TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIiA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Poc lap - Tu do - Hanh phiic
Ban an s6: 1091/2023/DS-PT
Ngay: 27/11/2023
V/v Tranh chap hop dong dit coc
mua ban nha

NHAN DANH )
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHi MINH

- Thanh pht“in Hoi déng xét xw phuc thim g&m co:

Théam phdn - Chii toa phién téoa: Ba Pham Hong Loan

Cic Thim phdn: Ba Nguyén Thi Huyén

Ong Udng Vian Tuin

- Thuw ky phién toa: Ong Nguyén Hoang Nam — Thu ky Toa an nhan dan
Thanh phé HO Chi Minh.

- Pai dién Vign Kiém sdt nhan dan Thanh phé Hoé Chi Minh tham gia
phién toa: Ba Hoang Thi Ngoc — Kiém sat vién.

Ngay 27 thang 11 nam 2023 tai Tru s Toa an nhan dan Thanh phé H6 Chi
Minh xét xir phiic tham céng khai vu an thy 1y sé 422/2023/TLPT-DS ngay 10
thang 10 nam 2023 vé viéc: “Tranh chip hop dong dit coc mua ban nha”.

Do Ban 4n dan su so tham s6 2321/2023/DS-ST ngay 11/7/2023 cta Toa
an nhan dan Thanh phd Thu Dtrc, Thanh phé H6 Chi Minh bi khang céo.

Theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xr s6 4835/2023/QD-PT ngay
18/10/2023 va Quyét dinh hodn phién toa s6 15268/2023/QD-PT ngay
16/11/2023, gifta cac duong su:

1/ Nguyén don: Ba Nguyén Thi Cam H, sinh nim 1970

Pia chi: S6 A dudng B, Khu phd A, phuong B, thanh phd T, Thanh phd HO
Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phdp ciia nguyén don: Ong Lé Mi L, sinh nam 1977
(Co6 mat)

Dia chi: F Duong s6 I, Khu phé B, phuong B, thanh phé T, Thanh phé HO
Chi Minh.

La nguoi dai dién theo uy quyén ctia nguyén don (theo Gidy iy quyén ngay
10/11/2023, s6 cong chimg 013257, quyén sd 133/2023TP/CC-SCC/HPGD do



Vin phong C, Thanh phd HS6 Chi Minh chiing nhan).

Nguroi bao vé quyén va loi ich hop phdp ciia nguyén don: Ong Poan Tri P
— Luat su Vin phong L1 thuéc Poan Luat su Thanh phd H (C6 mit)

Dia chi: 1398 Pham Vin b, L, T, Thanh phd H6 Chi Minh

2/ Bi don: Ba Tran Thanh H1, sinh nim: 1980

Pia chi: S6 B Puong s6 B, T6 A, khu phd G, phuong L, thanh phd T, Thanh
phd HO Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phdp ciia bi don: Ong Lé Vin T, sinh nam: 1993 (Co
mat)

Pia chi: S6 D duong N, Phuong A, Quan F, Thanh phé H6 Chi Minh.

La nguoi dai dién theo tiy quyén ctia bi don (theo Hop dong ty quyén ngay
11/3/2023 sb cong ching 000766, quyén s6 03/2023 TP/CC-SCC/HPGD do Vin
phong C1 chiing nhan).

3/ Nguoi lam chung:

3.1. Ba Tran Thi T1, sinh nim: 1973 (C6 don xin vang mit)

Pia chi: S6 B, Puong A, khu phd G, phuong L, thanh phd T, Thanh phd
H6 Chi Minh.

3.2. Ong Huynh Minh D, sinh nim: 1980 (C6 don xin vang mit)

Dia chi: S6 D, Puong B, khu phd L, phuong L, thanh phd T, Thanh phé HO
Chi Minh.

4/ Nguoi khang cdo: Nguyén don ba Nguyén Thi Cam H.

NOI DUNG VU AN:

Theo ban 4n so thim thé hién ndi dung vy an nhu sau:

Tai don khéi kién, ban ti khai va cdc lan hoa gidi, nguyén don ba Nguyén
Thi Céam H trinh bay nhw sau:

Ngay 30/01/2021, ba H c6 thoa thuan véi ba Tran Thanh HI vé viéc mua
nha, dat sb 25/34, Puong sb B, to A, khu phd G, phuong L, thanh phd T, Thanh
phé HO6 Chi Minh thudc quyén s& hitu nha, quyén sir dung dat cua ba HI, gia
chuyén nhugng 14 3.200.000.000 ddng, ba H di dit coc trude s6 tién 200.000.000
déng (co lap giéy dat coc mua ban nha dét) va hen 01 tudn sau hai bén ra cong
chung ky hop ddng dit coc thi ba H s& giao tiép s tién 300.000.000 dong. Tai
thoi diém dit coc, ba H biét nha dat ctia ba H1 dang thé chip tai Ngan hang va ba
H1 dang lam thu tuc hoan cong chwa xong. Hai bén c6 thoa thuan ba H1 s tiép



tuc lam thu tuc hoan cong nha.

Sau d6, hai bén hen ngay 07/02/2021 s& ra Phong C2 ky hop ddong dit coc
va ba H tién hanh giao tién coc 1an 2 1a 300.000.000 dong. Nhung do ¢o viéc nén
ba Ha d lai ngay 26/02/2021, dén ngay 26/02/2021 ba H théa thuan véi ba Ha d
lai ngay 04/3/2021 do ngay do6 la ngay 15 am lich.

Vao ngay 04/3/2021, ba H, ba H1, ba T1, 6ng D cung c6 mat tai Phong C2
dé ky hop ddng dit coc mua ban nha va ba H giao tiép sé tién coc lan 2 1a
300.000.000 ddng. Ba H yéu cau ghi rd néu ba H1 d6i ¥ khong ban thi s& hoan lai
coc tong cong 1a 500.000.000 dong va boi thuong sb tién ba H di dit coc
500.000.000 dong, tong cong 1 1.000.000.000 dong nhung ba H1 khong dong ¥
khoan boi thuong. Ba H1 chi déng y tra lai tién coc hodc chiu tién 1ai thoi nén cac
bén khong thé tién hanh ky hop dong dit coc. Sau d6, ba H va ba H1 ¢6 trao d6i
bang tin nhin vé viéc mua ban nha, ba H1 nhan néu viéc mua ban khong thanh thi
s& hoan lai coc nhung ba H khong dong ¥ vi ba H mubén mua nha, khong mudn
nhén lai tién coc, sau d6 02 bén khong thoa thuan dugc. Ngay 05/5/2021, ba H1
c6 nhin tin n6i néu nha hoan céng xong thi gia mua béan sé& tang 1én 3.500.000.000
déng. Sau do6 thi hai bén khong thoa thuan dugc nira. Do do, ba H khoi kién voi
cac yéu cau sau:

- Yéu cau huy hop dong dit coc vé viéc chuyén nhuong quyén sir dung nha
va dat duogc ky két ngay 30/01/2021 gitta ba H va ba H1.

- Yéu cau ba H1 tra lai cho ba H sé tién di dat coc 1a 200.000.000 dong va
bdi thudng 200.000.000 dong, tong cong 1a 400.000.000 dong.

Tai budi ddi chét, phién hop kiém tra viéc giao nop, tiép can, cong khai
chirng ctr va hoa gidi ngay 14/6/2023, ba H x4c dinh lai ngay cac bén ra Phong
Cong chung ky hop dong dit coc 1a ngay 10/3/2021. Do ba H nhd nham nén trinh
bay sai ngay ra phong cong ching trong cac bién ban ddi chit, cong khai chimg
ctr va hoa giai trudc day, con cac ndi dung khac da trinh bay thi khong thay doi.

Bi don ba Tran Thanh HI trinh bay:

Nha dét tai sb B, DPuong s6 B, T6 A, khu phé G, phuong L, thanh phé T,
Thanh phé H6 Chi Minh 14 tai san riéng ciia ba H1. Do can ban nha dat trén nén
ba H1 c6 bao cho ba Tran Thi T1 1a mdi gidi tim ngudi mua nha dat trén. Luc d6
nha dét trén dang thé chap tai Ngan hang va ba H1 dang lam tha tuc hoan cong
chua xong.

Ngay 30/01/2021, ba H1, ba H, 6ng D, ba T1 tién hanh ky thoa thuan dit
coc mua ban nha dat néu trén. Trong hop dong khong c6 doan viét thém “Hai bén
thdng nhat chuyén nhuong cin nha trén theo hién trang 1 trét, 1 1au c6 gidy phép



xay dung bén A c6 trach nhiém hoan cong nha xong di cong chirng mua ban” va
“Pot 2: cong ching dit coc tai phong cong ching vao ngay 04/02/2021. Néu bén
nao tré han hop dong thi phai bdi thuong theo hop dong dat coc”. Phan ghi thém
ctia ba T1 trong hop dong ngay 30/01/2021 1a sai, khong c6 sy thong nhat ciia ba
H1 va ba HI khong c6 mat trong qua trinh ghi thém thong tin, do vay, ndi dung
hop ddng dit coc do ba H ndp cho Toa an 1a khong cé gia tri va khong dugc cong
nhan.

Ba HI c6 nhén coc cua ba H sd tién 200.000.000 dong, sau d6 ba H1 tra
phi méi giéi cho ba T1, 6ng D 1a 20.000.000 dong. Luc ky hop dong dit coc ngay
30/01/2021, ba T1 khong c6 giai thich gi vé viéc néu ba H1 d6i y khong ban thi
s& tra lai tién coc va boi thuong s6 tién ba H da dit coc. Ba HI doc hop déng va
yéu cau x6a ndi dung cii va thém chir “bdi thuong”, sau d6 duoc su thong nhat
clia ca 2 bén nén da duogc sira lai trén ca 02 hop dong viét tay dé thay bang chir
“boi thuong” (tirc 1a néu ba H1 khong ban thi hoan lai sb tién coc lan 1 14
200.000.000 dong).

Pén ngay 04/3/2021, tai phong C2, khi cong chiing vién soan thao hop dong
thi ba H dé nghi ghi néu ba H1 d6i y khong ban thi s& hoan lai coc va bdi thuong
sO tién da dat coc, ba H1 khong dong y. Ba H1 dé nghi giir nguyén ndi dung nhu
trong hop dong dit coc ngay 30/01/2021, néu ba H1 khong ban thi chi tra lai tién
coc thoi. Tuy nhién, ba H khong dong y nén hai bén khong thé ky hop dong dat
coc ¢ cong ching. Sau d6, ba H1 va ba H c6 nhén tin trao ddi vé viéc mua ban
nha dat nhung khong théng nhat dugc. Ngay 29/4/2021, ba H1 c6 dé nghi néu
viéc mua ban khong thanh thi ba H1 s& tra lai cho ba H tién coc 200.000.000 dong
nhung ba H khong dong ¥, ba H muén ba H1 bdi thuong thém 200.000.000 dong.
Ba H1 khong chiu nén ba H kho1 kién ra Toa an.

Ba HI ciing thng nhat hity hop dong dit coc vé viée chuyén nhuong quyén
str dung nha va dat duoc ky két ngay 30/01/2021 (ly do: do ba H vi pham hop
déng dat coc va tu y thém 02 ph?m ndi dung nhu da no6i bén trén ma khong co sy
ddng y va thoa thuan ctia ba H1 vao ngay 04/3/2021) va trong trudng hop thuong
luong hoa giai thi ba H1 chi déng v tra lai cho ba H s tién coc 200.000.000 dong
khi ba H khong yéu cau bdi thuong thém sé tién 200.000.000 dong va trir tién phi
moi gidi 1a 20.000.000 dong. Néu ba H khong dong y hoa giai thi ba H1 khong
ddng v tra lai tién coc va boi thuong s tién coc cho ba H do ba H da vi pham hop
d6ng, khong tiép tuc ky hop dong tai Phong Cong chimg.

Ba HI rat lai toan bo yéu cau budc ba H bdi thuong sb tién tong cong 1a
600.000.000 ddng dugc néu trong vin ban y kién cua ba H1 dé ngay 22/02/2022.
Ba H1 khong c6 yéu cu phan tb trong vu 4n nay.



3. Nguoi lam chung:
3.1. Ba Tran Thi T1 trinh bay:

Ngay 30/01/2021, ba T1 da soan thao nodi dung hop ddng dit coc chuyén
nhuong nha dat va co dua cho ba H, ba H1 doc lai toan bd ndi dung hop déng.
Sau d6, ba H, ba H1 cing dong y ky vao hop dong va khong ai ¢6 y kién gi. Ba
T1 c6 chung kién ba H chuyén cho ba H1 sé tién dit coc 1a 200.000.000 dong
ngay sau khi hai bén ky hop dong dit coc va cung ky vao phan giao nhan tién
trong hop dong.

Hop dong dit coc ngay 30/01/2021 1a do ba T1 dua ra va dién thong tin,
dua cho cac bén xem va ky vao hop déng. Ba T1 khong c6 giai thich gi thém vé
quyén va nghia vy ctia cac bén, cho cac bén ty doc hop déng. Sau khi ba H, ba H1
ky xong thi ba T1 c6 viét thém cac doan bén dudi chit ky. Riéng doan “Dot 2:
cong ching dit coc tai phong cong chimg vao ngdy 04/02/2021. Néu bén nao tré
han hop ddng thi phai bdi thuong theo hop dong dit coc” thi ba T1 viét thém tai
Phong C2 vao ngdy cac bén ra cong ching ngay 04/3/2021 nhung ghi nham thanh
04/02/2021. Ba H1 hoan toan biét dugc viéc néu ba H1 khong ban thi ba HI sé
phai hoan lai coc va bdi thuong sé tién ma ba H da dat coc, day la thong 1& cua
dat coc mua ban nha.

Qua trinh trao ddi tai phong cong chimg ding nhu ba H trinh bay. Ba H xac
dinh thoa thuan néu ba H1 doi y khong ban thi s& hoan lai coc va bdi thuong sé
tién ba H da dat coc, day la thong 1€ chung khi ky hop déng dat coc mua ban nha
nhung ba H1 khong ddng ¥ nén cac bén khong ky duoc hop dong dit coc c¢6 cong
chtng. Sau do, ba H c¢6 dua ban chinh hop dong dit coc ngay 30/01/2021 cia ba
H cho ba T1 viét thém vao doan Dot 2: cong chung dit coc tai phong cong ching
vao ngay 04/02/2021. Néu bén nao tré han hop ddng thi phai boi thudng theo hop
déng dat coc”. Ban chinh hop déng dat coc cua ba H1 do ba Ha g, khong dua nén
ba T1 khong viét thém vao trong ban chinh ctia ba Ha g. Viéc ba H, ba HI trao
d6i tin nhan mua ban nha véi nhau thi ba T1 khong biét. Ba T1 xac dinh ba H1
chi dua phi méi giéi 1a 15.000.000 dong, ba T1 nhan 7.000.000 dong, 6ng D nhan
8.000.000 dong. Viéc giao nhan tién méi gidi khong ¢ 1ap bién nhan, chi dua tién
mat.

Tai ban tu khai ngay 28/6/2023, ba T1 xac dinh khong nhé rd6 ngay ra phong
cong chimg ky hop dong dat coc 1an hai. Ba T1 nhé cac bén chi ra phong cong
chtrng mét lan. Do ban cong viéc ba T1 xin duoc ving mit trong sudt qua trinh
Toa 4n giai quyét vu an.

3.2. Ong Huynh Minh D trinh bay:

Ngay 30/01/2001, 6ng D c6 gip ba H, ba H1 thoa thuan dit coc tién mua
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nha dat cia ba H1 tai s6 B, Pudng s6 B, t0 A, khu phé G, phuong L, thanh ph
T, Thanh phé HO Chi Minh. Gidy td nha dat ba H1 dang thé chap tai Ngan hang.
Sau khi thoa thuan, ba H déng ¥ mua nén hai bén tién hanh ky hop dong dit coc
vé viée chuyén nhuong quyén s dung nha va dét, ba H1 nhan coc 200.000.000
dong. Ba H1 dua trudc tién hoa hong cho méi giéi 1a 15.000.000 dong, ba T1
nhan 8.000.000 dong, 6ng D nhan 4.000.000 dong, con lai 3.000.000 déng ba H
nhan. Khi ky hop dong dit coc, ba HI dong ¥ néu khong ban nita thi mot dén hai
c6 nghia 1a ba H1 tra lai cho ba H sé tién tong cong 1a 400.000.000 dong. Hai bén
d6ng y nén mai ky hop dong dit coc. Sau do, khi ra phong cong chimg do ba H1
thay doi y kién néu khong ban thi tra coc va bdi thudng cho ba H 0,2% sb tién
coc. Ba H khong déng ¥ nén ba H khong tién hanh giao tiép sb tién coc
300.000.000 dong cho ba H1. Do ban cong viéc 6ng D xin dugc ving mit trong
sudt qua trinh Toa 4n giai quyét vy an.

Tai Ban an dan su so tham s6 s6 2321/2023/DS-ST ngay 11/7/2023 ctia Toa
an nhan dan Thanh phd Thu Ptc, Thanh phé H6 Chi Minh di tuyén xir:

1. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién ciia nguyén don ba Nguyén Thi
Cam H.

1.1 Huy hop ddng dit coc vé viéc chuyén nhuong nha, dat ngay 30/01/2021
giita ba Nguyén Thi Cam H va ba Tran Thanh H1.

1.2 Budc ba Tran Thanh H1 ¢6 trach nhiém tra lai cho ba Nguyén Thi Cam
H s6 tién coc da nhan 1 200.000.000 (Hai tram triéu) déng.

2. K& tir ngdy ban an c6 hiéu luc phap luat (d6i véi cac truong hop co quan
thi hanh 4n c6 quyén chi dong ra quyét dinh thi hanh 4an) hodc ké tir ngdy c6 don
yéu cau thi hanh 4n cta ba Nguyén Thi Cam H cho dén khi thi hanh an xong, ba
Tran Thanh H1 con phai chiu khoan tién 13i ctia s tién con phai thi hanh an theo
muc 13i suét quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 Bo luat Dan sy nam 2015.

3. Khong chip nhan yéu cau khai kién ctia ba Nguyén Thi Cam H vé viéc
yéu cau ba Tran Thanh H1 phai bdi thuong sd tién 200.000.000 (Hai tram triéu)
dong.

Ngoai ra, ban &4n so tham con tuyén vé an phi, quyén khang cdo, quyén va
nghia vu thi hanh an cua cac duong su.

Ngay 17/7/2023, nguyén don ba Nguyén Thi Cam H c6 don khang c4o toan
bo ban 4n so tham.

Tai phién toa phiic tham:

Nguyén don khong rut don khéi kién, nguyén don khong rat don khang
c40. Cac duong su khong thoa thuan dugc voi nhau vé cach giai quyét vu an.
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Ludt sw Poan Tri P la nguwoi bio vé quyén va loi ich hop phdp cho nguyén
don ba Nguyén Thi Cam H trinh bay: Ngay 30/01/2021, ba Nguyén Thi Cam H
va ba Tran Thanh H1 ky Hop dong dit coc chuyén nhugng cin nha sé B, Puong
sd B, T6 A, khu phd G, phuong L, thanh phé T, Thanh phé H6 Chi Minh. Hop
ddng dap tng du cac diéu kién theo quy dinh nén phat sinh hiéu luc. Qua trinh
thuc hién hop dong, ba H da giao cho ba HI tién dit coc lan 1 1a 200.000.000
d6ng, hai bén thoéa thuan sau khi ky hop dong dit coc tai phong cong chimg xong,
ba H s& giao tiép tién coc 1a 300.000.000 dong. Tuy nhién, do cac bén xung dot
vé diéu khoan quy dinh vé trich nhiém trong trudng hop ba H1 khong ky hop
d6ng chuyén nhuong nha dit nén di khong ky duoc hop dong dit coc cd cong
chtng. Nhan thiy, trong Hop dong dit coc ngay 30/01/2021 di ghi rd, trudng hop
bén ban khong ban s& phai boi thudng tién coc cho bén mua tirc 13 bén ban duong
nhién phai tra lai tién coc va bdi thuong coc. Do dé, viéc khong ky tiép hop dong
dit coc 12 161 ctia ba H1. Thyc té, sau khi viéc ky hop dong tai phong cong ching
khong thanh, cac bén cé trao d6i qua lai voi nhau, ba H1 di nang gia ban 1én
3.500.000.000 dong va tiép tuc ding cin nha lam tai san bao dam cho khoan vay
tai Ngan hang Thuong mai ¢ phan D1. Diéu dé cho thiy, ba H1 khéng c6 thién
chi mua ban. Luat su dé nghi Hoi dong xét xir xem xét chap nhan khang cdo cua
ba H, budc ba h tra cho ba H s6 tién ditc coc 1a 200.000.000 dong va bdi thuong
tién coc 14 200.000.000 dong.

Ba Nguyén Thi Cam H c6 nguoi dai dién theo oy quyén 1a ong Lé Ma L
trinh bay: Ong thng nhét véi 10i trinh bay ctia ngudi bao vé quyén va loi ich hop
phap cho ba H va khong b sung gi thém.

Ba Tran Thanh H1 ¢ nguoi dai dién theo iy quyén la 6ng Lé Van T trinh
bay: Cian cr gidy dat coc ngay 30/01/2021 thi ba H phai c6 nghia vu thyc hién
viéc dat coc 1an 2 cho ba H1 nhung ba H da khong thanh todn 1a vi pham hop
d6ng. Theo céc tin nhin giita cac bén, cu thé 1a ngay 27/4/2021, ba H1 yéu cau ba
H ra phong cong chimg ky hd so nhung dén ngay 05/5/2021 ba H tra 161 ba H1 1a
thyc hién viéc hoan cong xong thi cong ching hop déng mua ban luén. Pay la
hanh vi ¢b ¥, khong hop tac ctia ba H. Con viée ba H1 tang gid 1én 3.500.000.000
d6ng nhung sau d6 ba H1 van noi ra cong ching binh thudng nén khong phai thuc
su yéu clu ting gid mua ban. Tuy nhién, khi chua hét thoi han coc ma ba H lai
ndp don khoi kién ra Toa an, diéu nay thé hién ba H khong c¢6 thién chi tiép tuc
thuc hién viéc mua ban. Vé thoa thuan cia cac duong sy trong hop dong néu
khong ban thi boi thudng lai tién coc ¢é nghia 14 tra lai tién coc ma khong phat
coc. L& ra, ba H vi pham hop d6ng thi phai mét coc nhung ba H1 da dong y tra lai
tién coc 1a co thién chi. Bé nghi Ho1 déng xét X phuc tham gilt nguyén Ban an
so tham.



Pai dién Vién kiém sat nhdn dan Thanh pho Hé Chi Minh phdt biéu quan
diém:

Vé th tung: Toa cép phtc tham da thuc hién dang trinh tu tha tuc theo quy
dinh cua phap luat. Cac duong sy cling dugce thuc hién d.:?ly du cac quyén va nghia
vu cua minh.

Vé noi dung: Ngay 30/01/2021, ba H va ba H1 ky hop dong dit coc, theo
do ba H1 chuyén nhuong cho ba H nha, dat sd B, Duong s6 B, tO A, khu phé G,
phuong L, thanh phd T, Thanh phd HO6 Chi Minh véi gia 13 3.200.000.000 dong.
Nhan théy, tai thoi diém céc bén ky két hop dong dit coc, ba H1 dang thé chap
nha tai Ngan hang D1 chi nhanh S. Ba H va ba H1 déu thira nhan dugc biét nha
dat dang dugc thé chép tai ngan hang va nha van chua duoc hoan cong nhung van
ky hop déng dat coc dé chuyén nhuong nha vo1 nhau 1a vi pham quy dinh tai
khoan 8 Diéu 320 B9 luat dan sy nam 2015, diém a khoan 1 Diéu 118 Luat Nha
& nam 2014. Pong thoi sau khi ky Hop dong dit coc ngay 30/01/2021, cac bén
déu khong thuc hién ding cac ndi dung da thoa thuan trong Hop dong nay dan
dén viéc chuyén nhuong nha dat khong thé thuc hién duoc. Do d6, Vién kiém sat
nhan dan Thanh phé H5 Chi Minh d& nghi gitr nguyén Ban an so tham.

Can cr vao cac ching ci, tai liéu dd duoc tham tra tai phién toa phic tham,
cin ¢t vao két qua tranh luan tai phién toa, ¥ kién cua dai dién Vién kiém sat nhan
dan Thanh phé HO Chi Minh, trén co s xem xét day du, toan dién tai liéu, chimg
ctr ¢6 trong hd so vu an.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Vé hop dong dit coc ngay 30/01/2021 giita ba H va ba H1 ¢6 nodi dung: Ba
H1 chuyén nhuong cho ba H nha, dat s B, Puong s6 B, to A, khu phd G, phuong
L, thanh phd T, Thanh phé H6 Chi Minh véi gia 3.200.000.000 (Ba ty hai trim
triéu) déng. Cac bén thoa thuan, dat coc dugc chia lam 02 dot: dot 01 1a ngay khi
ky hop dong giao 200.000.000 (Hai tram triéu) dong; dot 02 1a ngay khi ky cong
chtng hop ddng dit coc giao thém 300.000.000 (Ba tram triéu) dong; Ngay khi
ra s6 hoan cong chuyén nhugng mua ban thanh toan sé tién 1 2.650.000.000 dong;
Thoi gian ra ky chuyén nhuong t6i da 1a 120 ngay ké tir ngay 30/01/2021. Xét,
Hop déng dit coc dam bao vé mit cha thé, c¢6 nodi dung va hinh thirc phu hop voi
quy dinh nén phat sinh hiéu luc.

Can ctr tai liéu co trong hd so phu hop vai 101 khai ciia duong sy ¢6 co s¢
x4c dinh, ba H1 méi nhan dugc tién dit coc dot 01 ctia ba H 1a 200.000.000 dong.
Pong thoi ba H1 va ba H ¢ nhan tin qua lai va thong nhat ngay 10/3/2021 c6 mit
tai Phong cong chimg dé ky hop dong dit coc va giao thém tién coc dot 02 nhur
thoa thuan. Tuy nhién, ngdy ra cong ching, cac bén di khong ky duoc hop dong

8



dat coc.

Phia ba H dua ra 1y do dan dén viéc hai bén khong ky duoc hop dong dat
coc ¢6 cong chimg 1a ba H1 d6i y khong chdp nhan ndi dung di thoa thuan 1a tra
lai tién coc va boi thuong coc néu ba H1 doi ¥ khong ban nha cho ba H.

Vé phia minh ba H1 cho rang, trong Hop dong dit coc ngay 30/01/2021 chi
ghi nhan néu bén ban d6i y khong ban thi bdi thuong tién coc tic 1a tra lai sb tién
bén mua da dat coc cho bén ban ma khong co6 phat coc. Viéc ba H yéu cau ghi ni1
dung tra lai tién coc va bdi thudng coc trong trudng hop bén ban d6i y khong ban
nha 14 khong pht hop véi ndi dung di thoa thuan. Do d6, 18i ddn dén khong ky
hop ddng dat coc tai Phong cong chimg 14 ctia ba H.

Hoi dong xét xtr nhan thdy: Cac bén déu thira nhan Hop dong dit coc ngay
30/01/2021 c6 thoa thuan ndi dung: “Trong truong hop bén A doi y khéng ban thi
bén A phai boi thuong s6 tién bén B da dat coc cho bén A”. Xét vé cau chit thi noi
dung nay chua thé hién day da néu bén ban khong ban sé& tra lai tién coc va boi
thudng s tién coc, cling nhu khong thé hién rd 12 néu bén ban khong ban thi chi
tra lai tién coc va khong phai bdi thuong. Do d6, cin ctr theo khoan 1 Diéu 404
B luat Dan su nam 2015 “khi hop dong cé diéu khodn khéong ré rang thi viéc gidi
thich diéu khoan d6 khéng chi dira vao ngén tir ciia hop dong ma con phdi can civ
vado y chi cua cac bén dwoc thé hién trong toan bo qud trinh truwdc, tai thoi diém
xdc lap, thwc hién hop déng”; Khoan 4 Diéu 404 B0 luat Dan sy nam 2015 con
quy dinh “Cdc diéu khoan trong hop dong phdi dwoc gidi thich trong méi lién hé
v6i nhau, sao cho ¥ nghia cia cdc diéu khodan dé phit hop véi toan bé néi dung
hop dong”.

Piéu III cua Hop ddng dit coc quy dinh “Trong truong hop Bén A doi y
khéng ban thi Bén A phdi béi thuong sé tién Bén B da ddt coc cho Bén A. Bén B
ké tir ngay dat coc téi ngay ra ky chuyén nhwong ma thay déi khéng mua nita thi
s€ madt toan bé sé tien ddt coc cho Bén A, va khong duoc khiéu nai gica’. Day la
diéu khoan vé trach nhiém ciia cac bén trong trudng hop vi pham hop dong. Xét
¥ chi cuia cac bén trong qua trinh giao két Hop ddng dit coc, cac bén déu thong
nhit truong hop bén mua khong mua nita thi s& mat toan bo sé tién coc. Tirc
truong hop bén mua c6 vi pham nghia vu trong qua trinh thuc hién hop déng, bén
mua phai ¢ nghia vu thanh toan cho bén ban mot khoan tién (trong trudng hop
nay 12 mat toan bo sd tién coc). Néu giai thich diéu khoan vé trach nhiém ctia bén
ban khi vi pham hop dong theo hudng chi tra lai tién coc va khong phai bdi
thudng, quyén va nghia vu ctia cac bén lic nay 1a khong can bang, khong thé hién
dung ¥ chi cua cac bén trong giao két hop dong. Hoi dong xét xir cap phuc tham
xét thay can giai thich hop dong theo huéng: Truong hop bén ban vi pham nghia
vy, bén ban c¢6 trach nhiém tra lai tién coc cho bén mua, va chiu phat coc (béi
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thuong tién coc) voi so tién bang so tién ddt coc maéi phu hop.

Tda an cip so thAm nhan dinh ndi dung hop dong chua rd rang, nhung chua
giai thich hop dong cin ¢ vao ¥ chi ciia cac bén, mdi lién hé giita cac diéu khoan
trong hop déng,. .. trén co s& quy dinh cia phap luat dé xac dinh nghia vy khi vi
pham hop ddng cua cic bén 1a chua dam bao quyén loi cta cac duong su.

Theo tién trinh thuc hién hop déng ma cac bén da thoa thuan thi cac bén
phai ky hop ddng dit coc xong méi ky tiép hop ddng chuyén nhuong. Tai liéu c6
trong ho so thé hién cac bén dang dung ¢ giai doan thuc hién hop déng dat coc.
Mic du sau dé, cic bén c6 nhén tin qua lai nhung khong dat duoc bat ky théa
thuan nao khac. Xét, do ba HI khong ddng ¥ ky hop dong dit coc ghi ndi dung
“truong hop bén ban doi y khong ban nha thi phai tra lai tién coc va bdi thuong
tién coc cho bén mua” 1a khong dung véi thoa thuin ban dau cua cac bén. Nhu
vay 16i khong thuc hién tiép duoc hop dong 1a ctia ba H1. Ban 4n so thim cho
rang, viéc hai bén khong tiép tuc thuc hién ky két hop dong chuyén nhuong nha
dat 1 do 13i ctia hai bén 1a chua chinh xac.

Tai phién toa phtc tham, dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé HO
Chi Minh cho rang, ddi tugng chuyén nhuong 14 cin nha chua xong tha tuc hoan
cong va con dang thé chip tai ngan hang nhung cac bén lai dua vao giao dich 13
vi pham khoan 8 Diéu 320 cta B luat Dan su, diém a khoan 1 Diéu 118 cua Luét
Nha 6. Xeét, ddt coc 1a viéc mot bén giao cho bén kia mot khoan tién trong mot
thoi han dé dam bao giao két hodc thuc hién hop dong khong phai 13 hop dong
xac 1ap dé chuyén nhuong tai san thé chap. Trong thdi gian dit coc, cic bén co
nghia vy thyc hién xong cac ndi dung nhu da thoa thuén dé du diéu kién chuyén
nhuwong nhu tra tién ngan hang dé xda thé chap, 1am thi tuc hoan céng. Nhu vay,
tai giai doan dit coc, cac bén van chua ky két hop dong chuyén nhuwong nén viéc
vién din céc diéu luat néu trén trong truong hop nay dé xac dinh cac bén déu c6
16 1 chua phu hop.

Tur phén tich trén, Hoi dong xét xtr chap nhan khang cdo cta ba Nguyén
Thi Cam H; Khong chép nhén dé nghi cia Vién kiém sat nhan dan Thanh phé HO
Chi Minh, stra Ban 4n so thAm theo hudng Budc ba Tran Thanh H1 ¢6 trach nhiém
tra lai cho ba Nguyén Thi Cam H s tién coc di nhan 1a 200.000.000 (Hai trim
triéu) déng va boi thuong tién coc 1a 200.000.000 (Hai trim triéu) déng. Tong
cong ca hai khoan 1a 400.000.000 (Bén tram triéu) dong.

V¢é an phi dan sy so tham: Do yéu ciu cuia nguyén don dugc Toa chap nhan
nén bi don phai chiu an phi dan sy so tham

Vé an phi dan sy phtic thim: Do chip nhan khang cdo cua ba H nén ba H
khoéng phai chiu an phi phuc tham.
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Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Can ctr Khoan 2 Piéu 148, Khoan 2 Piéu 308 ctua Bo luat TS tung Dén suy;

Can ctr Diéu 117, Diéu 328 ciia B9 luat Dan sy;

Can ctr Diéu 118 cta Luat Nha o;

Cin cur Diéu 26, Piéu 29 cua Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Quoc Hoi quy dinh vé murc thu, mién, giam,
thu, n0p, quan 1y va str dung an phi, 1€ phi Toa an.

Chép nhéan khang cao ctia nguyén don ba Nguyén Thi Cam H.

Tuyén xir: Stra ban 4n so thim

1/ Chép nhén yéu cau khai kién cia nguyén don:

1.1 Huy hop ddng dat coc vé viée chuyé}l nhuong nha, dat ngay 30/01/2021
dugc ky gitra ba Nguyén Thi Cam H va ba Tran Thanh HI.

1.2 Budc ba Tran Thanh H1 ¢6 trach nhiém tra lai cho ba Nguyén Thi Cam
H s6 tién coc da nhan 13 200.000.000 (Hai tram triéu) dong va bdi thudng tién coc
12 200.000.000 (Hai trdm triéu) dong. Tong cong ca hai khoan 1a 400.000.000
(Bdn tram triéu) dong.

2/ Ké tir ngay ban an c6 hiéu luc phéap luat (d6i véi cac truong hop co quan
thi hanh 4n c6 quyén chi dong ra quyét dinh thi hanh 4n) hodc ké tir ngdy c6 don
yéu cau thi hanh 4n cta ba Nguyén Thi Cam H cho dén khi thi hanh an xong, ba
Tran Thanh H1 con phai chiu khoan tién 13i ctia s tién con phai thi hanh an theo
muc 131 suit quy dinh tai Piéu 357, Diéu 468 B luat Dan sy nam 2015 tuong Ung
v6i s6 tién va thoi gian cham thi hanh an.

3/ V& 4n phi dan sy so thim: Ba Tran Thanh H1 phai chju 4n phi din sy so
tham 1 20.000.000 (Hai muoi triéu) dong.

Hoan tién tam Gng 4an phi dan su so thAm cho ba Nguyén Thi Cam H 1a
10.000.000 (Mudi triéu) dong theo Bién lai thu tam tGng an phi, 18 phi Toa an s6
AA/2019/0059135 ngay 10/5/2021 ctia Chi cuc Thi hanh 4n dan sy thanh phé Thu
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Dtrc, Thanh phé H6 Chi Minh.

4/ V& &n phi dan sy phtc tham: Ba Nguyén Thi Cam H khong phai chiu 4n
phi dan sy phic tham. Hoan tién tam tng an phi dan sy phac thim cho ba Nguyén
Thi Cam H 14 300.000 (Ba trim ngan) dong theo Bién lai thu tam tmg an phi, 1¢
phi Toa an s AA/2023/0004301 ngay 18/7/2023 caa Chi cuc Thi hanh an dan su
thanh phd Thu Pirc, Thanh phd HO Chi Minh.

Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh
an dan sy nam 2008 (stra doi, bo sung ndm 2014) thi ngudi dugc thi hanh an dan
su, nguoi phai thi hanh an dan su ¢6 quyén thoa thudn thi hanh an, quyén yéu cau
thi hanh an, ty nguyén thi hanh 4n hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh
tal cac Diéu 6, Diéu 7, Diéu 7a, Diéu 7b va Diéu 9 Luat Thi hanh an dan sy nam
2008 (sira doi, bd sung nam 2014); thoi hiéu thi hanh 4n duoc thuc hién theo quy
dinh tai Diéu 30 Luat Thi hanh an dan sy nim 2008 (stra d6i, b6 sung nim 2014).

Béan 4n phac tham c6 hi¢u luc ké tir ngay tuyén an.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU CAP PHUC THAM
- TAND Téi cao; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

- TAND cép cao tai Tp.HCM;

- VKSND cép cao tai Tp.HCM;

- VKSND Tp. HCM;

- TAND tp. Thit Bt - Tp.HCM;

- Chi cuc THA dan sy tp. Tha Dic; (da ky)
- Cac duong su;

- Luu: HS, VT.

Pham H(“)ng Loan



