TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHIi MINH Péc 1ap — Tw do — Hanh phc

Ban &n s6: 269/2022/DS-PT
Ngay: 26/5/2022

V/v Tranh chap hop dong
dat 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 phan Héi dong xét xi phic tham gom co:

Tham phén - Chui toa phién tda: Ba Bang Huyén Phuong

Cac Tham phan: 1. Ba Nguyén Thi Huyén

2. Ba Nguyén Thi Lan Huong
~ Thur ky phién toa: Ba V3 Thi Hoang Yén - Thu ky Toa 4n nhan dan Thanh
pho Ho6 Chi Minh.

Bygi dign Vign kiém sat nhan dan Thanh phé Ho Chi Minh: Ong Nguyén
Van Hieu - Kiém sat vién tham gia phién toa.

Trong cac ngay 20 va ngay 26 thang 5 ndm 2022 tai phong Xt an Toa an
nhan dan Thanh pho Ho6 Chi Minh xét xu phuc tham cong khai vu an thu ly so:
55/2022/TLPT-DS ngay 25 thang 02 nam 2022 vé viéc “Tranh chap hgp dong
dat coc mua ban nha”.

Do ban &n dan sy so tham s6 272/2021/DS-ST Ngay 29-12-2021cua Toa &n
nhan dan quan U, Thanh pho Ho Chi Minh bi khang céo.

Theo Quyét dinh dwa vu &n ra xét xit phiic tham s 775/2022/QD-PT ngay
10/3/2022 va Quyét dinh hoén phién toa so 4348/QD-PT ngay 21 thang 4 nam
2022, gitra cac duong suy:

Nguyén don: Ong Nguyén Nguyén Q, sinh nim 1980

Pia chi: S6 12 duong Y, Phuong N, quan U, Thanh phé H56 Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phap cho nguyén don: Ba Pinh Thi Kim A, sinh nam
1996, 1a nguoi dai dién theo uy quyén (Van ban ay quyén ngay 13/03/2020) (co
mat)

Bi don: Ba Nguyén Thi Phuong S, sinh nim 1963

Dia chi: S 56/8 duong M, khu phé 1, phuong K, Quan L, Thanh phd Hb
Chi Minh. (c6 mat)

Nguoi c6 quyen loi, nghia vu lién quan: Ong Tran Thanh X

Dia chi: 778/32/27C O, Phuong P, quan U, Thanh phé Hd Chi Minh.
(Ving mat)



Ngudi khang cdo: Bi don Ba Nguyén Thi Phuong S

Vién kiém séat khang nghi: Vién kiém sat nhan dan quan U, Thanh phd Ho
Chi Minh

NOI DUNG VU AN:

Ngay 13/10/2018, Ong Q va Ba Nguyén Thi Phuong S Ky hop dong dat coc
mua ban cin nha s6 934/32 (s6 cit 14/18) T, Phuong P, quan U, Thanh phd H
Chi Minh. Hai bén théa thuan gid mua ban cin nha trén 1a 3.400.000.000 dong
va ngay 13/12/2018 ra Cong ching ky hop déng mua béan. Thuc hién thoa thuan,
Ong Q dit coc cho Ba S sé tién 100.000.000 dong ngay sau ky hop ddng. Ngay
26/10/2018, Ong Q Pt coc lan 2 sé tién 70.000.000 dong.

Theo Pon khoi kién dé ngay 30/07/2019 Ong Nguyén Nguyén Q va trong
qué trinh giai quyét vu an ciing nhu tai phién toa, dai dién nguyén don Ba Pinh
Thi Kim A trinh bay: Ngay 13/12/2018 do hai bén chua sap xép duoc thoi gian
va tién bac dé ra cong chung, nén Ong Q va Ba S da thoa thuan voi nhau thoi
gian cong chung tol da dén cudi thang 7/2019. Bén ngay 22/12/2018 Ong Q tiép
tuc dit coc 1an 3 sd tién 160.000.000 ddng. Hai bén thdng nhit tong sé tién coc
la 330.000.000 d6ng. Pau thang 5/2019, Ong Q lién hé véi Ba S dé ra cong
chtng ky hop dong mua ban nha nhung Ba S né tranh. Qua tim hiéu Ong Q biét
Ba S di ban can nha trén cho Ong Tran Thanh X vao ngay 22/05/2019. Ba S da
nhan caa Ong Q tong cong 330.000.000 dong tién coc nhung lai ban cin nha cho
ngudi khac 12 da vi pham hop déng. Ong Q khai kién yéu cau Ba S tra tién coc
va boi thuong tién coc tong cong 1a 660.000.000 ddng.

‘ Tal cac ban khai Bi don Ba Nguyén Thi Phuong S xélc~ nhan viéc ky hop
dong dat coc va da nhan tien coc mua ban nha véi Ong Nguyen Nguyén Q. Ba S
cho rang Ong Q 14 nguoi da vi pham hop dong vi dén thoi han ra cong ching
Ong Q chua chuan bi dugc tién nén xin thém thoi gian ra cong chang, ba da cho
thoi hanAden thang 01/2019. Nhung dén thang 01/2019, Ba S dién thoai nhlgu
lan cho Ong Q nhung 6ng noi khdng c6 tien mua nha nén xin ba tra lai mot phan
tien coc 1a 200 tri¢u dong nhung ba khong dong y. Thang 5/2019 Ba S ban cén
nha trén cho Ong Tran Thanh X. Ba S khéng dong y vai yéu cau khai kién caa
nguyén don.

Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan Ong Tran Thanh X d4 duoc triéu
tap hop Ié nhung vang mat.

Tai Ban an sb 272/2021/DS-ST ngay 19 thang 12 nam 2021 cua Toa an
nhéan dan quan U, Thanh pho H6 Chi Minhda tuyén xur:

- Ap dung khodn 3 Picu 26; diém a khoan 1 Diéu 35; diém ¢ khoan 1 Piéu
39; khoan 4 Dicu 68; khoan 2 Dicu 227; Dieu 228; bicu 271, bieu 273 cua Bo
luat to tung dan sy nam 2015;

- Ap dung Diéu 328 cua Bo luat dan su nim 2015;

- Cin cu khoan 2 Diéu 26 Nghi quyét so 326/2016/UBTVQH14 cia Uy
ban thuong vu Quoc hoi vé an phi, 1€ phi Toa an;



Tuyén xt:

~ 1. Chiap nhan yéu cau khi kién ciia nguyén don Ong Nguyén Nguyén Q
doi vai bi don Ba Nguyen Thi Phuong S.

- Cham dut hop ddng dit coc mua ban nha gitra Ong Nguyeén Nguyén Q
véi Ba Nguyen Thi Phuong S, dugc ky ngay 13/10/2018 vé vige dat coc dé mua
ban cin nha sb 934/32 (s6 cii 14/18) T, Phuong P, quan U, Thanh phé Hb Chi
Minh.

- Bugc Ba Nguyén Thi Phuong S phai c6 trach nhi¢m tra lai cho Ong
Nguyen ‘Nguyén Q 330.000.000 ddng tién coc va boi thuong thém 330.000.000
dong. Tong cong la 660.000.000 (Sau trim sau muoi triéu) dong, sau khi ban an
c6 hiéu luc phép luat.

2. V& an phi dan sy so tham:
Ba Nguyén Thi Phuong S phai chiu 30.400.000 dong &n phi dan su so tham.

- Ong Nguyén Nguyén Q dugc hoan lai so tién 15.200.000 dong tam tng
an phi d& nop theo bién lai thu s6 0001280 ngay 06/8/2019 cua Chi cuc Thi hanh
an dan su quan U.

Ngoai ra ban an so tham con tuyén vé nghia vu Thi hanh an va quyén
khang cao cua cac duong su.

~ Ngay 14/01/2022 Toa an nhan dan quan U ban hanh quyét dinh stra chira,
bo sung ban an s6 04/2022/QB-SCBSBA.

Ngay 24 thang 01 ndm 2022, bj don khang c4o ban &n dan sy so tham.

Ngay 12 thang 01 nam 2022, Vién kiém sat nhan dan quan U c6 quyet dinh
khang nghi s6 03/QDKNPT-VKS-DS khang nghi mét phan ban an so tham.

Tai phién toa phuc tham Vién kiém sat giit nguyén yéu cau khang nghi, bi
don van giit nguyén yéu cau khang cdo, nguyén don gitr nguyén yéu cau khoi
kién. Cac duong su khong thoa thuan dugc véi nhau vé viée giai quyét vu an.

Ngudi khang cdo bi don Ba Nguyén Thi Phuong S trinh bay:

Theo Gidy chimg nhan quyén s& hitu nha va quyén sir dung dat sd
1847/2004 ngay 03/3/2004 thi cin nha, dat s6 934/32 (s cii 14/18) T, Phuong P,
quan U, Thanh phdé H6 Chi Minh c6 tén chu sé hitu 1a cha me cua ba la ong
Nguyén Vin E va ba Nguyén Thi D. Ba d3 duoc cha me uy quyén cho ba duoc
dugc ban, chuyen nhuong nha, dat nay. Khi giao dich voi Ong Q niam 2018 nha,
dat dang thé chdp cho Ngan hang Thuong mai C6 phan C - Chi nhanh R - Phong
giao dich V. Ba ciing da thong bao cho Ong Q biét viéc nay.

Ba dong y cham dat hop dong dit coc mua ban nha ky ngay 13/10/2018
véi Ong Nguyen Nguyén Q nhung khong dong v tra coc va bdi thuong tién coc.
Vi thyc té ngay 13/12/2018 do Ong Q chua c6 du tién thanh toan tién mua nha
nén c6 dua thém cho ba 160 triéu dong tién coc va ba dong . Ba da gia han dén
thang 01/2019 dé Ong Q chuan bi du tién mua nha va hai bén ky hop dong mua
ban tai cong chimg nhung Ong Q khong thuc hién va trén tranh khong gap mit
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ba, Ong Q chi goi di¢n thoai bdo 1a khong mua nha nira va xin lai 200.000.000
dong tién coc nhung ba khong dong ¥. Sau d6, ba dang bién ban nha. Ong Q biét
viéc ba ban nha vi 6ng la hang xém chi & cadch nha ba 03 can. Thang 5/2019 ba
d3 ban hoan tat cac thi tuc phap 1y va giao nha cho Ong Tran Thanh X.

Trudc khi mua cdn nha hién tai dang & thi ba sur dung s6 tién 100.000.000
ddng tir 330.000.000 dong tién coc nhan tr Ong Q dé mua nha khac ¢ Binh
Chéanh nhung d3 bi mat khoan tién nay do Ong Q vi pham hop ddng véi ba.
Toan bo sb tién coc nhan tir Ong Q Ba S sir dung riéng va chiu trach nhiém ca
nhan. Ba S dé nghi Hoi ddng xét xir khong chap nhan yéu cau khoi kién ciia Ong
Q; stra ban an so tham.

Dai di¢n theo uy quyen ctia nguyén don Ong Nguyén Nguyén Q trinh bay:
Yéu cau cham dat hop dong ddt coc mua ban nha voi BaS.BasS phal tra tién
coc va bdi thuong cho Ong Q tong cong 660.000.000 dong do vi pham hop
dong. Thuyc té, hai bén da thoa thuan lai thoi han ra cong chung 13 thang 7/2019
nhung Ba S d4 tu y ban nha cho nguoi khac ma khong thong bao cho Ong Q biét
la da vi pham hop dong. Khi ky hop dong dat coc Ba S chi giao cho Ong Q 01
ban photo Gidy ching nhan s6 1847/2004 ngay 03/3/2004 do Uy ban nhan dén
quan U cdp ding tén ong Nguyén Vin E va ba Nguyén Thi D. S6 tién coc mua
nha 1a cta ca nhan Ong Q khong lién quan dén vo ong 1a ba H6 Thi G.

Tai phién toa phiic tham Ba S cung cap 01 ban photo HO’p déng ty quyén
dé ngdy 24/8/2012 tai Phong Cong chimg s6 5 cua 0ng E va ba D, co noi dung
iy quyén cho ba dugc quyén ban, chuyén nhuong dbi véi nha dat sé 934/32 (sd
cii 14/18) duong T, Phuong P, quan U, Thanh phd H6 Chi Minh.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh phét biéu y kién
va dé nghi:

Vé viéc tuan theo phap luat to tung cua Tham phan, Hoi dong xet xu, Thu
ky phién toa va cua nguoi tham gia t6 tung trong qua trinh giai quyét vu an, ké
tur khi thu 1y cho den trude thoi diém Hoi dong xét xtr nghi an 1a dung theo quy
dinh cua Bo luat tb tung dan sy nam 2015. Khang cao khang nghi trong thoi han
quy dinh cua phap luat.

Vé ndi dung: Tai thoi diém giao két hop dong dat coc nha, dat s6 934/32
(s6 cii 14/18) T, Phuong P, quan U, Thanh phé H6 Chi Minh dang thé chap cho
Ngan hang TMCP C - Chi nhanh R - Phong giao dich V dé dam bao cho khoan
vay trude d6 ciia Ba S. Viéc giao dich gitra B4 S va Ong Q da vi pham dén
quyén loi ctia nguoi thir ba 1la Ngan hang TMCP C. Qua trinh thyc hién hop
dong Ngay 22/12/2018 6ng Diing dua thém cho Ba S s6 tién coc 1a 160.000.000
dong. Nhu vay, tong sO tién coc hai bén da giao nhan 1a 330.000.000 dong. Tai
phién toa phuc tham, phia nguyén don ciing Xac nhan su viéc sau lan giao, nhan
tién coc ngay 22/12/2018 hai bén khéng ra cdng chiing theo thoéa thuan 1a do
Ong Q khong chuan bi du tién mua nha. Ba S khai di gia han cho Ong Q thoi
han dén thang 01/2019, con Ong Q khai da thoa thuan véi Ba S thdi han di cong
chtng dén thang 7/2019 nhung ca hai déu khong co ching cr ching minh. Nhu
vay, cac bén da khong thuc hién quyén va nghia vu ctia minh, cu thé 1a khong an
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dinh lai thoi gian ra cong ching dé ky hop déng mua ban nén Hop dong khong
thé thuc hién duoc.

Do hop dong dat coc vo hiéu, ca hai bén déu co 15i nén Ba S khong phai
chiu trach nhiém bdi thuong tién coc cho Ong Q nhu cip so tham nhan dinh.
Hop ddng v hiéu nén cac bén khoi phuc lai tinh trang ban dau va hoan tra cho
nhau nhitng gi da nhan theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 131 B6 luat Dan su
2015.

Can ctr khoan 2 Diéu 308 B6 luat t6 tung dan su 2015 chap nhan khang
nghi s6 03/QDKNPT-VKS-DS ngay 12 thang 01 nam 2022 Vién kiém sat nhan
dan quan U va mot phan khang cdo caa Ba S stra mot phan ban an so tham. Dé
nghi Hoi dong xét xir tuyén Hop dong vo hiéu, buoc Ba S tra lai cho Ong Q s6
tién coc dd nhan 1a 330.000.000 dong ngay sau khi ban an c6 hiéu luc phap luat.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctu cac tai ligu, ching cir c6 trong ho so vu 4n dugc tham
tra tai phién toa va két qua tranh tung, Hoi dong xét xur nhan dinh:

[1] Vé t6 tung:

[1.1] Vé thoi han khang cdo, khang nghi: Ngay 19 thang 12 nam 2021 Toa
4n nhan dan quan U tuyén ban an s 272/2021/DS-ST. Ngay 24 thang 01 nim
2022, bi don khang cao ban an dan su so tham. Ngay 12 thang 01 nim 2022
Vién kiém sat nhan dan quan U c6 quyét dinh s6: 03/QPKNPT-VKS-DS khang
nghi mot phan ban an so tham. Khang nghi cua Vién kiém sat nhan dan quan U
va khang céo cua Ba S 1a trong thoi han quy dinh tai khoan 1 Biéu 273 va khoan
1 biéu 280 Bo luat Té tung dan su 2015.

[1.2] Vé quan hé tranh chap va tham quyén giai quyét cua Toa &n: Céc
duong su tranh chap hop dong dit coc mua ban nha theo quy dinh tai khoan 3
Piéu 26 Bo luat té tung dan sy nam 2015. Bat dong san va noi thuc hién hop
ddng tai quan U. Toa &4n nhan dan quan U giai quyét 1a ddng tham quyén theo
quy dinh tai diém a khoan 1 Biéu 35, diém ¢ khoan 1 Biéu 39 va diém g khoan 1
Diéu 40 Bb luat T6 tung dan su 2015.

[1.3] Vé xac dinh tu cach tham gia t6 tung: Xét ba Ho Thi G 1a vo cua
nguyén don Ong Nguyén Nguyén Q di trinh bay tai ban tu khai ngay
04/12/2020, c6 noi dung ba biét chong ba dd dit coc cho Ba S so tién
330.000.000 dong dé mua nha, dat s 934/32 (sé cii 14/18) T, Phuong P, quan
U, Thanh phé H6 Chi Minh. Ba xac nhan khoan tién nay la tai san riéng cua
chdng ba, khong lién quan dén tai san chung cta vo chong nén ba dé nghi khong
tham gia t6 tung trong vu an ndy. Toa an cip so thim khong dua ba G vao tham
gia td tung voi tu cach 1a nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan 1a ¢6 co so, phi
hop véi quy dinh tai khoan 4 Diéu 68 B luat té tung dan sy nam 2015.

Theo Gidy chung nhan quyén so hiru nhd va quyén st dung dat sé
1847/2004 ngay 03/3/2004 thi nha, dat s6 934/32 (s6 cii 14/18) T, Phuong P,

quan U, Thanh phé H6 Chi Minh c6 tén chu so hitu 1a 6ng Nguyen Van E va ba
Nguyén Thi D I1a cha me caa Ba S. Ba S khai duoc cha me ty quyén toan quyén
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ban, chuyén nhuong nha, dat nay. Khi Ba S giao dich véi Ong Q thi nha, dat
dang duogc thé chap cho Ngan hang TMCP C - Chi nhanh R - Phong giao dich
V. Phia Ong Q chi khoi kién Ba S yéu cau cham dit hop dong dit coc, Ba S tra
lai tién dat coc va boi thuong tién coc. Ngoai ra, Ong Q khéng c6 yéu cau khai
kién nao khac. Phia Ba S khong c6 yéu cau phan t6. Do d6, Toa an so tham
khong dua 6ng Nguyén Vin E va ba Nguyén Thi B ciing nhu Ngan hang TMCP
C - Chi nhanh R - Phong giao dich V tham gia t4 tung trong vu an nay vi khong
lién quan dén quyén loi caa ho 1a c6 cin ctr, dung phép lut.

[1.4] Vé su vang mit cua cac duong su: Nguoi co quyén loi, nghia vy lién
quan Ong Tran Thanh X d4 dugc triéu tap hop 1€ dén lan thir ba nhung van ving
mat tai phién tda. Toa an tién hanh xét xir vang mat Ong X theo quy dinh tai
diém b khoan 2 Biéu 227 Bo luat t6 tung dan sy 2015. Nguoi khang céo bi don
Ba S c¢6 don xin vang mit tai phién toa lan thi hai vi ly do bénh Covid-2019.
Xét day 1a 1y do bat kha khang nén chap nhan.

[2] V& noi dung: Xét, khang nghi ctia Vién kiém sat nhan dan quan U va
khang cao cua bi don Ba Nguyen Thi Phuong S yéu cau stra ban an so tham, Hoi
dong xét xur nhan thay:

[2.1] V& hinh thuc cua hop dong dit coc: Can cir hop dong dit coc ban nha
ngay 13/10/2018 giita B4 Nguyén Thi Phuong S va Ong Nguyén Nguyén Q ¢
co so xac dinh cac bén thoa thuan viéc mua, ban toan b cin nha va quyén su
dung dat tai dia chi sb 934/32 (s6 cii 14/18) duong T, Phuong P, quan U, Thanh
phd H6 Chi Minh. Can ci Biéu 119, Diéu 328, Piéu 385 B luat dan su 2015,
hai bén da tuan tha dung quy dinh phap luat vé hinh thic hop dong.

[2.2] Vé noi dung hop dong dit coc: Theo Gidy ching nhan quyén sé hitu
nha va quyén sir dung dat sé 1847/2004 ngay 03/3/2004 thi can nha 1a dbi tuong
cac bén giao dich co dia chi s6 934/32 (sb cii 14/18) T, Phuong P, quan U,
Thanh phé H6 Chi Minh cd tén cha so hiru 1a 6ng Nguyén Vin E va ba Nguyén
Thi D. Tai phién toa phic tham, Ba S cung cap ban photo hop dong ay quyén dé
ngay 24/8/2012 tai Phong Cong chang sb 5 ¢6 ndi dung 6ng E va ba B uy quyén
cho ba duoc quyén ky ban, chuyén nhuong doi véi nha dat s6 934/32 (s6 cii
14/18) T, Phuong P, quan U, Thanh phd Hb6 Chi Minh. Xét, hop dong uy quyén
do Ba S cung Cap tai phién toa phtc tham 1 ban photo; khong c6 ching thyc
clia co quan c6 tham quyén. Ba S ciing khong xudt trinh duoc ban chinh dé doi
chiéu nén khéng dugc xem la chang ci.

Theo tai liéu chang ctr thé hién trong hd so vu an va 10i xac nhan cua
duong su thi khi ky két hop dong dit coc mua ban nha ngay 13/10/2018 nha, dat
dang duoc thé chap cho khoan no trudc d6 cia Ba S véi Ngan hang TMCP C -
Chi nhanh R - Phong giao dich V nén viéc Ba S ban nha, dat nay cho Ong Q khi
chua thanh toan xong khoan ng véi Ngan hang 12 vi pham quy dinh tai cac Diéu
117, Piéu 122 va biéu 407 Bo luat Dan sy 2015. Phia Ong Q ciing xac dinh tai
thoi diém ky hop ddng dat coc, Ba S chi giao cho 6ng 01 ban photo gidy to nha,
dat diing tén 6ng E va ba D. Do d6, hop dong dit coc mua ban nha giira Ba S va
Ong Q duogc xac dinh vo hiéu ngay tai thoi diém giao két.



Theo thoa thuan tai Diéu 2 cua hop dong dit coc thi gid mua ban can nha 1a
3.400.000.000 ddng, tién coc mua ban nha 1a: 100.000.000 déng. Hai bén thoa
thuan trong thoi han 02 thang, cu thé 1a ngay 13/12/2018 sé& ra cong ching ky
hop d6ng mua ban, néu bén mua khéng mua nira thi s& mat tién coc, bén ban
khong ban nira thi phai boi thuong gép doi tien dat coc. Ong Q dat coc
100.000.000 dong ngay ngay ky hop ddng. Ngay 26/10/2018, Ong Q dua thém
cho Ba S s tién 1a 70.000.000 d6ng, hai bén thong nhat déy 1a tién dit coc. Dén
ngay 13/12/2018, ra cong chung thi hai bén khoéng thuc hién nhu da thoa thuan.
Dén ngay 22/12/2018 Ong Q lai tiép tuc dua thém 160.000.000 ddng cho Ba S.
Cac bén théng nhat day 1a tién coc va Ba S da ghi vao phan dudi cua hop dong
dat coc 1a: “Hom nay ngay 22/12/2018. Téi d& nhan téong cong sé tién coc 1a
330.000.000 dong”. Biéu nay thé hién y chi cua hai bén 1a van tiép tuc thuc hién
hop dong dit coc mua ban nha nhung da co su thay doi vé so tién dat coc la
330.000.000 d6ng. Toa an cap so tham nhan dinh cac bén cé quyeén théa thuan
dé thdng nhét y chi va viéc thoa thuan dé thay d6i su thdng nhat ban dau 1a phu
hop. Tuy nhién, trong hop dong cac bén da khong giao két lai vé thoi gian di
cong ching tiép theo dé ky hop dong mua ban vi viéc thoa thuan trude do ngay
13/12/2018 d qué thoi han khong thé thuc hién duoc.

Xét, hop dong dit coc gitra hai bén 1a hop dong song vu. Theo quy dinh tai
Picu 402 Bo luat Dan sy 2015 thi mdi bén tham gia giao dich déu c6 quyén va
nghia vu déi vai nhau. Do Ong Q khong thuc hién duoc nghia vu thanh toan sb
tién mua ban nha nén hai bén khéng thé ky céng chitng ddng thoi han. Khi gia
han thoi gian ra cong ching mai thi cac bén phai thong nhét ghi nhan trong hop
ddng dit coc hoic duoc cac bén thira nhan theo quy dinh tai cac Diéu 398, Diéu
420 va bidu 421 Bo luat Dan s 2015.

Pai dién theo ty quyén cia Ong Q cin ctr khoan 3 Piéu 278 Bo luat Dan
su 2015 quy dinh thai han thuc hién nghia vu cho rang Ba S 1a nguoi da vi pham
hop ddng. Theo hop déng dit coc, néu cac bén khong xac dinh dugc thoi han
tiép theo ra cong chung thi khi Ba S ban nha cho nguoi khac ba phai c6 nghia vu
thong bao cho Ong Q biét trugc mot thai gian hop 1y. Xét quan diém nay cua
phia nguyén don 1a khong phu hop. Bai I€, cling chinh theo quy dinh tai khoan 1
Piéu 278 Bo luat Dan sy 2015 thi “Thoi han thuc hién do cac bén thsa thudn,
theo quy dinh cia phap ludt hodgc theo quyér dinh ciia co quan ¢é tham quyén”.
Pong thoi, can cir theo quy dinh tai diém d khoan 2 Diéu 398 Bo luat Dan sy
2015 thi viéc 4n dinh thoi han thuc hién hop dong 1a ndi dung co ban khi cac
bén giao két hop dong va lam cho hop dong co thé thuc hién dugc. Theo hop
dong dat coc, hai bén thoa thuan ngay ra cong chimg 1a 13/12/2018 nhung da
thay doi do Ong Q khoéng co tién. Tiép theo d6 ngay 22/12/2018 hai bén da thoa
thuan lai s tién dac coc tir 100.000.000 dong thanh 330.000.000 dong nhung
khong thoa thuan lai thoi han ra cong ching vi thoi han ¢t @@ qua han khéng
con gia tri dé thuc hién 1a khong tuan tha quy dinh caa phap luat. Bong thoi,
nhu trén d phan tich, hop dong dit coc da vo hiéu ngay tir thoi diém giao két
nén di Ba S ¢6 bao cho Ong Q viéc ban nha cho nguoi khac hay khong ciing
khong 1am anh hudng dén tinh phap ly cua hop dong dat coc caa hai bén.



[2.3] Theo khoan 2 va khoan 4 Biéu 131 Bo luat Dan su 2015 hau qua caa
hop dong vé hiéu 1a “Cac bén khdi phuc lai tinh trgng ban ddu, hoan tra cho
nhau nhiing gi da nhdn” khong bén nao phai boi thuong cho bén nao. Toa xéac
dinh hai bén déu c6 I16i nhu nhau vi Ba S khai khi ky két hop dong nha, dat giao
dich dang thé chap cho Ngan hang. Ong Q c6 15i vi khdng kiém tra tinh trang
phap 1y nha, dat khi ky két hop dong. Theo nguyén don xac nhan Ba S chi giao
cho 6ng 01 ban photo Gidy chang nhan quyén s& hiru nha, dat dang tén ong E
va ba D. Qué trinh thuc hién hop ddng hai bén khong thoa thuan lai thoi han
cdng ching dan dén hgp ddng khong thé thuc hién dugc.

Xét, viéc cap so tham nhan dinh Ba S da khong théng bao va an dinh cho
Ong Q biét ngay nao hai bén phai tién hanh ra céng chung, cling khong c6
chtng cir ndo ching minh Ong Q d4 tir chdi viéc ky hop dong mua ban cin nha,
ma d3 ban can nha cho nguoi khac 12 Ba S da vi pham hop dong dat coc nén
budoc Ba S phai tra lai 330.000.000 dong tién coc d& nhan va phai bj phat
330.000.000 dong tién coc 1a khong phit hop nhu phan tich trén.

[3] Tai phién toa dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh
phat biéu y kién dé nghi sira mot phan ban an so tham 1a c6 can cir nén chap
nhan khang nghi caa Vién kiém sat nhan dan quan U va mot phan khang céo cua
bi don. Tuyén bd hop dong dat coc mua ban nha gitta Ong Nguyén Nguyén Q
véi Ba Nguyén Thi Phuong S ngay 13/10/2018 ddi véi can nha s6 934/32 (s6 cii
14/18) T, Phuong P, quan U, Thanh phé HO Chi Minh vé hiéu. Tai phién toa
phlc tham Ba S trinh bay sé tién coc 330.000.000 dong nhan tir Ong Q Ba S da
st dung riéng va chiu trach nhiém vé khoan tién nay. Ong Q ciing thira nhan
viéc 6ng chi giao dich va dua tién coc cho Ba S truc tiép ky nhan, khong lién
quan dén vo 6ng 1a ba Ho Thi G. Theo Pon khoi kién va tai phién toa 6ng chi
yéu cau khoi kién doi véi Ba S. Nén budc Ba Nguyén Thi Phuong S hoan tra lai
cho Ong Nguyén Nguyén Q 330.000.000 (ba trim ba muoi triéu) déng tién coc.
Céc bén thi hanh ngay sau khi ban an c6 hiéu luc phap luat dudi sy giam sat cua
co quan Thi hanh 4n ¢ tham quyén.

[4] Vé an phi dan su so tham: Do sira mot phan ban an so tham. Chéap nhan
mot phan yéu cau cua nguyén don can cir khoan 1 Biéu 147 B luat T6 tung dan
su 2015, khoan 4 Diéu 26 va khoan 2 Diéu 29 Nghi quyét 326/UBTVQH cua
Uy ban thuong vu Quéc hdi Ong Q phai chiu &n phi trén sé tién khéng dugc
chap nhan 330.000.000 dong la 16.500.000 déng. Can trir tién tam ung an phi
cho nguyén don Ong Nguyén Nguyén Q theo quy dinh phap luat. Ong Q con
phai nop 1.300.000 (Mot triéu ba tram ngan) dong.

Bi don Ba Nguyén Thi Phuong S phai chiu &n phi trén s6 tién phai thi hanh
330.000.000 ddng 14 16.500.000 (Mudi sau triéu nam traim ngan) dong.

[5] V& &n phi dan su phlc tham: Do sira mot phan ban an so thAm nén Ba
Nguyén Thi Phuong S khong phai chiu, Ba S duoc hoan sé tién an phi da tam
nop theo quy dinh tai khoan 2 Biéu 29 Nghi quyét 326/UBTVQH cua Uy ban
thuong vu Quéc hoi.

Vi cac & trén,



QUYET PINH:
Cin cr khoan 2 Piéu 308 B luat T tung dan su 2015;
~ Cén ctr khoan 3 Diéu 26; diem a khoan 1 Biéu 35; diém ¢ khoan 1 Dicu 39;
diem g }(hoén 1 D‘iéu 40; khoan 4 bicu 68; Dieu 147; khoan 2 biéu 227; biéu
228; bicu 271; bicu 273 cua Bo luat To6 tung dan su 2015;
~ Can cir Bieu 117, Piéu 119, Bicu 122 va biéu 131, Dicu 328, Piéu 385,
bieu 402, bicu 420, biéu 421 cua Bo luat dan su 2015;

Cian cir Didu 26, Dicu 29 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Quoc hdi vé an phi, I¢é phi Toa an,

Tuyén xur:

Chép nhan mot phan khang céo cua Ba Nguyén Thi Phuong S.

Chap nhan khang nghi so6 03/QDKNPT-VKS-DS ngay 12 thang 01 nim
2022 Vién kiém sat nhan dan quan U.

Stra mot phan ban an dan sy so tham s6: 272/2021/DS-ST ngay 19 thang
12 ndm 2021 cua Toa an nhan dan quan U, Thanh pho Ho Chi Minh va Quyet
dinh stra chira, b6 sung ban an so 04/2022/Qb-SCBSBA ngay 14/01/2022 cua
Toa an nhan dan quan U.

1. Tuyén bd hop dong dit coc mua ban nha gira Ong Nguyén Nguyén Q
v6i Ba Nguyen Thi Phuong S ngay 13/10/2018 doi véi can nha s6 934/32 (s6 cii
14/18) T, Phuong P, quan U, Thanh pho H6 Chi Minh vo hiéu.

2. Chap nhan mot phan yéu cau khgi kién cia nguyén don Ong Nguyén
Nguyén Q. Budc Ba Nguyen Thi Phuong S hoan tra cho Ong Nguyen Nguyén Q
S0 tien coc 330.000.000 (ba tram ba muoi tri¢u) dong.

Cac bén thi hanh ngay sau khi ban an c6 hi¢u lyc phap luat dudi sy giam
st cta co quan Thi hanh an c6 tham quyeén.

Ké tir ngay ban &n, quyét dinh c6 hiéu luc phap luat (d6i véi cac truong
hop co quan thi hanh an c¢6 quyén cha dong ra quyét dinh thi hanh an) hoac ké
tr ngay c6 don yéu cau thi hanh an cia nguoi duoc thi hanh an (ddi véi cac
khoan tién phai tra cho ngudi duoc thi hanh an) cho dén khi thi hanh an xong,
tat ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién
|4i cua sb tién con phai thi hanh &n theo muc 14i suat quy dinh tai khoan 2 Biéu
468 B0 luat dan su 2015.

3. Khéng chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cia nguyén don Ong
Nguyén Nguyén Q vé viéc yéu cau Ba Nguyén Thi Phuong S phai boi thuong sd
tien coc mua ban nha 1a 330.000.000 (Ba tram ba muoi triéu) dong.

4. V& an phi:

An phi dan sy so tham: Nguyén don Ong Nguyén Nguyén Q phai nop
16.500.000 (muoi sdu triéu nam tram ngan) dong nhung dugc trir so tien an phi
da tam ndp 1a 15.200.000 (muoi lam triéu hai tram ngan) dong theo bién lai thu
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s6 0001280 ngay 06/8/2019 cua Chi cuc Thi hanh an dan su quan U. Ong Q con
phai nop 1a 1.300.000 (Mét triéu ba tram ngan) dong.

Ba Nguyén Thi Phuong S phai nop 16.500.000 (mudi sau trieu nam tram
ngan) dong an phi dan su so tham.

An phi Dan su phic tham: Ba Nguyén Thi Phuong S duoc hoan s tién an
phi da tam nop 300.000 dong theo Bién lai tam nop so AA/2021/0047667 ngay
10/02/2022 cua Chi cuc Thi hanh an dan su quan U.

Truong hop ban &n, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat
Thi hanh an dan su thi nguoi dugc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an
dan su c6 quyeén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén
thi hanh &n hoic bi cudng ché thi hanh &n theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9
Luat Thi hanh an dan sy; thoi hiéu thi hanh an duogc thuc hién theo quy dinh tai
Diéu 30 Luat Thi hanh &n dan su.

Ban an phlc tham c6 hiéu luc phap luat ngay.

Noi nhdn: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND Téi cao; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND Cip cao tai TPHCM;

-VKSND TPHCM;

- TAND Quan Go Vap;

- Cuc THADS TPHCM;

- Chi cuc THADS Quan U;

- Cac duong sy,

- Luu hd so vu an, VP (T/18). Ping Huyén Phuong
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