TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Poc 14p - Tu do - Hanh phiic

Ban 4n s6: 1258/2023/DS-PT
Ngdy: 27/12/2023
V/v Tranh chap hop dong dat coc

, ~ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHi MINH

- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic thim gom cé:

Théam phan - Chu toa phien toa: Ong Nguyén Dinh Ptc
Cac Tham phan: Ba Nguyén Thi Huyén
Ba Lé Thi My Nhung

- Thu ky phién toa: Ba Diép Lé Quynh Anh, Thu ky Toa an nhan dan
Thanh ph6 H6 Chi Minh.

- Pai dién Vién Kiém sdt nhin din Thanh phé Hé Chi Minh tham gia
phién toa: Ong BDong Van Nam, Kiém sat vién.

_ Trong ngay 27 thang 12 nam 2023, tai try s6 Toa an nhan dan Thanh phd
Ho6 Chi Minh xét xtr phuc thdm cong khai vu an thy Iy s6 542/2023/DSPT ngay
01 thang 11 nam 2023 vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc™;

Do Bén 4n dan sy so tham s6 169/2023/DS-ST ngay 06/9/2023 ciia Toa
an nhan dan Quan 11, Thanh pho H6 Chi Minh bi khang c4o.

Theo Quyét dinh dua vy 4n ra xét xir phic thAm s6 5480/2023/QD-PT
ngay 22/11/2023 va Quyét dinh hodn phién toa s6 16553/2023/QD-PT ngay
12/12/2023 gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ba Gidng Sat M. (xin ving mit)

Pja chi: C2 L1, Phudng A2, Quan A, Thanh phd HO Chi Minh.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap: Luat su Truong Thi H — Poan
Luat su Thanh phé H6 Chi Minh. (c6 mit)

2. Bidon: Ba Luc Tu L.

Pja chi: C1 L1, Phudng A2, Quan A, Thanh phd HO Chi Minh.
Pai dién theo ty quyén: Ong Luc S. (c6 mit)

Pja chi: C1 L1, Phuong A2, Quan A, Thanh phd HO Chi Minh.

3. Nhitng nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:
3.1 Ong Nguyén Tan T. (xin ving mit)

3.2 Ba Tran Thu C. (xin ving mit)

3.3 Tré Nguyén Phu V.

3.4 Tré Nguyén Bao H1.



Pai dién hop phép cua tré V va tré H1: 6ng Nguyén Tan T va ba Tran Thu
C. (xin ving mit)

Cung dia chi: B L2, Phudong A2, Quan A, Thanh phé H6 Chi Minh.

Cung dia chi lién hé: B1 K, Phuong Al, Quan A, Thanh phd Ho Chi
Minh.

4. Nguoi khang cao: ba Gidng Sat M.
NOI DUNG VU AN:
Phia nguyén don trinh bay:

Ba Luc Ta L 1a chu so hitu nha s6 B L2, Phuong A2, Quéan A, Thanh phd
Hd Chi Minh theo Gidy chtng nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha & va
tai san khac gan lién v6i dat sd BR 137499 do Uy ban nhan dan Quan A cap
ngay 06/12/2013, s6 vao sd cap GCN: CH00789.

Ngay 30/10/2019, ba Gidng Sat M c6 ky két Gidy dat coc tien nha v6i ba
Lyc Tu L dé mua nha B L2, Phuong A2, Quan A, Thanh phé H6 Chi Minh v&i
ndi dung sau:

“Bén A 1a ba Luc TG L ¢ ban cin nha s6 B L2, Phuong A2, Quén A,
Thanh phé H6 Chi Minh cho ba Gidng Sat M gia 1.538.000.000 dong (Mot ty
nim trim ba muoi tam triéu dong). Bén B 1a ba Gidng Sat M di dit coc nha
200.000.000 dong (Hai tram triéu df)ng) cho ba Lyc Ta L. Néu ba Luc TG L huy
Hop dong, ba Luc Ta L phai dén gip d6i cho ba Gidng Sat M. Néu ba Gidng Sat
M khoéng mua thi mat tién coc, con lai bao nhiéu ra Phong Cong chimg sang tén
thi tra phan con lai.”

Sau khi ba Giong Sat M ky két Gidy dat coc ngay 30/10/2019 va dit coc
sO tién 200.000.000 dong thi ba Luc Ta L di ban giao nha cho ba M. Ba Giong
Sat M da sira chira nha voi chi phi 30.000.000 ddng (Ba muoi triéu dong) va da
vao & trong cin nha sé B L2, Phuong A2, Quan A, Thanh phé Ho Chi Minh.

Nhung dén nay, ba Lyc T L khong chiu ra Phong Cong chung ky két
Hogp dong mua ban véi1 ba M.

Nay ba M lam don khoi kién yéu cau Toa an nhan dan Quén 11 budc ba
Luc Ta L tiép tuc thuc hién viéc chuyén nhuong cho ba M nha dat tai s6 B L2,
Phuong A2, Quan A, Thanh phd H6 Chi Minh. Ba M ¢6 trach nhiém thanh toan
cho ba L sé tién 1.538.000.000 dong (Mot ty nam tram ba muoi tam triéu dong)
khi ba L va ba M ky két Hop ddng chuyén nhuong quyén sé hitu nha va quyén
sir dung dat tai Phong Cong chimg.

Truong hop ba L khong thuc hién viéc chuyén nhuong cho ba M nha dat
tai s6 B L2, Phuong A2, Quan A, Thanh phé H6 Chi Minh thi ba L phai boi
thudng cho ba M gap doi sb tién dit coc 1a 200.000.000 dong x 2 = 400.000.000
d6ng va ba L phai tra tién sira chita cho ba M 1a 30.000.000 dong. Tong cong
tién bdi thuong 1a 400.000.000 dong + 30.000.000 dong = 430.000.000 dong
(Bén trim ba muoi triéu dong).

Phia bi don trinh bay:



Bi don xac nhan c¢6 nhan cua ba Giéng Sat M sb tién dit coc mua cin nha
sO B L2, Phuong A2, Quan A, Thanh phé HO Chi Minh voi sb tién
1.538.000.000 dong (Mot ty nam trim ba muoi tim triéu déng). Tuy nhién hai
bén khong thoa thuan thoi diém ra cong ching 14 thoi gian nao? Do tin tudng,
ba L giao chia khoa cho ba M dé tién hanh stra chita nha tuy nhién ba L di yéu
cau ba M ra cong chimg dé tién hanh mua ban nhung ba M khong chiu ra cong
chirng nén ba L da thay 6 khoa va léy lai nha. Ba L yéu ciu ba M tiép tuc thuc
hién hop déng mua ban nha nhu thoa thuan vao ngay 30/10/2019, néu ba M
khong mua nha thi ba L dong y tra 200.000.000 dong da nhén.

Ngay 17/8/2020, ba L d3 giao thong bao yéu cau tiép tuc thyc hién Hop
déng mua ban nha cho ba M duoc xdc nhan theo Vi bé‘mg $6
2701/2020/VB/TPLQ5, theo d6 ba L thong béo rd cho ba M dén Vian phong C1
vao lac 08 gio 30 phut ngay 21/8/2020 dé cac bén tién hanh ky hop déng mua
ban nha. Tuy nhién, dén 09 gidi 35 phut ngay 21/8/2020, ba M khong dén Vian
phong C1 dé tiép tuc thuc hién hop dong trén. Vi vay, ba L khong dong v tiép
tuc thuc hién hop déng mua ban nha véi ba M. Déng thoi, do ba M da vi pham
nén ba L khong dong ¥ tra lai tién dit coc mua nha cho ba M va ciing khong
ddng v tra lai tién stra chita nha.

Nhitng nguoi o quyén loi, nghia vu lién quan — cac ong (ba) Nguyén Téan
T, Tran Thu C, tr¢ Nguyén Pha V, tré¢ Nguyén Bao H1 (dai dién hop phap 1a ong
T, ba C) 1a nhitng ngudi thué nha c6 don xin vang mat va khong c6 y kién.

Tai Ban an so thim s6 169/2023/DS-ST ngay 06/9/2023 ctia Toa an nhan
dan Quan 11, Thanh pho H6 Chi Minh da tuyén xur:

1. Khong chip nhan yéu cu cua ba Gidng Sat M trong viéc yéu cau doi bi
don tra lai tién coc la 200.000.000 dong (Hai tram tri¢u dong) va tién phat coc la
200.000.000 dong (Hai tram triéu dong). Tong cong la 400.000.000 dong (Bon
tram tri¢u dong).

2. Chip nhén yéu ciu ctia ba Gidng Sat M trong viéc yéu cau doi bi don
phai tra tién sura chira nha cho ba M 1a 30.000.000 (Ba muoi tri¢u dong). Thot
han thanh toan sau khi ban an c6 hiéu luc phap luat.

K& tir ngay ¢6 don yéu cau thi hanh an bi don phai chju 14i suét phat sinh
tuong Ung v6i thoi gian chdm thi hanh 4n theo murc lai suat cham tra la
10%/nam.

Ngoai ra 4n so thAm con tuyén vé an phi va quyén khang cdo ciia cac bén
duong su.

Ngay 11/9/2023, nguyén don — ba Gidng Sat M c6 Pon khang cdo ban an
dan su so tham.
Tai phién toa phtic thim:

Nguyén don c6 don xin ving mit. Nguoi bao vé quyen va loi ich hop
phap ctia nguyén don dé nghi stra an so tham, yéu cau tiép tuc hop dong mua
ban véi bi don hodc néu khéng tiép tuc thi bi don phai tra lai tién coc
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200.000.000 dong, tién phat coc 1a 200.000.000 dong va chi phi sira chita
430.000.000 dong.

Phia bi don dé nghi giit nguyén 4n so tham.

Céc duong sy khong hoa giai duge voi nhau vé viée giai quyét vu an.

Pai dién Vién kiém sat tai phién toa phiic tham co y kién:

Vé thu tuc td tung: Tham phan va Ho1 dong x¢ét xir phuc tham d3 thuc
hién ding cac quy dinh cua B0 luat To tung dan su tir khi thu 1y vu an cho dén
dién bién phién toa phic tham, cac duong su dugc thuc hién day du quyén va
nghia vu ctia minh theo quy dinh cuia B luat To tung dan su.

Vé noi dung: nguyén don c6 16i trong viéc tir chdi ky két hop dong nén dé
nghi khong chap nhan khang co ctia nguyén don, giit nguyén an so thim.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ciru cac tai liéu, chtng cir c6 trong hd so vu an dugc tham
tra tai phién toa, cin cr vao két qua tranh luan tai phién toa va sau khi nghe ¥
kién phat biéu cta dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh,
Hoi dong x¢&t xtr nhan dinh:

[1] Vé tb tung:

Nguyén don — ba Giong Sat M nop don khang cao dung thoi han theo quy
dinh tai khoan 1 Diéu 273 cua B¢ luat T6 tung dan sy nam 2015 nén Pon khang
cdo cua ba dugc chap nhan.

[2] V& ndi dung:
Xét khang c4o ciia nguyén don, Hoi dong xét xir nhan thay:

Nguyén don khang cao yéu cau tiép tuc hop dong dat coc ngay
30/10/2019 ky két voi ba Luc Ta L vé viéc mua ban chuyen nhuong can nha so
B L2, Phuong A2, Quan A, Thanh phd Ho Chi Minh. Néu bi don khong tiép
tuc viéc mua ban nha thi phai tra lai tién coc 200.000.000 dong, b01 thuong
200.000.000 dong va tién sta chita nha 30.000.000 dong, tong cong
430.000.000 dong.

Xét thiy, can ctr vao Gidy dit coc ngay 30/10/2019 giira ba Gidng Sat M
va ba Luc Tu L c¢6 thoa thuan:

“Bén A 1a ba Luc TG L ¢ ban cin nha s6 B L2, Phuong A2, Quén A,
Thanh phé H6 Chi Minh cho ba Gidng Sat M gia 1.538.000.000 dong (Mot ty
nim trim ba muoi tim triéu dong). Bén B 1a ba Giong Sat M di dit coc nha
200.000.000 dong (Hai tram triéu dong) cho ba Lyc Ta L. Néu ba Luc TG L huy
Hop dong, ba Luc Ta L phai dén gip d6i cho ba Gidng Sat M. Néu ba Gidng Sat
M khoéng mua thi mat tién coc, con lai bao nhiéu ra Phong Cong chimg sang tén
thi tra phan con lai.”

Sau khi ky két Gidy dat coc trén, ba L da nhan di 200.000.000 dong va da
giao nha cho ba M, ba M cling da tién hanh stra chita nha vé&i chi phi 1a



30.000.000 dong, nhung dén nay ba L khong ra phong cong chirng dé ky két hop
d6ng mua ban cho ba M. Xét Gidy dit coc ngay 30/10/2019, hai bén khong quy
dinh cu thé thoi han ra cong ching vao ngiy thang nim nao, do d6 khong rang
budc trach nhiém phéap ly ddi voi bén mua hodc bén ban phai thuc hién vao mot
thoi gian nhat dinh. Khi bén ban mudn ra thong bao cho bén mua vao mot thoi
gian nao d6 cac bén ra cong chung ky hop dong, dong nghia la dang dua ra mot
d1eu kién giao dich mdi, thi phai dua ra cong khai diéu kién giao dich chung,
néu cac bén chap nhan thi thuc hién, néu chi don phuong mot bén dua ra nghia
la tang trach nhiém hoac loai bo quyén lgi chinh dang cua bén kia thi diéu kién
giao dich mé&i nay khong co hiéu lyc theo quy dinh khoan 3 Diéu 406 Bo luat
Dan su 2015. Do d6, néu khong c6 sy dong ¥ ctia phia bén mua (c’[iéu kién giao
dich chung phai dam bao sy binh dang) thi thong bao cua bi don vé viéc ty dua
ra thot diém ra cong chung (cu thé vao luc 08 gio 30 phut ngay 21/8/2020 dé cac
bén tién hanh ky hop ddng mua ban nha) va yéu ciu nguyén don phai thyc hién
la vo hiéu.

Pbi v6i van dé nhan thong bao, bi don cho rang di giri thong bao cho phia
nguyén don vé thoi gian ra cong ching, nhung phia nguyén don phu nhan. Xét
thdy, thong bao ctia phia bi don khong giri truc tiép cho ba M ma qua con dau
ctia ba M. Pay 1a giao dich ca nhan giita cac chu thé tham gia hop dong, doi hoi
phai truc tiép, néu khong c6 sy xac nhan, ban giao ctia ca ba bén (ba M, ba L va
con dau ba M), thi viéc giao nhan qua nguo1 thtr ba khong co gia tri phap 1y,
trong khi truong hop nay nguoi thir ba khong ky nhan van ban va cling khong co
gi ching minh nguoi thtr ba da giao nhan lai cho nguoi duge nhan.

Vé viéc giri tin nhin cho nguyén don, bj don cho rang da giri tin nhin
thong bdo cho nguyén don nhung khong c6 gi chirng minh ba M c¢6 nhan hoac
truc tiép da doc dugc tin nhan.

An so thim khéng chip nhan yéu cau khéi kién cta nguyén don vé viéc
doi lai tién coc 1a khong ding. Do thoa thuan thoi diém ra cong chung cia
duong su dugce xac lap khong c6 co so phap ly dé thuc hién dan dén vé hiéu, cac
bén hoan tra cho nhau nhitng gi di nhan, viéc nguyén don yéu cau doi lai tién
coc la co can cu chép nhan, ddi véi yéu cau phat coc 1a khong dugc chép nhan.
Truong hop nay, chi budc bi don tra lai cho phia nguyén don 200.000.000 dong
tién coc d3 nhan va sb tién sta chira 1a 30.000.000 dong, tong cong 1a
230.000.000 dong va nguyén don c6 trach nhiém tra lai toan bo cin nha s6 B L2,
Phuong A2, Quin A, Thanh phé H6 Chi Minh cho phia bi don. Tuy nhién cin
nha nay phia bi don d4 nhan lai do d6 khong xem xét giai quyét.

pé nghi cua Luét su nguyén don vé viée yéu cau bi don tra lai tién coc va
chi phi stra chita 1a ¢6 co s chap nhan, ddi voi yéu cau phat coc khong c6 co s
nén khong dugc chép nhan.

Pé nghi cua Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh vé
viéc y an la khong dugce chép nhan.



Tt nhitng nhan dinh trén, chap nhan mot phan khang céo cua nguyén don,
stra an so tham.

V¢ an phi dan su so tham:

Nguyén don — ba Gidng Sat M phai chiu an phi dan su so thim ddi véi
y€u cau phat coc 200.000.000 dong khong dugce chap nhan, nhung dugc mién vi
la nguo1 cao tudi va cd don xin mién, ba Gidng Sat M dugc mién tam tng an phi
nén khong phai hoan lai.

Bi1 don — ba Luc Tu L phai chiu an phi dan su so tham dbi voi sb tién
230.000.000 dong phai tra lai cho phia nguyén don, nhung dugc mién vi la
nguoi cao tudi va c6 don xin mién.

V& an phi dan su phac tham:

Do stra 4n so tham, nén an phi dan su phuc tham nguyén don — ba Gidng

Sat M khong phai chiu. Ba Gidng Sat M dugc mién tam Gng an phi do 13 ngudi
cao tudi va c6 don xin mién nén khong phai hoan lai.

Vi cac € trén,
QUYET DINH:

Can ctr khoan 2 Diéu 308 Bo luat TH tung dan sy nam 2015;

Cian cir Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy
ban Thuong vu Quoc Hoi;

Can ¢t Luat Thi hanh 4n dan sy niam 2008 duoc sira ddi, bd sung nam
2014.

Tuyén xur:

Chéap nhan mot phan yéu créu khang céo ctia nguyén don — ba Gidng Sat
M. Stra Ban an dan sy so tham s6 169/2023/DS-ST ngay 06/9/2023 cta Toa an
nhan dan Quan 11, Thanh phé H6 Chi Minh, cu thé:

1. Chap nhan mét phan yéu cau khoi kién ctia nguyén don - ba Gidng Sat
M:

Tuyén Gidy dit coc tién nha ngay 30/10/2019 giita ba Gidng Sat M va ba
Luc Tu L dé mua nha s6 B L2, Phuong A2, Quan A, Thanh phd HO Chi Minh 14
vO hiéu.

Budc b1 don — ba Luc Ta L phai hoan trd cho ba Giéng Sat M sb tién coc
1a 200.000.000 ddng (Hai tram triéu ddng) va tién sira chita nha 30.000.000
dong (Ba muoi triéu dong), tong cong 1a 230.000.000 dong (Hai trim ba muoi
triéu df‘mg). Thot han thanh todn sau khi ban an c6 hi€u luc phap luat.

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh 4n cta nguoi dugc thi hanh an néu
bén bi thi hanh 4n chua thi hanh, thi hang thang con phai chiu thém tién 13i theo
muc 13i suit duge quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 B luat Dan sy nam 2015,
tuong tng v6i thoi gian va sé tién cham thi hanh an.



_ 2.Khong chap nhan yéu cdu clia nguyén don vé viéc budc bi don phai tra
tién phat coc 200.000.000 dong (Hai tram tri¢u dong).

3. V& 4n phi dan sy so thAm:

Nguyén don — ba Gidng Sat M phai chiu an phi dan su so thim ddi véi
yéu cau phat coc 200.000.000 déng khong dugc chép nhan, nhung duogc mién vi
1a ngudi cao tudi va ¢ don xin mién, ba Gidng Sat M duoc mién tam tng an phi
nén khong phai hoan lai.

Bi1 don — ba Luc Tu L phai chiu an phi dan su so tham dbi voi sb tién
230.000.000 dong phai trd lai cho phia nguyén don, nhung dugc mién vi la
nguoi cao tudi va c6 don xin mién.

4. V& an phi dan sy phtic thim:

An phi dan su phuc. tham nguyén don — ba Gidong Sat M khong phai chiu.
Ba Glong Sat M duoc mién tam Gng an phi do 13 ngudi cao tudi va ¢ don xin
mién nén khong phai hoan lai.

Truong hop ban an dugce thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh
an dan sy thi ngudi dugce thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy co
quyén thoéa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh 4n; ty nguyén thi hanh an
hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo ‘quy dinh tai cac Piéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat
Thi hanh an dan su d3 duoc sira ddi, bd sung ndm 2014; thoi hiéu thi hanh an
dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat Thi hanh an dan su.

Béan an phac tham c6 hi¢u luc ké tir ngay tuyén an.

Noi ”hﬁ”{ TM. HOI DPONG XET XU PHUC THAM
- TAND T6i cao; A AN - ’ - ™
_ TAND Cip cao tai TP.HCM: THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- VKSND Cip cao tai TP.HCM;
- VKSND TP.HCM,;
- TAND Quan 11; (da ky)
- Chi cuc THADS Quén 11;
- Cac duong su;
- Luu/20. .
Nguyen Dinh Dire



