TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Déc 1ap — Tuw do — Hanh phuc

Ban 4n s6: 617/2021/DS-PT
Ngay: 23/11/2021
V/v:“Tranh chdp

hop dong dat coc”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHi MINH
- Thanh phin Hpi dong xét xiv phiic tham gom cé:
Thdam phdn — Chii toa phién toa : Ba Pham Thi Kim
Cdc Thdm phan: Ba D Thi Hoa
Ba Tran Thi Quynh Ch
- Thw ky phién toa: Ong Lé Dinh Quyén — Thu ky Toa an nhan dan
Thanh phé H6 Chi Minh.
- Dai dién Vién kiém sdat nhan ddn Thanh phé Ho6 Chi Minh tham gia
phién toa: Ong P Vin Hiéu - Kiém sat vién.

_ Ngay 23 thang 11 ndam 2021 tai phong xur an Toa an nhan dan Thanh Phé
Ho6 Chi Minh da xet xtr phtic tham cong khai vy an thy 1y s6 194/2021/TLPT-DS
ngay 08 thang 6 nam 2021 v& viéc ““Tranh chap hop dong dat coc”.

Do Ban an dan sy so tham s6 121/2021/DS-ST ngay 15 thang 4 nam 2021
cua Toa an nhan ’dén Quan 12, Thanh phé H6 ,Chi Minh bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir s0 3889/2021/QD-PT ngay 26 thang
10 nam 2021, gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ba Luan Hoang Thi Diém Ch(cé mdt).

Dia chi: 296/42 duong Nguyén Vian L, Phuong A, quan B, Thanh phd Ho
Chi Minh.

Ngueoi dai dién hop phdp theo ity quyén: Ong Nguyén Thai H, sinh nim
1957.(co mat)

Trﬁ’taii S6 2.12H Chung cu 2H, duong Dinh Bg L, Phuong B, quan C,
Thanh ph6 H6 Chi Minh.

- Bi don: Ba Pang Thuy H(co mat).

Dia chi: S6 69 duong HO Biéu Ch, Phuong C, quan D, Thanh phé Ho
Chi Minh.

Nguoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan: Ong Lé Bé S(cé don xin ving
mat)

Pia chi: S6 69 duong HO Biéu Ch, Phuong C, quan D, Thanh phd Ho
Chi Minh.



NOI DUNG VU AN:
Theo Ban dn so tham ciing 1oi trinh bdy cia dwong sw thé hién nhw sau:

1. Nguyén don: Ngay 03/11/2019 ba Luan Hoang Thi Diém Chduogc
ngudi mo1 gioi gidi thiéu can nha cta ba Pang Thay H, dia chi can nha toa lac
tai TX 25, phuong Thanh Xuan, Quan 12. Giéy chirng nhan do ba Hdung tén.

Hai bén thong nhat gia thoa thuan 13 1.850.000.000 déng. Ba Chdit coc
cho ba Hso tién 200.000.000 dong. Thoi han hai bén tién hanh cong ching 1a
ngay 18/11/2019. Khi tién hanh ky két hop dongdat coc voi ba Hang, bén ba
Chcé yéu cau ba Hphoto gidy chu’ng nhan Quyen str dung dat dé ba co théng tin
vé nha dat, nhung do ba Hbéan viéc nén gap nén khong photo ma dé nghi ba
Hchup hinh bang dién thoai. B4 Hkhong thong bao hién trang nha, tinh trang
phap 1y...ma chi bao 1a nha c6 ban chinh gidy chimg nhan nén 1 tai san hop
phap. Nén ba Chyén tim tién hanh giao dich.

Ngay sau d6 ba Hdén Uy ban nhan dan Quan 12 tim hiéu thong tin vé tai
san nay thi duoc biét Gidy chimg nhin quyén st dung dat sé CH04090 do Uy
ban nhan dan Quan 12 cip ngdy 07/9/2012, cin nha ndy d3 bi quy hoach lam
dudng va giai toéa toan bo dién tich nha dat. Sau d6 ba lién lac v6i ba Hthi ba
Hc6 tra lai 50.000.000 dong. Ba yéu cau nhiéu 1an nhung ba Hkhéng dong . Do
d6, ba Chkhéi kién yéu cau ba Hphai tra 150.000.000 dong cho ba.

2. Bi don ba Dang Thuy Htrinh bay:

Ba Hthira nhan ngay 03/11/2019 ba Chcéd dén nha ba dé thuong luong
mua ban cin nha thudc quyén sé hiru cta ba. Dién tich cin nha 13 3 x 16 = 49
m’. Gia 14 1.850.000.000 dong. Ba di dua cho ba Chxem day du gidy to phap ly
clia can nha nhu Gidy chimg nhan ban chinh, g1ay phép xdy dung ban chinh,
ban vé& thira dat ban chinh. Ba Chxem xong va dong y mua ban va sau d6 dat
coc. Trude khi dat coc ba Cheon xem lai ban chinh cac gidy t0, chup hinh lai.
S tién dit coc 1a 200.000.000 dong, hen 15 ngdy sau ra cong chimg ky hop
dong mua ban. Ngay hom sau ngay 4/11/2019 ba c6 di xem dat va mua lai mot
nén dat khac gia 2.050.000.000 ddng, va ciing dit coc 200.000.000 ddng. Hen
ngay ra Phong cong chuing cung ngay vadi ba Chau.

Tuy nhién, dén ngay 09/11/2019 ba Chdién lai vi thiéu gidy t& va dé nghi
doi vai ngdy. Ngay dén budi chiéu ba Chdién lai khong mudn mua nita vi néi
nha quy hoach khi thao d& s¢ khong duoc boi thuong. Khi tién hanh mua ban
bén ba Chda xem day du gidy to va dong y dit coc, viéc ba Chddi ¥ 1a vi pham
su thoa thuan. Trong hop dong da thoa thuan rd néu thay d6i khong mua sé& bi
mat coc, bén ban khong ban thi s& bi dén coc gap ddi. Bén ba khong c6 vi pham
gi vé su thoa thuan nén khong dong ¥ tra lai coc cho ba Chau. Ba da tra lai cho
ba Ch50.000.000 dong, khéng dong ¥ tra sé tién con lai.

3.Ngwoi cé quyén loi, nghia vu lién quan éng Lé Bé Son:

Ong Son 1a chong cua ba bang Thay H, ong dong y vo1 101 trinh bay cua
ba Hang, khong c6 ¥ kién gi khac. Ong Son c6 don xin vang mit.

Tai ban an dan sy so thal}l sg 121/2021/ ST-DS ngay 15/4/2021 cuaa
Toa an nhan Quan 12, Thanh pho Ho Chi Minh da tuyén:
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1.Tuyén hop ddng dit coc mua ban dat (nha) ngay 03/11/2019 v6 hiéu.

2. Chép nh4n yéu ciu ciia nguyén don v& viéc kién doi bi don phi tra lai
s tién 150.000.000 dong.

3. Budc ba Dang Thay Hphai hoan tra cho ba Luan Hoang Thi Diém Chsb
tién 150.000.000 dong ngay khi ban an ¢6 hi€u luc thi hanh.

Cac duong su ty nguyén thuc hién viéc giao nhén tién hodc thuc hién tai
co quan thi hanh 4n dan su c6 thAm quyén

Ké tir ngdy nguyén don c6 don thi hanh ddi v6i cac khoan tién néu trén
ma bi don chua thanh toan cho nguyén don thi bi don con phai chiu khoan tién
141 ctia s6 tién con phai thi hanh 4n theo muc 14i suat quy dinh tai Diéu 357, Diéu
468 B0O Luat dan su nam 205.

4. V& an phi dan sy so thim:

- Ba bang Thay Hcon phai chiu an phi dan su so tham 1a 7.500.000 dong
ngay khi ban an c6 hiéu luc phap luat.

- Hoan tra cho ba Luan Hoang Thi Diém Chsd tién tam tng an phi khi nop
don khoi kién 1a 3.750.000 dong theo bién lai thu tién tam ung an phi 0025549
ngay 05 thang 02 nam 2020 ctia Chi cuc Thi hanh &n dan sy Quéan 12.

Ngoai ra ban 4n con tuyén vé quyén khang céo theo qui dinh phap luat.

- Ngay 20/5/2021 bi don ba Piang Thiy Hkhang cdo toan bd ban an sb
121/2021/DS-ST ngay 15/4/2021 ctia Toa 4n nhan dan Quan 12, Thanh phd H6
Chi Minh.

Tai phién toa phiic tham:

- Bj don ba Pang Thuay H trinh bay yéu cau khang cao: Khong dong ¥ ban
an so tham, khong dong v tra lai cho ba Chsd tién 150.000.000 dong tién dat coc
mua ban nha. Khong con yéu cau khang cdo nao khéc.

- Pai dién nguyén don c6 ong Nguyén Thai Hkhong dong ¥ yéu cau
khang cao dé nghi gitt y 4n so tham.

Pai dién Vién kiém sdt nhdan dan Thanh phé Ho6 Chi Minh phdt biéu y
kién:

+ V& tb tung: Toa 4n cip phuc tham d3 thuc hién dung cac quy dinh phap
luat t6 tung dan su tir khi thu 1y dén khi xét xtr. Tai phién toa phuc tham cho dén
trude khi nghi an, Hoi dong xét xir phiic thAm d3 tién hanh phién toa dung trinh
tu, thi tuc theo quy dinh ctua Bo luat T6 tung déan sy;

+ Vé noi dung: Can ctr vao khoan 1 Diéu 308 Bo luat to tung dan su dé
nghi khong chap nhan yéu cau khang cdo ctia bi don, giit y ban 4n so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liéu c6 trong hd so vu an duoc tham tra tai
phién toa va cin clr vao két qua tranh luan tai phién toa, Hoi déng xét xir nhan
dinh:

[1].Vé thii tuc t6 tung:



- Pon khang céo cua bi don ba Pang Thuy H lam trong han luat dinh, can
ctr theo Piéu 272, Piéu 273 Bo Luat td tung dan sy ndm 2015, HoO1 dé)ng x€ét XU
giai quyét theo thu tuc phuc tham.

[2]. Xét yéu cau khéing cdo:

[2.1].Bi don ba Pang Thiy H khang céo toan bd ban an so thim, khong
dong v tra sb tién 150.000.000 dong tién dit coc cho ba Diém Chau. Ba Hcho
rang ba Chla ngudi tu y chdm dut hop dong dat coc dan dén hop dong mua ban
nha khong thyc hién dugc. Do d6, ba Hkhong chép nhén tra lai sd tién, dé nghi
sira ban an so tham, bac toan bo yéu cau khoi kién cua ba Ch.

[2.2].Nguyén don ba Luan Hoang Thi Diém Chco nguoi dai dién 1a dng
Nguyén Thai Hoang khong dong ¥ yéu cau khang cio cua bi don. Dé nghi giit y
ban 4n so tham.

Céc bén duong sy ciing khong ddng ¥ thoa thudn tai phién toa.

[2.3].Qua xem xét toan bd 10i trinh bay ciing nhu chtng cir ¢6 trong hd
SO, Xét théy, ba Hva ba Chthtra nhan c6 ky “Hop dé)ng dit coc mua ban dat
(nha)” 1ap ngay 03/11/2019 véi ndi dung thoa thudn dit coc dé mua ban cian nha
toa lac tai thira dat sd 680, to ban dd sb 31, Phuong Thanh Xuan, Quéan 12,
Thanh phé H6 Chi Minh. Tai thot diém nay, ba Hthira nhan cin nha chua hoan
cong, chua duoc cap nhat trén glay ching nhén Quyén st dung dat, quyén Y
hiru nha & va tai san khac gan lién v6i dat, nén ba Hchua duge cong nhan quyén
so hiru dbi v6i can nha néu trén.

Gia ban cin nha 1a 1.850.000.000 dong. Thoa thuan sd tién dit coc la
200.000.000 dong, ba Hda nhan du tién coc.

Sau do ba Chphat hién can nha minh mua nam trén thira dat thudc dién
quy hoach toan b dé lam duong giao thong 16 gidi, nén ba Chdén _nghi cham
dut viéc mua ban va yéu cau ba Htra lai hét sb tién coc. Ba Heling dong ¥ cham
duot mua ban nha nhung chi tra lai 50.000.000 ddng tién coc cho ba Ch, sd con
lai 150.000.000 ddng thi ba khong dong ¥ tra voi 1y do ba ciing dd bi mat
150.000.000 ddng tién coc cho mét giao dich mua ban khac, nhung khong lién
quan t6i hop dong cua ba Ch.

Tai phién toa phuc tham, ba Hxac dinh khi hai bén mua ban thi ba xuit
trinh day du cac loai gidy to ban chinh cia thira dit cling nhu tinh trang phap 1y
ctia cin nha trén dat cho ba Chxem. Ba Chda biét va hiéu rd nén mo1 moi dat
coc, day la su tu nguyén cua ba Ch, ba khong ¢p bugc, lua dbi hay cd tinh che
g1au v€ tinh trang cua tai san khi giao dich. Viéc ba Chty y cham dut hop dong
ba 13i cta ba Chnén sb tién coc 200.000.000 déng ba chi chdp nhén tra lai cho
ba Ch50.000.000 ddng (da tra), sb tién con lai 1a 150.000.000 dong ba Chkhoi
kién thi ba khong dong ¥.

Xét thay, hop dong dit coc ndy nhim dé tién hanh thuc hién giao dich
mua ban nha, nhung tai thoi diém mua ban thi can nha chua dugc hoan cong,
chua duoc cap nhat vao glay ching nhan Quyén st dung dat, quyén s& hiru nha
& va tai san khac gin lién voi dat, va ba Hciting chua dugc cong nhan quyén so
hitu cin nha trén thira dit sb 680, to ban dd sb 31, Phuong Thanh Xuan, Quan
12, Thanh phd HO Chi Minh. Nhu vay xét vé mat phap 1y cong trinh nay chua
duogc cong nhan va ba Hchua duoc quyén sé hitu tai san. Nén ba Htién hanh



giao dich mua ban can nha luc nay la trai quy dinh phap luat. Tu co s6 do, hop
ddng dit coc vo hiéu ngay tir khi ky. két nhu cdp so tham nhan dinh 14 c6 can ci.

V& 151 vo hiéu nay, ngoai phan 16i ctia bén ban 1a ba Hnhu dd nhan dinh
trén trén thi ciing c6 161 ciia bén mua 1a ba Ch, ba Chkhong tim hiéu k§y thong tin
tai san khi mua ban ma voi vang thuc hién giao dich ngay, sau d6 thi yéu cau
chdm dit, nhu vay ciing 13 18i caa ba Ch. Pay 1a 16i hdn hop cua hai bén, do d6
thiét hai xay ra cac bén déu phai chiu hau qua nhu cép so tham nhan dinh 1a c6
CO s0.

Ba Hkhéng cdo ngoai 10i trinh bay nhung ba khong xuét trinh chimg cir
moi, nén khong cd co s& xem xét chép nhan. Nén gilr y ban an so tham, budc ba
Hphai tra lai cho ba Chsé tién coc con lai 150.000.000 dong.

[2.5].Vé an phi:

q -An phi dan su SO thim: Ba Pang Thay Heon phai chiu 4n phi dan sy so
tham 1a 7.500.000 dong.

-An phi dan sy phic thAm: Ba Hphai chiu 300.000 dong 4n phi dan su
phtc tham.
Vi cac l€ trén;
QUYET PINH:
Can cu: ‘ ,
- Khoén 1 Bic¢u 308 ctua Bo luat To6 tung dan sy ndm 2015;
- Diéu 468 cua Bo luat Dan sy nam 20157; 7
- Luat Thi l}énl} an dan su da dugc sua doi, bd sung nam 2014; ‘
- Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH ngay 30/12/2016 quy dinh vé an phi,

1€ phi Toa an;
Tuyén xur:
1.Khéng chap nhéan yéu cau khang cdo cta bi don ba Pang Thay H.

2.Giir y ban 4n so tham s6 121/2021/ST-DS ngay 15/4/2021 ciia Toa 4n
nhan dan Quan 12, Thanh pho H6 Chi Minh.

2.1.Tuyén “Hop ddng dit coc mua ban dat (nha)” 1ap ngay 03/11/2019 vo
hi¢u.

2.2. Chap nhan yéu cau cia nguyén don vé viéc kién doi bi don phai tra
lai s6 tién 150.000.000 (mot trim ndm muoi triéu) dong.

2.3 Buoc Ba bang Thiy Hphai hoan tra cho ba Luan Hoang Thi Diém
Chsb tién 150.000.000 ddng (mot trim nim muoi triéu ddng) ngay khi ban 4n co
hiéu luc thi hanh.

Céc duong sy thuc hi¢n tai co quan Thi hanh an dan sy c6 tham quyén.

Ké tir ngay nguyén don c6 don thi hanh an ddi véi cac khoan tién néu trén
ma bi don chua thanh toan cho nguyén don thi bi don con phai chiu khoan tién
1ai cua s tién con phai thi hanh theo mirc 13i sudt quy dinh tai Diéu 357, Piéu
468 B0O Luat dan su nam 2015.

2.4 V& an phi:



An phi dan sy so tham:

- Ba DBang Thay Hcon phai chju an phi dan su so tham 1a 7.500.000 dong
ngay khi ban an c6 hi¢u luc phap luat.

- Hoan tra cho ba Chsd tién tam tng an phi khi ndp don khoi kién 1a
3.750.000 dong theo bién lai thu tién tam tGng an phi 0025549 ngay 05 thang 02
nam 2020 ctia Chi cuc Thi hanh 4n dan sy Quan 12, Thanh phé H6 Chi Minh.

An phi dan sy phiic tham:

Ba Diang Thiy Hphai chiu 300.000 déng an phi dan sy phtic tham. So tién
nay duoc trir vao sb tién tam ung an phi khang cdo cta ba Htheo bién lai thu tam
mg an phi, 18 phi Toa an s AA/2019/0106659 ngay 20/5/2021 cta Chi cuc thi
hanh 4n dan sy Quan 12, Thanh phd HO Chi Minh.

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

3. Ban 4n phuc tham c6 hiéu lyc phéap luat ké tir ngay tuyén an.

Noiwhgn: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- Toa an nhan dan Toi Cao; 2 ( ’ o .

- Tda 4n nhéan dan Cap Cao tai TP.HCM,; THAM PHAN-CHU TOA PHIEN TOA

- VKSND Cép Cao tai TP.HCM;

- VKSND Thanh phé Hb Chi Minh;

- Chi cuc THADS Quan 12;

- Toa an nhan dan Quan 12;

- Cac duong su;

- Luu hd so vu an.

Pham Thi Kim



