TOA AN NHAN DAN QUAN BINH TAN  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Déc 1ap — Tu do — Hanh phiic

Ban 4n s6: 593/2019/DS-ST
Ngay: 22/10/2019
Vv tranh chap hop dong dat coc

] _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN BINH TAN, THANH PHO HO CHi MINH

- Thanh phin Hpi dong xét xir so tham gom co:

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Ngoc Em
Cdc Hoi tham nhan dan:

1. Ong Phan Phu Hién

2. Ba Huynh Thi Thanh Diéu

- Thuw ky phién toa: Ba Nguyén Thi Thu Xuan — Tham tra vién Toa 4n nhan dan
quan Binh Tan, Thanh ph6 H6 Chi Minh

- Dgi di¢n Vign kiém sit nhan dan Quén Binh Tan, Thanh pho Ho Chi Minh
tham gia phién toa: Ong Bach Ngoc Hi€u - Kiém sat vién.

Trong ngay 22 thang 10 nam 2019 tai tru s¢ Toa an nhan dan quan Binh
Tan, Thanh phé H6 Chi Minh xét xir so thdm cong khai vu an thy 1y so:
842/2019/TLST-DS ngay 05 thang 12 nim 2019 vé “Tranh chap hop dong dat
coc” theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir s6 174/2019/QDXXST-DS ngay 11
thang 9 nam 2019 va Quyét dinh hodn phién toa sé 131/2019/QDST-DS ngay 03
thang 10 nam 2019, gitta cac duong su:

1. Nguyén don: Ba Lé Thi H, sinh nam 1977; dia chi: S6 42/8 duong s 4,
Khu phé T, phuong B, quan B, Thanh ph6 H.

Nguwoi dai dién hop phdp cia nguyén don. Ba Pham Thi Hai D, sinh nam
1981; dia chi: Vinh H, huyén P, tinh T - 14 nguoi dai dién theo Gy quyén (Gidy
iy quyén ngay 22/5/2019); c6 don dé nghi xét xir vang mat.

2. Bi don: Ba Cao Thi B, sinh nim 1957; dia chi ding ky thuong tra: Sb
105 duong T, phuong T, quan P, Thanh phé H; dia chi noi cu tra sau cung: S6
226 duong G, phuong B, quan B, Thanh phd H; ving mit.

NOI DUNG VU AN:

* Theo don khoi kién dé ngay 19/12/2017, cac ban tu khai, bién ban vé viéc
khong tién hanh hoa giai dugc cung céc tai li€u, chimg cir c6 trong ho so vu an,



ngudi dai dién hop phap ctia nguyén don - ba Duong Thi Huyén T, Ba Pham Thj
Hai D trinh bay:

Ngay 30/10/2017, Ba L¢ Thi H va Ba Cao Thi B c6 ky két gidy nhan coc
(hop dong dit coc) dé thoa thuan viée chuyen nhuong quyén str dung dat, quyén
s hiru nha & va tai san khac gan lién voi dat tai dia chi S6 226 duong G,
phuong B, quian B, Thanh phd H, theo Gidy ching nhan s6 H00951/2008/Binh
Hung Hoa A; thira dat 02, t& ban d6 62-BPPC do Uy ban nhan din quan Binh
Tan cap ngay 05/4/2008 do 6ng Nguyén Vin T va ba Tran Thi M dung tén so
hitu, d3 cap nhat thay d6i ngay 09/5/2011 cho ong Tran Ngoc T va Ba Cao Thi
B dimng tén sé hitu, ba B cam két ba 1a nguoi duoc toan quyén so hiru tai san
trén va dang chd co quan c6 thim quyén cip gidy cha quyén.

Hai bén thoa thuan téng gia tri mua ban nha, dat 1a 5. 500.000.000d (nam ty
nam tram triéu dong):; cung ngay 30/10/2017 ngay khi ky gidy nhan coc ba H di
giao truc tiép cho ba B sd tién dat coc 200.000.000d (hai tram triéu dong) dé
dam bao cho viéc mua ban nha; sau 40 ngay ké tir ngay ky glay nhén coc hai bén
ra cong chung ky hop dong mua ban thi thanh toan tiép sb tién 5.000.000.0004d
(nam ty dong); khi hoan tit dang bd sang tén s& thanh toan hét sb tién con lai 1a
300.000.0004 (ba tram triéu dong).

Tai thoi diém ky két hop dong dit coc vao ngay 30/ 10/2017, ba B chua
dugc co quan c6 thim quyén cong nhan cho ba duoc toan quyén so htru tai san
trén. Pong thoi, viée ky két hop dong dit coc mua ban va giao nhén tién chi mot
minh ¢4 nhan ba B thyuc hién, khong c6 sy dong ¥ cua cac dong thira ké khac cua
ong T. Sau khi ky két hop dong dat coc, ngay 03/11/2017 ba B dugc co quan co
tham quyén coéng nhan quyén sé hiru d6i véi tai san trén nhung do gia nha trén
thi truong tang cao hon so véi gia thoa thuan mua ban voi ba H nén ba B thay
d6i v kién khong mudn tiép tuc viéc mua ban véi ba H. Vao ngay 10/12/2017,
tic 12 sau 40 ngay ké tur ngay ky két dat coc, ba H da nhiéu lan lién hé yéu cau
ba B ra phong cong chimg de tiép tuc viéc mua ban nha va ky két hop dong mua
ban nha, ba H tra tiép s6 tién 5.000.000.000d (nim ty dong) theo nhu thoa thuan
trong hop dong dit coc, nhung ba B ¢ tinh khong dén. Sau d6 ba H tiép tuc lién
hé yéu cdu ba B hoic 14 ra cong ching dé tiép tuc ky hop ddng mua ban nha
hodc 1a chAm dit viéc mua ban nha thi tra lai tién coc dd nhan cho ba H. Tuy
nhién, ba B htra hen nhiéu 1an nhung khéng ra cong ching ky hop dong va ciling
khong tra lai tién coc da nhan.

Ba H ndp don khoi kién ¢ Toa an nhan dan quan Tan Pha yéu ciu giai
quyét nhung ba B khong dén nén sy viéc kéo dai. Trong qua trinh Toa an thu 1y
giai quyet thi ba B da ban nha cho nguoi khéac. Hién nay, can nha trén da ban
qua nhiéu doi, cho nguoi khac nhau nhung ba B khong tra lai tién coc cho ba H.
Do ba B thay di y kién khong muén tiép tuc mua ban nha nén ba H yéu cau ba
B ¢6 nghia vu tra lai mot 1an s6 tién da nhan coc 1a 200.000.000d (hai tram triéu
d6ng) ngay khi ban an c6 hiéu luc phap luat, khong yéu cau tinh 1ai suat.



Toa 4n da nhiéu lan trigu tap Ba Cao Thi B dén d¢ giai quyét vy 4n, nhung
ba B khong dén do dé Toa an khong ghi nhan dugc y kién cua ba B.

Tai phién Toa:

Bi don vang mit khong rd 1y do. Nguyén don c6 don dé nghi xét xtr vang
mat.

Pai dién Vién kiém s,ét nhan dan quan Binh Tan, Thanh phé HO Chi Minh
tham gia phién toa c6 y ki€n nhu sau:

- V& Thu tyc t6 tung: Cac van ban té tung ctia Toa an déu dugc téng dat
cho duong sy theo dung quy dinh phap luat. Trong qua trinh giai quyét vu 4n va
tai phién toa, Thim phan va Hoi dong xét xtr da tién hanh ding trinh tu t6 tung
quy dinh cua phap luat; thoi han dua vu an ra xét xtir chua dam bao theo quy
dinh tai khoan 1 Diéu 203 cta Bo luét to tung dan su.

- V€ nd1 dung vu an:

Can ctr vao cac tai liéu co trong hd so thiy rang ngay 30/10/2017 gitra ba H
v6i ba B c6 thoa thuan giao dich dit coc mua ban nha dat 226 Go Xoai, phuong
Binh Hung Hoa A, quan Binh Tén. Tai thoi diém mua ban nha da dugc cip chu
quyén mang tén Tran Ngoc Triéu, Cao Thi Bay nhung chi mot minh ba B dung
ra giao dich v6i ba H ma khong c6 sy tham gia cua cac dong sé hitu khac. Nhu
vay, giao dich nay la khong hop phap nén khong dugc phap luat cong nhan.

Can ctt vao Gidy nhan coc ngay 30/10/2017 thdy rang ba B di nhdn du
200.000.000d (hai tram tri¢u déng) tr ba H. Ba H chi c6 yéu cau doi lai
200.000.000d (hai tram tri¢u dong) ngoai ra khong con yéu cau nao khac. Do
d6, dé nghi Hoi dong xét xir chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai li¢u c6 trong ho so vu an da dugc tham tra tai
phién toa, Hoi dong xét x1r nhan dinh:

1. V& quan hé tranh chap, thim quyén giai quyét vu an:

Xét nd1 dung don khoi kién ctia nguyén don - Ba Lé Thi H, Toa an xéac
dinh day la vu an dan sy “Tranh chép hop déng dat coc”. Bi don - Ba Cao Thi B
¢6 noi cu tra sau cung tai quan Binh Tan, Thanh phd H6 Chi Minh. Theo quy
dinh tai khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39 cta
Bo luat TH tung dan sy thi vu an thudc tham quyén giai quyét cua Toa an nhan
dan quan Binh Tén, Thanh phé H6 Chi Minh.

2. V& thu tuc xét xtr Véng mat:

Phién toa xét xtir vu an dugc m¢ vao lic 08 gio 00 phut ngay 03/10/2019
va 08 gio 00 phut ngay 22/10/2019, Toa én da tong dat hop 1€ cac van ban to
tung cho Ba Cao Thi B dé thong bio vé thoi gian va dia diém xét xir vy an



nhung ba B ving mit khong ly do. Ngay 23/8/2019, nguoi dai dién hop phap
cua nguyén don c6 don dé nghi xét xtr vang mat. Do d6, Hoi ddng xét xur quyet
dinh tién hanh xét xir vu 4n ving mit cac duong su theo quy dinh tai diém b
khoan 2 Piéu 227; khoan 1, khoan 3 Diéu 228 ctia B luat T6 tung dan su.

3. Xét yéu ciu cta nguyén don:

Can cur vao Gidy nhén coc ngay 30/10/2017 do nguyén don cung cap thé
hién ba B d3 nhan coc s tién 200.000.000 dong, ¢ chir ky va chir viét tén cia
Ba Cao Thi B. Viéc ky két hop. ddng dit coc trén dé dam bao cho viéc chuyen
nhuong quyen sir dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan hen voi dat
tai dia chi S6 226 dudng G, phuong B, quan B, Thanh phé H, theo gidy chimng
nhan s6 H00951/2008/Binh Hung Hoa A; thira dat 02, to ban dd 62-BPDC da
cap nhat thay d6i ngay 09/5/2011 cho 6ng Tran Ngoc T va Ba Cao Thi B ding
tén s& hitu. Cac bén thoa thuan gia mua ban l1a 5.500.000.000d (Nam ty nam
tram triéu déng); ba H dit coc s6 tién 200.000.000 déng, viéc giao nhan tién coc
cung ngay 30/10/2017; cac bén thoa thuan khi ky hop dong mua ban nha, dat tai
phong coéng ching, ba H s& thanh toan cho ba B s tién 5.000.000.000 dong va
khi hoan tit dang bo sang tén s& thanh toan so tién con lai 1a 300.000.000 dong.

Diéu 96 cta Bo luat T tung dan su quy dinh vé giao ndp tai licu, ching cur:
Trong qua trinh Toa an giai quyét vu viée dan su, duong su c6 quyén va nghia vu
giao nop tai liéu, chimg ¢t cho Toa an; néu duong su khong giao ndp hoidc giao
nop khong déy du tai ligu, chiig ctr.....thi Toa an can ctr vao tai li¢u, chimg clir ma
duong su da giao ndp va Toa an thu thap duoc. ...dé giai quyét vu an.

Trén co sé xem xét cac chimg ctr do nguyén don cung cap va 1o trinh bay
ctia nguoi dai dién hop phap cta nguyén don trong qua trinh giai quyét vu an.
Hoi dong xét xir da c6 du co sé xac dinh: Ba Cao Thi B ¢6 nhin ctia Ba Lé Thi
H s tién dit coc 1a 200.000.000 dong theo Gidy nhan coc ngay 30/10/2017.

Theo tai li¢u, chimg ctr do Chi nhanh Van phong dang ky dat dai quan Binh
Tan cung cap ngay 31/5/2019: Vao thoi diém ky két hop dong dat coc thi 6ng T
va ba B cung dung tén so hiru dbi voi nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat tai
dia chi S6 226 duong G, phuong B, quan B, Thanh phd H. Tuy nhién, chi c6 ca
nhan ba B dung ra ky két dat coc va nhan tién coc, khong c6 sy tham gia va cling
khong co tai liéu thé hién viéc ky két hop dong dit coc ciia ba B ¢o sy dong ¥
ctia cac dong thira ké cua 6ng T. Do vay, viéc ky két hop dong dat coc trén 13
chua dam bao theo quy dinh tai 119 cua Luat nha ¢ nén vo hi¢u, khong lam phat
sinh quyén va nghia vu ctia cac bén tham gia ké tir khi giao két hop dong, cac
bén phai hoan tra lai cho nhau nhitng gi da nhan theo quy dinh tai Diéu 131 cua
B6 luat dan su.

Mit khac, ba H xé4c dinh rang sau khi co quan c6 tham quyén cong nhan
cho ba B duoc toan quyén s¢ hiru dbi véi tai san trén thi ba B thay doi y kién
khong mubn tiép tuc mua ban nha voi ba H, do vay ba H da nhiéu lan lién lac
yéu cau ba B ra cong ching dé tiép tuc viéc mua ban, ky hop dong chuyen
nhuong va giao nhan tién nhu théa thuan trong hop dong dit coc hoic néu



khéng tiép tuc mua bén thi tra lai tién coc dd nhan cho ba H nhung ba B khong
dén. Can cir vao céc tai liéu, chting cr do Chi nhanh Vin phong dang ky dat dai
quan Binh Tan cung cip ngay 31/5/2019, cin nha trén ba B d chuyén nhuong
cho 6ng Lé Ngoc Da vao thang 4/2018. Nhu vay, 101 trinh bay cua ba H vé viéc
xéc dinh ba B da thay d6i ¥ kién khong mudn tiép tuc viéc mua ban nha véi ba H
la c6 co s& xem xét.

Khoan 2 Piéu 92 B¢ luat Té tung dan su quy dinh: Mot bén duong su
thira nhan hodc khong phan doi nhiing tinh tiét, su kién, tai liéu, van ban, két
luan ctia co quan chuyén moén ma bén duong su kia dua ra thi bén duong sy do
khong phai chimg minh.

Toa an da tong dat hop 1 cho bi don cac van ban t6 tung: Thong bao vé
viéc thu 1y vu an; thong bao vé phién hop kiém tra viéc giao nop tiép can, cong
khai ching ctr va hoa giai; thong bao vé két qua phién hop kiém tra viéc giao nop,
tiép can, cong khai ching cir; thong bao vé phién hoa giai; quyét dinh dua vy an
ra xét xu, quyét dinh hodn phién toa. Cac thong bao trén da ghi rd noi dung yéu
cau cla nguyén don va cac tai liéu, chimg ctr nguyén don cung cap ching minh
cho yéu cau cua nguyén don, nhung phia bi don khong dén Toa an dé giai quyét
vu 4n, khong c6 ¥ kién phan hoi dbi voi 161 trinh bay cua nguyén don vé viéc xac
dinh bi don da thay d6i y klen khong mudn tiép tuc viéc mua ban nha voi nguyén
don. Bi don khong cung cip ching cir chimg minh d3 tra lai sd tién nhéan coc néu
trén cho nguyén don. Nhu vay bi don dé ty tudc bo quyen ching minh va cung
cap chimg ctr cua minh. Do do, Ho1 dong xét xir xét thay nguyén don yéu cau bi
don tré lai sd tién da nhéan coc 1a phu hgp v6i quy dinh tai khoan 2 Piéu 328 cla
B0 luat dan su nén co co so dé chép nhan.

Tir nhitng nhan dinh trén, Hoi dong xét xtr chap nhan yéu cau khai kién
cua nguyén don vé viéc budc bi don tra lai mot lan sO tién da nhan coc la
200.000.0004d (Hai tram tri¢u dong), khi ban &n c6 hiéu luc phap luat.

Vé quan diém giai quyet vu 4n cta Kiém sat vién tai phién toa: Hoi dong
xét xir théng nhat v6i quan diém cua Kiém sat vién da trinh bay tai phién toa vé
huéng giai quyét vu an.

4. V& an phi dan sy so tham :

Yéu cau khoi kién cua Ba Lé Thi H dugc chap nhan nén khong phai chiu
an phi. Tra lai cho Ba L& Thi H s6 tién tam ung an phi da n¢p la 5.000.000d
(nam triéu dong).

Ba Cao Thi B phai chiu an phi dan su so tham 1a 10.000.0004 (muoi triéu
dong).

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:



Can ctr vao khoan 3 Piéu 26, diém a khoan 1 Piéu 35, diém a khoan 1
Piéu 39, khoan 2 Diéu 92, Piéu 96, DPiéu 147, diém b khoan 2 Piéu 227,
khoanl, 3 Diéu 228, Diéu 271, Diéu 273, Diéu 278, DPiéu 280 ctua Bo luat td
Tung dan su;

Can cu vao Diéu 131, khoan 2 Diéu 328 cua B0 luat dan su;
Can cu vao biéu 119 cua Luat nha o;

~ Can clr vao Nghi quyét s0 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/ 2016 ciia
Uy ban thuong vu Qudc hoi;

Can cu vao Luat Thi hanh an dan su,
Tuyén xir:

1. Chap nhan yéu cau cua Ba L& Thi H vé€ viéc yéu cau Ba Cao Thi B tra
lai tién coc da nhan.

2. Buoc Ba Cao Thi B c6 nghia vu trda cho Ba Lé Thi H sb tién
200.000.0004 (hai tram tri¢u dong), khi ban an c6 hi¢u luc phap luat.

Ké tir ngdy c¢6 don yéu cau thi hanh an ctia ngudi dugc thi hanh 4n ma
nguoi phai thi hanh 4n chua thanh toan di s6 tién néu trén thi hang nguoi phai
thi hanh an con phai chiu thém tién 13i ddi vai s6 tién con phai thi hanh 4n theo
mirc i sudt quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 B0 luat dan su tuong (mg véi thoi
gian chua thi hanh an.

3. V& an phi dan sy so tham:

Ba Cao Thi B phai chiu &an phi dan su so tham 1a 10.000.000d (muoi tri¢u
dong).

Tra lai cho Ba Lé Thi H s6 tién tam ¢mg an phi d3 ndp 1a 5.000.000d (nim
triéu dong) theo Bién lai thu tam @ng an phi, 1& phi Toa 4n s6 AA/2017/0010445
ngay 29/12/2017 cia Chi cuc Thi hanh 4n dan sy quan Tan Pha, Thanh phd Ho
Chi Minh.

4. Cac quyén va nghia vu thi hanh an ctia cac duong su dugc thuc hién tai
co quan Thi hanh an dan su c6 tham quyén.

5. Vé quyén khang cdo: Cac duong su vang mit tai phién toa, dugc quyén
khang céo trong thoi han 15 ngay ké tu ngay nhan dugc ban an hodc ban an
duoc niém yét.

6. Trong trudng hop ban an duoc thi hanh theo Diéu 2 Luat Thi hanh 4an dan
su thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, ngudi phai thi hanh an dan su c6 quyén thoa
thuan thi hanh an, tgy nguyén thi hanh &n hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy
dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh an dan su; thoi hiéu yéu cau thi hanh an
duoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luét Thi hanh an dan su.



Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU SO THAM

- Céic dwong su: THAM PHAN- CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND quén BinhTén;
- TAND TP.HCM,;
- Chi cuc THADS quén Binh Tén;
- Luu VP, hd so.
Nguyen Thi Ngoc Em



