéu cau nay nén dugc chip nhan.

Ong T va ba M phai lién d6i chiu an phi dan su so tham 13 50.000.000d x
5%=2.500.000d. Hoan tra 6ng T.A.T sd tién tam tng an phi da nop.

Nhu phan tich trén, HDXXPT quyét dinh chip nhan khang cdo cia ong
Tuén; stra an so tham theo hudng: Chap nhan yéu cau khai kién cta 6ng T.A.T. Ap
dung diém b, khoan 1 Piéu 117 va Piéu 122 ctia BLDS 2015 dé tuyén vo hiéu hop
déng dat coc va budc vo chéng ong T tra sb tién dit coc 50.000.000d cho ong T2.
V& hau qua cua giao dich dan sy bi tuyén vé6 hiéu, 15i ctia 6ng T2 va 6ng T 1a ngang
nhau 50%, nén khong bén nao phai chiu tién boi thuong thiét hai. Ghi nhan ty
nguyén cua 6ng T.A.T khong yéu cau sd tién chi phi 10.000.000d. Cac quyét dinh
khac ctia ban an so tham khong bi khang cdo, khang nghi nén giit nguyén. Stra 4n
phi dan sy so tham.

Do stra 4n so tham nén 6ng T2 khong phai chiu 4n phi DS phuc tham. Hoan
tra 6ng T2s6 tién tam tng an phi phiic thim da nop.

Vi cac lé tren;

QUYET PINH:

Cin ctr Khoan 2 Diéu 308 ctia BLTTDS: Stra ban 4n dan sy so thdm sb
21/2019/DS-ST ngay 7/8/2019 ctia Toa an nhan dan quan B.T.L, thanh phd Ha Noi.

Cin ctr diém b, khodn 1 Diéu 117 va Diéu 122 ctia BLDS nam 2015.

Tuyén xir:

1. Chép nhan yéu cau khoi kién vé viéc doi tién dat coc mua can hd cua ong
T.A.T d6i véi ong B.V.T.

Tuyén v6 hiéu hop dong dit coc 1ap ngay 05/12/2018 gitta bén nhan dit coc:
Ong B.V.T, ba H.T.T.M va bén nhan dit coc: Ong T.A.T. Budc 6ng B.V.T va ba
H.T.T.M ( vo 6ng T) phai lién déi tra cho 6ng T.A.T sd tién 50.000.000d (Nim
muoi triéu dong).

2. Ghi nhan sy tu nguyén cia ong T.A.T rat yéu cau bdi thuong s6 tién
10.000.000d.

3. Pinh chi yéu cau khai kién ciia 6ng T2 vé bodi thudng thiét hai do vi pham
hop dong 1a 150.000.000d, va thiét hai do nghi viéc 10.000.000d va tién 14i cta sb
tién da dat coc va ndp vao ban Quan ly du an.

4. V& &n phi:

- An phi dén sy so thim: Ong B.V.T va ba H.T.T.M phai lién d&i ndp an phi
1a: 2.500.000d.



Hoan tra ong T.A.T s tién 5.000.000d d& nop tai Bién lai thu tam (mg an
phi, 18 phi Toa 4n s6 AB/2015/0002608 ngay 01/3/2019 ctia Chi cuc THADS quén
B.T.L, Ha Noi.

- An phi dan sy phac thim: Hoan tra dng T.A.T s6 tién 300.000d da ndp tai
Bién lai thu tam Gng an phi, 1¢ phi Toa an s6 AB/2015/0003055 ngay 28/8/2019
cua Chi cuc THADS quan B.T.L, Ha Noi.

Ké tir ngdy ban an, quyét dinh c6 hiéu luc phap luat (di voi cac trudng hop
co quan thi hanh an c6 quyén chi dong ra quyét dinh thi hanh an) hodc ké tir ngay
c6 don yéu cau thi hanh an ctia ngudi duoc thi hanh an (d6i véi cac khoan tién phai
tra cho ngudi duoc thi hanh an) cho dén khi thi hanh xong, tat ca cac khoan tién,
hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 13i cta sb tién con phai
thi hanh 4n theo muc 13i suat quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 B luat dan sy nim
2015.

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh an theo quy dinh tai Diéu 2
Luat Thi hanh an dan sy thi nguoi duge thi hanh 4n dan sy, nguoi phai thi hanh an
dan su c6 quyén thoa thuan 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 diéu 6,7 va 9 Luat Thi
hanh an dan su; thoi hi¢u thi hanh dn duoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat
thi hanh an dan su.

Ban an dén sy phtic thim c6 hiéu luc phéap luét ké tir ngdy tuyén an.

Noi nhin: , TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM

- VKSND thanh pho Ha Noi; x ; 5 n \

- Toa &n nhan dan quan B.T.L: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Chi cuc THADS quan B.T.L;

- Cac duong su;
- Luu HS, VP.

Ngé Thi Thu Thién



