TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Péoc lap — Tw do — Hanh phiic

Ban an s6: 210/2025/DS-PT
Noay: 14/3/2025

V/v Tranh chip hop dong dat
coc.

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phin Héi dong xét xir phiic tham gom co:

Tham phan — Chii toa phién toa: Ong Nguyén Tién Diing

Cdc Tham phdn: Ba Chau Kim Anh
Ba Lé Thi Quynh Anh
- Thu ky phién toa: Ong Chu Minh Sang o
Thu ky Toa an nhan dan Thanh pho H6 Chi
Minh.

- Dai dién Vign kiém sdt nhan din Thanh phé Ho Chi Minh tham gia phién
toa:
Ba D6 Thi Thu Hong — Kiém sat vién.
Ngay 14 thang 3 nim 2025, tai Toa 4n nhan dan Thanh phd HO6 Chi Minh,
md phién toa xét xir phuc thim cong khai vy an dan su thy 1y sb
1141/2024/TLPT-DS ngay 27 thang 12 nam 2024 vé viéc “Tranh chip hop dong
dat coc”.

Do Ban 4n dan su so tham s6 2329/2024/DS-ST ngay 30 thang 10 nim
2024 cua Toa an nhan dan quan Binh Thanh, Thanh phé Hb Chi Minh bi khang
cao.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtr phiic thim sb 654/2025/QD-PT ngay
17 thang 02 nam 2025 ctia Toa an nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh, giita cac
duong su:

1. Nguyén don: Ba Nguyén Thi Thanh H, sinh nim 1981, c6 mit.
Dia chi: A Qudc 16 A, khu phd B, phuong H, thanh phd T, Thanh phé
H6 Chi Minh.
Nguoi dai dién theo uy quyén: Ba Nguyén Hoang Pan P, sinh nim
1997, c6 mat.
Pia chi: 2 4p T, xa T, huyén C, tinh Long An.



2. Bidon: Ba L€ Thi T, sinh nam 1981, c6 mat.
Dia chi: B Quoc 16 A, Phuong B, quan B, Thanh phdé H6 Chi Minh.
Dia chi lién lac: 204/9 Quoc 10 A, Phuong B, quan B, Thanh pho Ho6
Chi Minh.
3. Ngudico quyén loi, nghia vu lién quan:
3.1. Ong DBinh Nhat L, sinh nam 1991, c6 mat.
bia chi: A T, phuong T, Quéan G, Thanh phd H6 Chi Minh.
3.2. Ong Nguyén Minh Q, sinh nim 1977. o
bia chi: 2 Quoc 16 A, Phuong B, quan B, Thanh ph6é H6 Chi Minh.
Nguoi dai dién theo ty quyén:
- Ba Lé Thi T, sinh nam 1981, c6 mat;
- Ba Lé Thi D, sinh nam 1979, ¢6 mat.
Cung dia chi: 2 Quéc 10 A, Phuong B, quan B, Thanh phd H6 Chi
Minh.
4. Nguodi khang cdo: Ba Nguyén Thi Thanh H 1 nguyén don.
NOI DUNG VU AN:

* Theo don khoi kién nop ngay 29/02/2024 va loi trinh bay cua nguyén
don, ba Neguyén Thi Thanh H tai ban ti khai va cdc bién ban hoa gidi:

Do ¢6 nhu cdu mua nha dé ¢, thay thong tin mua ban nha dang trén mang
x3 hoi tiktok, ba Nguyén Thi Thanh H d3 lién hé véi chu nha 14 ba L& Thi T dé
xem cin nha tai dia chi s6 D duong X, Phuong B, quan B, Thanh phé HO Chi
Minh.

Ngay 22/01/2024 ba T lién hé cho ba H dén xem nha. Sau khi xem nha,
ba H rat thich cin nha nén yéu ciu kiém tra gidy to nha roi s& dat coc, hen ngay
cong chimg chuyén nhugng. Sau mot lic noéi chuyén ba T bao ba H yén tam, ba
s& bao viéc sang tén, cam két gidy to day du, hop 18 va khuyén ba H dit coc
ngay. Mot phan vi thich can nha, mot phan vi tin tuéng ba T htra bao toan bo
gidy t0, dam bao sang tén nén ba H di dit coc 50.000.000 dong va ki hop dong
dit coc voi ba T. Ngay 23/01/2024 ba H chuyén tiép cho ba T sé tién dit coc 1a
450.000.000 déng nhu da thoa thuan tai hop dong dat coc ngay 22/01/2024.
Téng cong ba H da chuyén cho ba T s6 tién 13 500.000.000 déng. Theo hop
dong dit coc, cham nhit ngay 23/02/2024, hai bén s& dén vin phong C lam thu
tuc chuyén nhugng.

Ngay 07/02/2024, ba H c6 dén xem nha 1an nita va gip chi ruot cua ba T,
ba T khong c6 mit lac nay. Chi rudt ba T da dat ba H di xem nha va cho biét
mot phﬁn nhé dién tich cin nha bi mét do tranh chép v6o1 hang x6m lién k&, ba T



da thué cong ty do v& xudong do v€ nhung xdy ra cai va vdi hang x6m nén dé ém
chuyén ba T da bo luén phan dién tich do.

Nghe vy nén ba H lo s¢ cin nha c6 vuéng tranh chip s& khong thé sang
tén dugc nén qua Tét co thong bao cho ba T xin ban v& hoan cong va ban vé
hién trang can nha. Lic ndy ba T vAn noéi c6 ddy du gidy to nhung ba H chd dén
ngay thuc hién viéc chuyén nhuong van khong thiy ba T giri gidy to. Ba H tiép
tuc yéu cau thi ba T bao 1a khong co. Do d6, ba H yéu cau dugc uy quyén dé di
trich luc ban v€ hoan cong. Ngay 20/02/2024 hai bén hen nhau ra Van phong
Cong chimg Bui Van P 1ay gidy uy quyén. Nhan dugc gidy uy quyén, ba H da
nop hod so 1én Van phong dang ki dat dai quan B va duoc hen tra két qua vao
ngay 27/02/2024. Ba H théng bao cho ba T cho dén ngay 27/02/2024, ngay sau
khi 1ay két qua tai Van phong dang ki dat dai quan B va dé ba kiém tra nha mot
lan nira roi s& cong chimg hd so chuyén nhuong nhung ba T khong dong y. Tir
khi 1am gidy uy quyén, ba T lién tyc nhan tin yéu cau ba H chuyén du tién mua
nha du chua dén hét han hop déng dat coc.

Ngay 23/02/2024, ba T nhan tin hen ba H dén van phong cong chimg Bui
Van D, hai bén c¢6 mat tai Van phong C. Phia ba H no6i chuyén lich sy véiba T
nhung khi dé cap dén van dé ban vé& va yéu cau ba T cam két nha khong bi thiéu
dién tich thi ba T thay d6i thai d9, si tay vao mit phia ba H va an néi rat bat lich
su, doi kién ba H ra Toa. Moi mau thuin xuit phat tur phia ba T khi dugc yéu
cau cung cap gidy to lién quan dén manh dat va cin nha thai d6 dit ton ctia ba T
khién ba H nghi ngd nha va dat c6 van dé, khéng thé sang tén duoc.

Nha va dét tai dja chi: 4 X, Phuong B, quan B, TP H 1a tai san chung vo
chdng cua ba Lé Thi T va 6ng Nguyén Minh Q. Do d6, ba yéu cau Toa an budc
bi don, ba Lé Thi T va dng Nguyén Minh Q tra lai sb tién dit coc 500.000.000
ddng tir Hop dong dit coc bat dong san ngay 22/01/2024 giira ba va ba T vé viée
dat coc chuyén nhuong nha va dét tai dia chi: 4 X, Phuong B, quan B, TP H.
Sau khi bi don tra lai tién coc thi ba dong ¥ huy hop ddng dit coc. Ly do yéu cau
huy hop dong dit coc 1a: Ba T di khéng cung cdp ddy du hd so phuc vu cho viée
chuyén nhuong tai san néu trén va co 10i 1& xGic pham toi nén ba khong dong y
tiép tuc thuc hién hop ddng va hop dong dit coc 13 sai do khéng c6 du vo chong
nhén tién coc.

Ba di dugc Toda an giai thich vé& cac quy dinh vé hay boé hop dong va
tuyén bd hop dong vo hiéu va xac dinh khong yéu cau Toa an tuyén bd hay hop
dong hay tuyén bd hop déng vo hiéu. Ba xac dinh yéu cau khai kién 1a chi yéu



cau ba T va chong 1a 6ng Nguyén Minh Q tra lai s tién coc 1a: 500.000.000
dong.

* Bi don: Ba Lé Thi T trinh bay: Cin nha sb D dudng X, Phuong B, quan
B, TP H 1a tai san chung vo chdng cua ba va ong Nguyén Minh Q. Ba xac nhan
c6 ky Hop dong dit coc mua ban nha va chuyén nhuong quyén sir dung dat ngay
22/01/2024 v&i ba Nguyén Thi Thanh H, xdc nhan di nhan du tién coc. Ba
khong ddng ¥ yéu cau khoi kién cua nguyén don, dé nghi Toa an khong chip
nhan toan b yéu cau khoi kién cua nguyén don. Ly do: Pa duoc ba trinh bay
theo nd1 dung Ban tuong trinh sy viéc ngay 16/4/2024 da ndop cho Toa an.

Ong Pinh Nhat L trinh bay: Ong da nhan chuyén nhuong nha va dat tai
dia chi: 4 X, Phuong B, quan B, TP H tir 6ng Nguyén Minh Q va ba Lé Thi T
theo Hop dong mua ban nha & va chuyén nhuong quyén st dung dat cong ching
s6 1255 ngay 23/4/2024 tai Van phong C, viéc mua ban da dugc hai bén thuc
hién xong va 6ng dang thuc hi¢n thu tuc dang b, sang tén tai UBND quan B.
Ong xac dinh khong lién quan va khong tranh chap gi voi nguyén don va bi don,
do d6 yéu cau Toa an khong triéu tap véi tu cach 13 nguoi ¢ quyén loi, nghia vu
lién quan va khong ¢ ¥ kién gi vé& yéu cau cua cic bén trong vu an.

Ong Nguyén Minh Q ving mit.

Toa an da tién hanh 14y 16i khai ctia ba Lé Thi D: Ba D 1a chi rudt cta ba
T, ngay 07/02/2024 ba duoc ba T nhd md cira nha s6 D dudng X cho ba H vao
xem nha, khi d6 ba H cung mdt nguoi duoc gidi thiéu la nhan vién cong ty T2
ndi thit dén xem, do dac nha dé 1am thiét ké noi that cho toan bd cin nha. Ba chi
dtng ¢ dudi 1au, ba H cing nguoi nhin vién dé di khap nha dé xem nha khoang
30 phuat thi roi khoi, sau d6 ba khoa ctra di vé, ba khong hé noi voi ba H ring
nha hang xém co tranh chap va chinh quyén dia phuong c6 dén hoa giai nhu 10i
ba H trinh bay.

Toa an da tién hanh phién hop cong khai chirg ctr va hoa giai nhung céc
duong sy khong hoa giai duoc. Bi don khong co yéu cau phan td, ngudi c6
quyén loi, nghia vu lién quan khong c6 yéu cau doc 1ap.

Tai phién toa so tham:

Nguyén don, ba Nguyén Thi Thanh H stra d6i, bd sung yéu cau khai kién,
yéu cau Toa an tuyén b Hop ddng dit coc bat dong san ngay 22/01/2024 13 vo
hiéu va yéu cau giai quyét hau qua cua hop dong vo hiéu 1a hai bén hoan tra cho
nhau nhirng gi da nhan, do d6 yéu cau Toa an budc ba Lé Thi T tra lai tién dat
coc 500.000.000 dong theo Hop dong dit coc bat dong san ngay 22/01/2024. Ly
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do v6 hiéu 1a vi cin nha 451/24/6 duong X 14 tai san chung vo chong ctia ba T
va 6ng Q nhung chi c6 mdt minh ba T ky Hop dong dit coc va nhan tién 13
khong ding quy dinh. Ba H khéng yéu cau 6ng Q lién d6i tra tién coc. Ba khong
biét ong Giang Van Hiru T1, nguoi dang c6 mit tai phién toa 13 ai, ngudi ky tén
lam ching trén hop ddng dit coc 13 ngudi khac vi hinh ding va guong mit cia
6ng T1 c6 mat tai phién toa khong gidng voi ong T1 - nguoi da ky lam ching
trén hop ddng.

Bi don: Ba Lé Thi T x4c nhin c¢6 ky Hop dong dit coc bat dong san ngay
22/01/2024 va da nhan du 500.000.000 dong tién coc tir ba H, ngay 23/02/2024
ba va chong 13 ong Q da dén phong cong chimg Bui Van P chd ba H dén ky hop
dé)ng chuyén nhuong cdn nha 4 duong X, Phuong B, quan B nhu thda thuan tai
hop dong dit coc nhung do ba H da khong dong ¥ ky hop dong véi 1y do ba
khong cung cap day du hd so nha va co 10i 1& xic pham, nha khong du dién tich
va dang c6 tranh chap 13 khong dung, do d6 yéu cau Toa an khong chip nhan
yéu cau khoi kién ciia nguyén don. Ba xac nhan ong Giang Van Hitu T1, nguoi
dang c6 mit tai phién toa 13 nguoi di ky tén 1am chung trén hop dong dat coc
gitra ba voi ba H.

Ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

Ong Pinh Nhét L trinh bay: Ngay 23/4/2024 ong di nhin chuyén nhugng
toan b nha va dat tai dia chi 4 duong X, Phuong B, quan B theo Hop déng mua
ban nha & va chuyén nhuong quyén st dung dit cong ching sé 1255 tai Vin
phong C, 6ng va vo 1a ba Ly Thi Kim D1 d3 thyc hién ding ky bién dong va
dugc Vin phong ding ky dat dai chi nhanh quan B thong bao nha dat néu trén
hién dang bi tranh chdp hop ddng dit coc tai Toa 4n nén chua cd co so giai
quyét ho so cta ong. Ong xac dinh khong co lién quan dén yéu cau khoi kién
ctia nguyén don va bi don nén, khong c6 ¥ kién hay yéu cau gi d6i v6i nguyén
don, bi don va ngudi co quyén loi, nghia vu lién quan khac, dé nghi Toa an giai
quyét theo quy dinh phép lut.

Ong Nguyén Minh Q, do ba T va ba D 1a dai dién ay quyén trinh bay:
Ong Qla chéng cta ba T, nha va dat tai dja chi 4 duong X, Phuong B, quan B,
TP H 1a tai san chung vo chdng, ong Q cho ba T thong nhat vé& viéc ban nha va
dé ba T toan quyén thyc hién cac viéc cong viée lién quan dén viéc ban nha, ong
c6 biét va dong y viéc ba T nhan dat coc 500.000.000d ciia ba H, dng khong ky
tén vao hop dong dit coc vi phap luat khong bat budc, ba H khong yéu cau va sb
tién dat coc nay ciing 1a tai san chung vo chdng, sau khi nhan coc 6ng di uy
quyén cho phia ngudi mua lién hé co quan c6 thim quyén dé trich luc cac ban vé
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nha theo yéu cau cta ngudi mua va ngay 23/02/2024 ong Q ciing c6 mit tai Vin
phong C dé chd thuc hién ky hop dong chuyén nhuong cho ba H nhung ba H da
tir chdi mua nha. Do d6, 6ng khong ddng ¥ voi yéu cau khai kién cua ba H,
truong hop Toa an bude ba T phai tra lai tién coc cho ba H thi 6ng ciing dong ¥
dé ba H dung tai san chung vo chong dé thuc hién nghia vu.

Ngudi lam ching: Ong Giang Vian Hitu T1 trinh bay: Ong 13 nguoi din
ba H dén nha ba T dé xem nha vao ngay 22/01/2024, sau khi xem nha, ba H va
ba T di cung thoa thuan ky hop dong dit coc va éng da ky tén trén hop dong voi
tu cach 1a nguoi lam chimg, trén hop dong c6 thé hién day du thong tin can cude
cong dan cta ong.

Tai Ban 4n dan su so tham s 2329/2024/DS-ST ngay 30/10/2024 cua
Toa an nhan dan quén Binh Thanh, Thanh phé Ho6 Chi Minh da quyét dinh:

Can ctr:

- Cén ct khoan 3 Diéu 26, diém a khodn 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Dicu
39, khoan 2 Piéu 227 va Piéu 273 cta Bo luat T6 tung dan sy nam 2015;

- Can ctr Diéu 116, 117, 328, 401, 428 B6 luat dan sy nam 2015;

- Can cir Piéu 26 cua Nghi quyét sd 326/2016/UBTVQHI14 ngay
30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Quéc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam,
thu, nOp, quan 1y va st dung an phi va I¢ phi toa an;

- Can ct Luat Thi hanh an dan sy ndm 2008 (da dugc sua ddi, bod sung
nam 2014),

Khong chdp nhin toan bd yéu cau khdi kién cta nguyén don, ba Nguyén
Thi Thanh H vé viéc budc bi don, ba Lé Thi T phai tra lai sd tién dit coc
500.000.000 (Nam tram triéu) déng theo Hop dong dit coc bat dong san ngay
22/01/2024.

Ngoai ra, ban an so thim con tuyén vé cac chi phi t tung, an phi, quyén
va nghia vu thi hanh an, quyén khang céo cta cac duong su.

Ngay 15/11/2024, nguyén don ba Nguyén Thi Thanh H nop Pon khang
c4o ddi v6i toan bo ban an so tham, dé nghi stra ban 4n so tham theo hudng chap
nhan toan bd yéu cau khoi kién ctia nguyén don.

Tai phién toa phiic thiam:

Cac duong sy khong thoa thuan duoc vé viéc giai quyét toan bo vy an.



Nguyén don giir nguyén yéu cau khang cao. Xac dinh tuy khong cung cip
dugc chung ci ching minh minh da c6 mat tai Van phong C vao ngay
23/02/2024 cing nhu bang ghi am, ghi hinh hanh vi chti bgi, x(c pham cua bi
don ddi v6i nguyén don nhung qua trinh gidi quyét vu viéc tai Toa an cip so
tham, bi don ciing da nhiéu lan 1on tiéng chui mang nguyén don trong cac budi
lam viéc. Tuy 6ng Nguy&n Minh Q (chdng cua bi don) khai da biét, ddng y va
iy quyén toan bd viéc mua ban nha dit sé D X, Phuong B, quan B, Thanh phd
Ho Chi Minh cho vo la ba Lé Thi T nhung 6ng Q khdng ky tén tai Hop dong dat
coc bat dong san ngay 22/01/2024, 1oi khai cling khong phai la chiing ctr trong
vu an. Bi don di khong cung cap duoc nha theo hop dong dit coc ngay
22/01/2024 nén nguyén don (bén mua nha) c6 quyén cham dat hop dong dit coc
va duoc hoan lai toan b sé tién coc 1a 500.000.000 dong. Nguyén don dé nghi
Hoi dong Xxét xur sira ban an so tham theo hudng chap nhan toan bo yéu cau khai
Kién cua nguyén don.

Bi don khong dong ¥ yéu ciu khang co cta nguyén don va dé nghi Hoi
ddng xét xir khong chip nhan toan bd yéu cau khang cdo ciia nguyén don, giit
nguyén ban an so thAim. Nguyén don khong cung cip duoc ching cir ching
minh cho yéu ciu khang céo cua minh; nhitng l4p luin va yéu cau nguyén don
dua ra khong dugc hai bén thoa thuadn nén nguyén don la nguoi vi pham nghia
vu ctia bén mua nha theo hop ddng dit coc ngay 22/01/2024.

Ngudi cé quyén loi, nghia vu lién quan 6ng Nguyén Minh Q, ba Lé Thi D
khong khang cdo, dong ¥ voi phan trinh bay cua bi don, dé nghi Hoi dong xét xir
giit nguyén ban an so tham.

Ngudi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan 6ng Pinh Nhat L trinh bay 6ng
khong lién quan dén tranh chdp giita hai bén trong vu 4n nay, ciing khéng cd yéu
cau khang cdo, dé nghi Hoi dong xét xir gitt nguyén ban an so thim.

Nguoi 1am ching ong Giang Van Hiru T1 giit nguyén phan trinh bay tai
cap so tham, khong cé ¥ kién bo sung tai cap phiic tham.

Pai dién Vign kiém sat nhan dan Thanh phé Hé Chi Minh phat biéu y
kién vé viéc tuan theo phap lugt trong quéa trinh gidi quyét vu an dan sw ¢ giai
dogn phuc tham:

Vé t tung: Toa an nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh thu 1y vu 4n dung
thAim quyén. Thim phan dd chip hanh dung cac quy dinh ctia Bo luat té tung
dan sy trong qua trinh giai quyét vu an: C6 théng bao bang vin ban cho cac
duong su va Vién kiém sat cing cip vé viéc thu Iy vy an, quyét dinh xét xtr cling



hé so vu 4n chuyén Vién kiém sat nghién ctru ding thoi han quy dinh tai Diéu
292 Bo luat T6 tung dan sy nam 2015. Tai phién toa, Hoi dong xét xur, Thu ky
Toa an, nguoi tham gia t6 tung di thyc hién ddy du quyén va nghia vu té tung
theo quy dinh phéap luat thyc hién ding trinh ty, thu tuc theo quy dinh cta Bo
luat TS tung dan sy nam 2015.

Vé ndi dung vu an: Xét cac duong su khong cung cap tai liéu, ching cr
moi tai phién toa phuc thAm; yéu cau khang céo cta nguyén don khong cé co sd
chap nhan, dé nghi Hoi dong xét xir phuc tham can cir khoan 1 Pidu 308 Bo luat
T6 tung dan sy nim 2015 khoéng chap nhan khang cédo cua nguyén don, giir
nguyén ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai li¢u cé trong hd so vu an dugc tham tra tai
phién tda va can ctr vao két qua tranh tung tai phién tda, Ho1 dong xét xir nhan
dinh:

[1] V& hinh thic: Ngay 30/10/2024, Toa an nhan dan quan Binh Thanh
xét xir so tham va tuyén an. Ngay 15/11/2024, nguyén don nép Pon khang céo.
Pon khang cao ctia nguyén don da ndp con trong thoi han luat dinh, da ndp tam
mg an phi phuc thim trong han théng bio nén Pon khang céo 14 hop 18, duoc
xem xét theo trinh tur xét xtr phtic thAm.

[2] Xét yéu cau khoi kién ctia nguyén don:

[2.1] Nguyén don di cung cip ban chup céc tin nhin qua ng dung Zalo
trén dién thoai, dugc ba H va ba T thira nhan 13 qua trinh trao d6i thong tin giira
hai bén trong thoi gian tir ngay 22/01/2024 dén ngay 23/02/2024 lién quan dén
viéc dit coc va mua ban nha dat s6 D X, Phuong B, quan B, Thanh phé HO Chi
Minh. Can ct khoan 3 Diéu 95 B6 luat Té tung dan sy nim 2015, khoan 1 va
khoan 4 Diéu 3 Luat Giao dich dién tir nim 2023, cac tin nhin nay dugc Xac
dinh la ching ct loai thong diép dir liu dién t.

[2.2] Hop dong dit coc bt dong san vé viéc chuyén nhugng quyén st
dung dat va tai san khac gan lién voi dat ngay 22/01/2024 giita Bén A (“bén
ban”) ba Lé Thi T va Bén B (“Bén mua”) ba Nguyén Thi Thanh H duoc xem I3
giao dich dan sy va dam bao cac diéu kién co hiéu luc theo quy dinh tai cac
Diéu 116, 117 va Diéu 119 ctia Bo luat Dan sy nam 2015. Khi ba T va ba H xac
lap hop ddng dit coc, cac bén co du ning luc phap luat dan sy, ning lyc hanh vi
dan su phu hop véi giao dich dan sy duoc xac lap; cha thé tham gia giao dich
hoan toan ty nguyén; muc dich va ndi dung giao dich nay khong vi pham diéu
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cAm cua luat, khong trai dao durc xa hoi nén Hop déng dat coc bat dong san ngay
22/01/2024 giita ba T va ba H ¢ hiéu luc phap luat, hop dong dit coc lam cin
ctr phat sinh nghia vy cia cac bén theo cac Piéu 275 B luat Dan sy nam 2015.
Xét thay cac bén da thoa thuan cu thé quyén, nghia vu khi giao két hop dong dit
coc nén phai c6 nghia vy thuc hién nhiing nd1 dung da thoa thuan.

Sau khi ky hop dong dit coc, ba H dé nghi thay ddi ngay ra phong cong
chung ky hop dong chuyén nhuong sang ngay 28/02/2024 nhung khong duoc ba
T dong y (thé hién tai tin nhan cua ba T vao lic 10 gid 57 phat, 11 gié 00 phat,
11 gio> 06 phat va 19 gio 57 phut cing ngay 22/02/2024). Can ctt khoan 2 Diéu
401 B luat Dan sy nam 2015, hai bén c6 nghia vu tiép tuc thuc hién cac diéu
khoan da thoa thuan tai Hop déng dat coc ngay 22/01/2024, nghia 1a thoi diém
cham nhat hai bén phai ra phong cong chimg ky hop dong chuyén nhuong cin
nha la ngay 23/02/2024.

[2.3] Ngay 23/02/2024, ba T c6 mat tai phong cong chirng nhu hai bén da
thoa thudn. Vao luc 13 gid 45 phat ngay 23/02/2024, ba H di gui tin nhan cho
ba T v&i ndi dung “Gui ba Lé Thi T! Toi yéu cau chdm dut hop dong dit coc va
yéu cau ba hoan lai cho t6i sb tién 500.000.000 déng to1 da dat coc cho ba”. Tai
phién tda, ba H khong mudn tiép tuc thu tuc chuyén nhuong cin nha, mit khac
ba T va 6ng Q ciing di chuyén nhuong toan b nha va dat nay cho 6ng DPinh
Nhat L. Nhu vay, Hop dong dit coc bat dong san ngay 22/01/2024 giita ba L&
Thi T va ba Nguyén Thi Thanh H di chidm dut hiéu luc ké tir 24 gid 00 phut
ngay 23/02/2024.

[2.4] Xét yéu cau khang céo ciia nguyén don, nghia vu clia cic bén tai
Hop dong dit coc bat dong san ngay 22/01/2024:

[2.4.1] Can ctr Gidy chirng nhan quyén st dung dat quyén so hiru nha ¢ va
tai san khic gin lién v&i dat s6 CS 330724 vao s cap GCN sd CS 01202 do So
Tai nguyén va Moi truong Thanh phd H cap ngay 21/02/2020, cip nhat chuyén
nhuong cho 6ng Nguyén Minh Q va ba Lé Thi T ngay 13/12/2023 va Cong vin
s 2429/UBND-TNMT ngay 17/6/2024 cua Uy ban nhan dan quian B, Thanh
phé HO Chi Minh, c¢6 du co so xac dinh ba T va 6ng Q ¢6 quyén sir dung va
quyén s& hiru hop phap d6i voi nha dét tai dia chi s6 D X, Phudng B, quan B,
Thanh phé HO Chi Minh. Ba T da thuc hién ding nghia vu tai Diéu 5 cua Hop
dong dat coc vé viéc “Cam két cac giay to chirng minh quyén st dung Bat dong
san néu tai Piéu 1 cua hop ddng nay thudc quyén so hiru ciia Bén A 1a hop phép,
congiatri...”



[2.4.2] Ba H trinh bay ba yéu cau cham dit hop dong dit coc vi céac ly do
sau ddy: Ba nghi ngd nha dat dang co tranh chip véi nha bén canh; ba T khéng
cung cip dugc ban vé hoan cong va ban vé hién trang nha nén cé thé nha chua
du dién tich theo giay chirng nhan quyén sir dung dat, phai cho ba trich luc ban
vé hoan coéng; nha dat 1a tai san chung vo chong nhung 6ng Q la chong ba T
khéng ky tén trén hop ddng dat coc. Tuy nhién, ba H khdng thong bao cho ba T
biét nhitng quan diém trén dé hai bén clng giai quyét theo Piéu 7 Hop ddng dit
coc, ba H ciing khong cung cap duoc tai liéu, chang ci chang minh ba T da vi
pham nghia vu ctia bén ban tai thoi diém ky Hop dong dit coc bat dong san
ngay 22/01/2024 va trudc thoi han ky hop ddng chuyén nhuong bat dong san tai
phong cong chiing 1a ngay 23/02/2024 vé viéc “Cam két...viéc chuyén nhugng
da duoc sy dong y cua chi so hitu, dong so hitu; khong bi tranh chap, khdng ké
bién tai san, du diéu kién chuyén nhuong theo quy dinh ctua phap luat. Giit
nguy@n hién trang Bat dong san néu tai Piéu 1, khdng tu ¥ dap phé, stra chit va
thay d6i cau trdc bén trong va bén ngoai trong thadi han thuc hién hop dong nay”.

Ba H trinh bay ngay 23/02/2024 ba c¢6 dén Vin phong C, Thanh phd Ho6
Chi Minh nhung do ba T va nhiéu ngudi di cung chiri bai, ¢6 10i 1§ xtc pham ba
nén ba quyét dinh khdng ky hop dong chuyén nhugng. Ba H khéng cung cap
duoc tai liéu, chiing cir chixng minh phan trinh bay cua ba 13 ¢ can cir nén Hoi
ddng xét xtr khong co co s& xem xét.

Nguyén don cho rang bi don da khong 1am tron trach nhiém cta bén ban
khi khéng thuc hién cac yéu cau do bén mua dua ra, trong khi Diéu 6 cta Hop
ddng dit coc ngay 22/01/2024 quy dinh nghia vu cta bén mua nhu sau: “D4 tim
hiéu, kiém tra va biét rd tinh trang hién hitu thuc té cia Bat dong san néu tai
Piéu 1 cua hop ddng nay. Pa tim hiéu va nam rd théng tin quy hoach, ké hoach
st dung dat, quy hoach xay dung lién quan dén Bat dong san néu tai Biéu 1 cua
hop déng nay”. Nguyén don trinh bay khdng cé nhiéu hiéu biét vé mua ban dat
va qué tin tuong bi don nén da voi va ky hop dong dit coc; cho rang Toa an cap
so tham chua xem xét hoan canh kho khan ciia nguyén don, bo qua nhitng phan
trinh bay khac cua nguyén don la khong khach quan. Nhu da nhan dinh tai Muc
[2.2], phan trinh bay nay cta nguyén don 1a khong c6 co s chap nhan.

[3] Ngoai ra, tai Bién ban xem xét tham dinh tai chd ngay 09/5/2024, éng
Tran Van Tudn HI trinh bay 6ng la cht s hitu can nha s6 D X; hai cidn nha s6 D
va s6 451/24/6 khong c6 tranh chdp. Cong vin s 2429/UBND-TNMT ngay

17/6/2024 cta Uy ban nhan dan quin B va Cong vin s6 722/UBND ngay
29/10/2024 cta Uy ban nhian dan Phuong B, quan B x4c nhan cic co quan nay
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chua tiép nhan thong tin tranh chip hay khiéu nai lién quan dén nha dat 451/24/6
X, Phuong B, quan B, Thanh phé H6 Chi Minh.

Tai Muc 6 ctua Gidy chimg nhan quyén st dung dat s CS 330724 ngay
21/02/2020 thé hién nha dat s6 451/24/6 X da dugce Doi thanh tra dia ban quan B
(Thanh tra S& xdy dung) xac nhdn coéng trinh hoan thanh theo Vin ban sd
1201/DBTh ngay 31/7/2019, d3 nghiém thu dat yéu cau va dua vao st dung.

Tai Ban dd hién trang vi tri, &p ranh cua Trung tdm Po dac ban dd - So
Tai nguyén va Moi truong Thanh phd H thuc hién theo Coéng vin sd
1217/TAQBTh ngay 21/5/2024 ctia Toa an nhan dan quin Binh Thanh cho thay
dién tich hién trang nha s6 D X 1a 88.0m? so véi dién tich trén gidy chirng nhan
la 84.5m?.

[4] Tl nhitng phéan tich néu trén, xét Toa an cap so thAm d3 ap dung ding
quy dinh cta phap luat dé xét xir khéng chip nhan toan bd yéu cau khoi kién cta
nguyén don. Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh dé nghi
khong chap nhan toan bd khang cdo cta nguyén don, gitt nguyén ban an so thAim
14 ¢6 can cir, nén Hoi dong xét xtr chap nhan.

[5] V& chi phi t6 tung: Nguyén don 1a ba H khéng duoc chap nhan yéu
cau khoi kién phai chiu chi phi to tung vé xem xét tham dinh tai chd;

[6] V& an phi so thim: Nguyén don 1a ba H phai chiu 4n phi ¢6 gia nghach
theo quy dinh cua phap luat;

[7] V& an phi phtic thim: Nguyén don 1a ba H phai chiu 4n phi phuc tham,
duoc trir vao sb tién tam Gng an phi phuc tham ba H da nop.

Vi nhitng e trén;

QUYET PINH:

Can ct Diéu 293, khoan 1 Piéu 308 Bo luat T6 tung dan sy nim 2015.

Tuyén xir: Khong chip nhan yéu cau khang cdo ciia nguyén don 1a ba
Nguyén Thi Thanh H. Giir nguyén Béan an so thim s6 2329/2024/DS-ST ngay
30/10/2024 ctia Toa an nhan dan quan Binh Thanh, Thanh phd HO Chi Minh.

1. Khong chip nhan toan bd yéu cau khoi kién cua nguyén don, ba
Nguyén Thi Thanh H vé viéc budc bi don, ba Lé Thi T phai tra lai s tién dat
coc 500.000.000 (Nam tram triéu) dong theo Hop dong dit coc bat dong san
ngay 22/01/2024.

2. An phi dan su so thim: Ba Nguyén Thi Thanh H phai chiu 4n phi dan
su so thdm 13 24.000.000 (Hai muoi bon triéu) déng, ba H da noép 12.000.000
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d6ng theo Bién lai thu tam tng an phi, 18 phi toa an s6 0018800 ngay 13/3/2024
ctia Chi cyc Thi hanh an dan sy quan Binh Thanh, Thanh phé H5 Chi Minh. Ba
H con phai nép 12.000.000 (Mudi hai triéu) dong. Thi hanh tai co quan Thi
hanh an dan su c6 thAim quyén.

3. An phi dan sy phtc thim: Ba Nguyén Thi Thanh H phai chiu 4n phi
dan sy phuc tham 1a 300.000 (Ba trim nghin) dong, dugc trir vao s tién
300.000 (Ba tram nghin) dong ba H da nop tam tng an phi phic thim theo Bién
lai thu tién tam @ng an phi phuc tham s6 0054208 ngay 20/11/2024 ctia Chi cuc
Thi hanh 4n dan sy quan Binh Thanh, Thanh phd H6 Chi Minh.

4. Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi
hanh &4n dan sy thi nguo1 dugce thi hanh dn dan su, ngudi phai thi hanh an dan sy
c6 quyén thoa thudn thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, ty nguyén thi hanh
an hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac biéu 6, Diéu 7, Diéu 7a,
Piéu 7b va Diéu 9 Luat Thi hanh 4n dan sy nim 2008 (da dugc sua ddi, bod sung
nam 2014); thoi hi¢u thi hanh 4n dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat
Thi hanh an dan su.

5. Béan an phac tham co6 hi¢u luc phéap luat ké tir ngay tuyén an.
Noi nhgn: , TM. HQI PONG XET XU PHUC
- Toa an nhan dan tQi cao; . TH AM
- Toa an nhan dan cap cao tai TP.HO Chi Minh; = z - A
- Vién kiém sat nhan dan cap cao tai TP.H Chi THAM PHAN - CHU TQA PHIEN
Minh; TOA
- Vién kiém sat nhan dan Thanh phé Hd Chi Minh;
- Toa an nhan dan quan Binh Thanh;
- Chi cyc Thi hanh an dan sy quan Binh Thanh;
- Duong su;
- Luu (T22).

Nguyén Tién Diing
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