TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Doc 1ap — Tw do — Hanh phic

Ban 4n sb: 58/2023/DS-PT
Ngay: 11/01/2023
VIV tranh chip hop dong dit coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHUNGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phan Hpi dong xét xir phiic thdm gom co:

Thdam phdan — Chii toa phién toa: Ba Huynh Thi Nhu Ha

Cdc Tham phdan: Ba Nguyén Thi Kim Cuong

Ba Lé Thi Anh Minh

- Thuw ky phién toa: Ba Nguyén Thi Cam Nhung — Thu ky Toa 4n nhan dan
Thanh phd H6 Chi Minh.

- Dai di¢n Vién kiém sdt nhan din Thanh pho Hé Chi Minh tham gia
phién toa: Ong Pd Biic Toan - Kiém sat vién.

Vao ngay 15 thang 12 nam 2022 va ngay 11 thang 01 nam 2023 tai tru s¢ Toa
an nhan dan Thanh Phd H6 Chi Minh da xét xir phtic tham cong khai vu an thu ly
sO 426/2022/TLPT-DS ngay 14 thang 11 nam 2022 vé viéc “Tranh chép hop dong
dat coc”.

Do Ban an déan su so tham s6 3248/2022/DS-ST ngay 26 thang 8 nam 2022
ctia Toa an nhan dan Thanh phd G Thanh phd Ho Chi Minh bj khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtr s6 5890/2022/QP-PT ngay 23 thang
11 ndm 2022 va quyét dinh tam ngumg phién toa sé 20004/2022/QDPT-DS ngay
15 thang 12 nam 2022 giira cac duong su:

Nguyén don: Ong Phan Hong A, sinh ndm 1985 (C6 don xin ving mit).

Pia chi: S6 55, duong B, to C, khu db thi D, khu phé E, phuong F, thanh phé G,
Thanh phd H6 Chi Minh.

Bi don: Ba Vii Binh Thanh H, sinh nam 1978 (C6 mat).

Pia chi: S6 766/7A, Quéc 16 1, phuong J, thanh phd G, Thanh phd H6 Chi
Minh.

Nguoi ¢6 quyén loi nghia vu lién quan: Ong Nguyén Minh K, sinh nim
1977. Bia chi: S6 766/7A, Qubc 16 I, phuong J, thanh phd G, Thanh phd HO Chi
Minh. (C6 don xin ving mit).



NOI DUNG VU AN:

Nguyén don 6ng Phan Hong A trinh bay:

Vo ngay 28/11/2020, dng va ba Vii Binh Thanh H di ky két véi nhau Hop
déng dit coc nha dat, c6 su chung kién cua ba Vo Thi Phuong L. Hai bén thda
thuan chuyén nhuong can hd chung cu ma can ho: S107.05.21, Vinhomes Grand
Park (Toa S1.07, tang 5, md can sd 0521), dién tich: 69,4m2, véi gia la
2.515.000.000 déng. Viéc thanh toan chia lam hai dot: dot 1: dat coc la
200.000.000 dong; dot hai khi ky hop déng mua ban 6ng thanh toan sb tién con
lai 14 2.315.000.000 ddng. Theo hop dong ky két, cuing ngdy 6ng dit coc cho ba
H s6 tién 1a 200.000.000d (Hai tram triéu dong). Ngay 01/12 ba H thdng bao
khong ban cin ho trén cho 6ng va hoan tra cho 6ng sé tién 100.000.000d; ngay
02/12/2020 ba H tiép tuc hoan tra sb tién 100.000.000d vao tai khoan cua 6ng.
Ong yéu cau ba H phai bdi thudng 200.000.0004d tién phat coc theo thoa thuin
tai hop dong nhung ba H khong dong y. Nay ong yéu cau huy hop dong dit coc
ngay 28/11/2020, dong thoi ba Vi Pinh Thanh H boi thuong ngay mot lan sb
tién dat coc 1a 200.000.000 dong (Hai trdm triéu ddng) sau khi an co hiéu luc
phap luat.

Bi don ba Vii Binh Thanh H trinh bay:

Vo ngay 28/11/2020, ba Vii Pinh Thanh H va 6ng Phan Hong A da ky két
voi nhau Hop déng dit coc nha dat, co su ching kién cta ba V3 Thi Phuong L
(Bén mdi gidi, cling 12 nguoi soan thao hop dong nay). Ba Vii Pinh Thanh H
nhan sb tién ong Phan Héng A dat coc 1a 200.000.000 déng (Hai tram triéu
ddng) dé chuyén nhuong can hd chung cu mi cin ho: S107.05.21, Vinhomes
Grand Park (Toa S1.07, tang 5, mi can sb 0521), dién tich: 69,4m2 cho 6ng
Phan Hong A. Ngay sau khi ky két hop dong va nhan tién coc, ba Vii Pinh
Thanh H phat hién do sai sot, nhdm 14n cta ba L trong qua trinh ghi gia ctia hop
dong (Gia thap hon gia chi dau tu dua ra, gia chii dau tu dua ra tong gia ban la:
2.340.240.013 ddng, gia gdc ba L ghi: 2.238.000.000 dong) dan dén tri gia cin
ho bi chénh léch s6 tién: 102.240.013 dong, khong ding véi gia ba Vii Pinh
Thanh H rao ban thuc té.

Ngay lap tirc, ba Vii Binh Thanh H di lién lac voi 6ng Phan Hong A va ba
L dé diéu chinh sai s6t do nham 1an cta méi gidi. Sau khi hai bén trao d6i thoa
thuan, 6ng Phan Hong A d3 déng ¥ huty Hop dong dat coc nha dat da ky két va
nhan lai tién coc 13 200.000.000 dong (Hai tram triéu dong), ong Phan Hong A
d4 nhén tin cho ba Vil Binh Thanh H nhu sau: “Rét tiéc khoan chénh 1éch qua
16n so véi kha ning ctia em. nén néu chi ko dong y ban voi gia thoa thuan trén
hop ddng thi chuyén tién cho Em vao sb tai khoan ndy ah” va cudc goi thoai
Zalo giita ba Vi Dinh Thanh H va 6ng Phan Hong A vao lic 12:28 phit ngay
01/12/2020. Tuy nhién, khi ba Vii Dinh Thanh H chuyén 200.000.000 (Hai trim
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triéu dong) cho 6ng Phan Hong A va 6ng di nhén lai sb tién coc 1a 200.000.000
d6ng (Hai tram triéu ddng), 6ng Phan Hong A lai tiép tuc doi thém 200.000.000
(Hai tram triéu dong) va cho rang sb tién doi thém nay 14 tién phat hop dong
theo thoa thuan cua cac bén di ghi trong hop ddng dat coc mic du trude d6 6ng
Phan Hong A d3 dong ¥ nhan lai coc va huy Hop dong dit coc nha dit ngay
28/11/2020. Pdng thdi, ba Vii Binh Thanh H ciing d3 lién lac véi bén moi gidi
la ba L va ba L hoan toan nhan 16i nham 14n s tién trén hop ddng 1a do sai 6t
ctia minh. Viéc 6ng Phan Hong A nhan lai sd tién coc va huy hop dong nhu trén
va sau d6 khoi kién ra Toa dé nghi Toa tuyén huy hop dong dat coc va con kién
doi thém 200.000.000 dong (Hai trdm triéu dong) cta ba Vi Pinh Thanh H da
anh huong nghiém trong dén quyén loi hop phap cta ba Vi Dinh Thanh H.

Thtr hai, ttr n1 dung su viéc trén, 6ng Phan H6ng A khong c6 co so dé yéu
cau ba Vil Pinh Thanh H boi thudng s6 tién 200.000.000 dong (Hai tram triéu
déng):

- Viéc ba L ghi nham gia gdc tai Muc VII ciia Hop dong dan dén sé tién ba
Vii Pinh Thanh H bi thiéu so véi gia dung thyc té ba Vii Dinh Thanh H ban cho
6ng Phan Hong A 1a 102.240.013 dong (Ba L 1a ngudi truc tiép soan thao hop
d6ng nay). Pay 1a do sai sot, nham 14n ctia bén moi gidi, ba L ciing da thira nhan
16i ghi sai gid ctia minh. Khi rao ban, dua ho so cho méi gidi va khi ky hop
dong, ba Vil Pinh Thanh H da chuyén cho ba L va 6ng Phan Hong A xem ho so,
trong d6 c6 Bang gia do chu dau tu dua ra, gia gdc da 1a 2.340.240.013 dong.

- Ngay sau khi phat hién, ba Vi Pinh Thanh H da goi dién va nhan tin
Zalo, 6ng Phan Hong A da dong y hay hop dong va yéu cau ba Vi Binh Thanh
H tra lai tién dat coc (C)ng Phan Héng A héi ba Vii Pinh Thanh H chuyén tién
lai lién tuc, dén mc ba Vi DPinh Thanh H khong c6 thoi gian ra ngan hang dé
chuyén mot 1an 200.000.000 dong cho 6éng; han muc t6i da mot 1an chuyén
khoan trén tmg dung khong du 200.000.000 dong nén ba Vi Pinh Thanh H d3
phai chuyén cho 6ng tong cong 03 lan — co chiing cr kém theo), hop dong giita
ba Vii Pinh Thanh H va 6ng Phan Hong A da cham dut. Vay khong c6 co s
nao dé 6ng Phan Hong A yéu cau ba Vii Dinh Thanh H bdi thudng cho 6ng A sb
tién 200.000.000 ddéng (Hai trdm triéu dong) nhu nodi dung khoi kién. Ba Vil
Pinh Thanh H ciing khong vi pham Diéu VI ctia Hop dong.

Ngoai ra, theo quy dinh cua Piéu 126 Bo luat dan sy nam 2015, hop déng
giita ba Vii Dinh Thanh H va 6ng Phan Hong A thudc truong hop giao dich dan
su vo hiéu do bi nham 14an “1. Truong hop giao dich dan sy dugc xac 1ap co su
nhiam 13n 1am cho mdt bén hoidc cic bén khong dat dugc muc dich cua vig¢e xac
1ap giao dich thi bén bi nham 14n c6 quyén yéu cau Toa an tuyén bd giao dich
dan su vo hiéu, trir truong hop quy dinh tai khoan 2 Diéu nay.”

Nay ba khong dong ¥ yéu cau khoi kién ctia 6ng A.



Ngudi co quyén loi nghia vu lién quan:

Ong Nguyén Minh K 1am don yéu cau Toa an giai quyét ving mit va
khong co ¥ kién gi.

Ban an dan su so thdm s6 3248/2022/DS-ST ngay 26 thang 8 nim 2022 cua
Toa an nhan dan Thanh phd G, Thanh phé H6 Chi Minh da tuyén:

Tuyén bd hop dong dit coc mua ban nha ngay 28/11/2020 gitta ba Vii Pinh
Thanh H va 6ng Phan Hong A vé viéc dit coc mua ban can hd chung cu c6 mi
can ho S107.05.21, Vinhomes Grand Park (Toa S1.07, tﬁng 5, ma cin sd 0521),
dién tich: 69,4m2 duong T, khu phd S, phuong B, quan T, Thanh phé H6 Chi
Minh Ia v6 hi¢u.

Khéng chap nhan yéu cau cta 6ng Phan Hong A vé viéc yéu cau vo chong
6ng Nguyén Minh K va ba Vii Pinh Thanh H tra sé tién phat coc 1a 200.000.000
(Hai tram triéu) dong.

Ngoai ra ban ra 4n so tham con tuyén vé an phi va quyén khang cdo cia
duong su.

Ngay 08/9/2022, nguyén don 6ng Phan Hong A khang cao todn bg ban dn
so tham.

Tai phién toa phiic tham:

Nguyén don c¢6 don xin xét xir ving mit va giit nguyén yéu cau khang céo
dé nghi stra 4n so tham, chip nhan toan bd yéu cau cua nguyén don, budc ba Vil
Pinh Thanh H boi thuong sé tién 200.000.000 dong.

Bi don: Dé nghi giir nguyén ban 4n so tham, vi hop dong gitra ba va ong A
d vo hiéu. Yéu cau khang céo ctia nguyén don 1a khong co co so.

Nguoi co quyén loi nghia vu lién quan: Ong Nguyén Minh K c¢6 don xin
xét XU vang mit.

Pai dién Vién kiém st nhdn dan Thanh phé H6 Chi Minh tham diy phién
toa phdt biéu y kién nhuw sau:

Vé hinh thire: Toa an cap phiic tham da thuc hién ding cac quy dinh phéap
luat t6 tung dan sy tir khi thu 1y dén khi xét xtr. Tai phién toa phuc tham cho dén
trude khi nghi 4n. Hoi dong xét xir phiic thim da tién hanh phién toa dang trinh
tu, thu tuc theo quy dinh ctia Bo luat T tung dan sy; cac duong su trong vu an
da chip hanh dung quy dinh phap luat vé quyén va nghia vu ctia minh.

V& thoi han khang céo cua cac duong su 1a con trong han luat dinh.

Dai dién vién kiém sat dé nghi: Gilr nguyén ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& hinh thtrc: Pon khang cdo cua bi don ndp trong thoi han theo quy
dinh tai Diéu 272, Diéu 273 Bo luat T tung dan su ndm 2015 duogc chép nhan
xem xét lai ban an theo thu tuc phac tham.



[2] V& thu tuc t6 tung: Nguyén don 6ng A khang cdo va c6 don xin xét xir
vang mat; dng Nguyén Minh K cé don xin xét xir vang mit nén tod an xét xur
Véng mat ong A, ong Tuén theo quy dinh tai Diéu 227 Bo luat T tung dan su
nam 2015.

[3] V& noi dung khang céo:

Xét doi véi yéu cdu khéng cdo ciia nguyén don: Dé nghi sira 4n so tham,
chip nhan toan bd yéu ciu cia nguyén don, budc ba Vii Pinh Thanh H bdi
thudng s tién 200.000.000 dong.

Xét ban 4an so tham nhan dinh hop dong dit coc mua ban cin ho trén v hiéu
do cha dau tu chua sang tén cho ba H. Cac bén déu c6 15i hop ddng trén vé hiéu,
khong 1am phat sinh, thay dbi cham dut quyén, nghia vu dan su cua cac bén tai
thoi diém xéac lap; hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan. Bén c6 15i phai boi
thuong. Tuy nhién do hai bén déu c6 15i nén khdng boi thuong.

Hoi dong xét xur xét thay:

Can ci hop dong dit coc chuyén nhugng cin ho chung cu ma can ho:
$107.05.21, Vinhomes Grand Park (Toa S1.07, ting 5, ma cin sd 0521) ngay
28/11/2020 gitra 6ng A va ba H;

Cin cir hop déng mua ban can ho sé S1.070521/VHGP/HPMBCH ngay
20/8/2019 gitra ba Vil Pinh Thanh H va cbng ty C6 phan phét trién Thanh phd
Xanh (Thudc Vinhome Grand Park) thi tai Diéu 5 cua hop dong quy dinh “dugc
quyén chuyén nhuong hop dong nay voi diéu kién bén mua da hoan thanh nghia
vu thanh toan dén han hop dong va tuan tha cac quy dinh cia phap luat™;

Cin ctr bién ban tat toan nghia vu tai chinh ngay 6/11/2020 thi ba H da thuc
hién xong nghia vu tai chinh theo hop déng mua ban cin ho trén.

Nhu vay, dbi véi can ho trén ba H dd da diéu kién mua ban chuyén nhuong
d6i vai bén thi 3; khong bi vo hiéu theo Biéu 131, Biéu 132 B luat Dan su 2015
nhu cp so thAm da nhan dinh.

Xét ba H da tu y khdng tiép tuc chuyén nhuong hop déng mua ban vi cho
rang do nham I4n vé gia ban; gia mua ban ghi trén hop dong la 2.515.000.000
dong. Xét day khong thudc truong hop 15i ciia 6ng A va gia ban ghi trén hop dong
1a d4 co tinh gia chénh 1énh; dong thoi khi thdng bao viéc ngung giao dich ba H
khéng c6 chung cir ching minh gi viéc dng A chi dong ¥ nhan lai sé tién coc dé
hai bén théng nhat chim dut hop dong dat coc, khdng tiép tuc mua ban chuyén
nhuong. Ba H chua giai quyét hau qua phép Iy khi thong bao cham dut viéc
chuyén nhuong. Ldi 1am cho hop dong khong thé thyc hién 1a do ba H nén ba H
phai boi thudng tién coc theo quy dinh tir hop dong.

Do d6 yéu cau khang céo caa nguyén don 12 c6 co so.

V& én phi:

An phi dan su so tham bj don phai chiu. Nguyén don khéng phai nép an phi.



An phi dan sy phic thim: Do yéu cau khang cdo cua nguyén don duoc
chap nhan nén nguyén don khdng phai ndp phi dan sy phiic tham theo quy dinh.

Vi cac lé trén;

QUYET PINH:

Can ct Diéu 227, Diéu 272, Diéu 273, khoan 2 Diéu 308 Bo luat td tung
dan sy nam 2015;

Can ctr Diéu Diéu 328 Bo luat dan sy nam 2015;

Cian ctr Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH ngay 30/12/2016 caa Uy ban
Thuong vu Qubc hoi vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung &n
phi va I¢ phi Toa an;

Can ctr Luat Thi hanh an dan su;

Tuyén xu:

1. Chép nhan yéu cau khang cdo ctia nguyén don dng Phan Hong A:

Stra ban 4n dan su so tham s6 3248/2022/DS-ST ngay 26 thang 8 nam 2022
ctia Toa an nhan dan Thanh pho G, Thanh phd H6 Chi Minh.

Chap nhan toan bo yéu cau khai kién ctia nguyén don dng Phan Hong A.

Cham dut hop ddng dat coc chuyén nhuong can hd chung cu ma can ho:
$107.05.21, Vinhomes Grand Park (Toa S1.07, ting 5, mi can s6 0521) ngay
28/11/2020 giita ong Phan Hong A va ba Vii DPinh Thanh H.

Buoc bi don ba Vii Pinh Thanh H phai bdi thuong cho nguyén don
200.000.000d (Hai tram triéu dong).

Ké tir ngay ban an, quyét dinh c6 hiéu luc phap luat (d6i véi cac truong
hop co quan thi hanh an c6 quyén chit dong ra quyét dinh thi hanh an) hoac ké
tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an (ddi voi cac khoan tién phai tra cho nguoi
duoc thi hanh an) cho dén khi thi hanh &n xong tat ca cac khoan tién, hang thang
bén phai thi hanh &n con phai chiu khoan tién 1ai cua sé tién con phai thi hanh an
theo muc 13i suat quy dinh tai Khoan 2 Biéu 468 Bo luat dan su nam 2015.

2. Vé &n phi:

An phi dan su so tham 1a 10.000.000d (Muoi triéu déng) do bi don ba Vi
Dinh Thanh H nop.

Hoan tién tam nop an phi 1a 5.007.500d (Nam triéu khong tram 1& bay
nghin nam tram dong) cho ong Phan Hong A theo bién lai thu sé
AA/2019/0047319 ngay 22/12/2020 cua Chi cuc thi hanh an dan sy Quan M
(Nay 1a Thanh phé G, Thanh phd H6 Chi Minh).

An phi dan su phac tham: Hoan an phi dan su phuc thim 300.000d (Ba
tram nghin déng) cho nguyén don 6ng Phan Hong A theo bién lai thu tam tng
an phi s6 AA/2021/0028262 ngay 16/9/2022 ctia Chi cuc Thi hanh 4n Dén sy
Thanh phd G.



Truong hop ban &n, Quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2
Luat Thi hanh &n dan su (sira doi bd sung nam 2014) thi ngudi duoc thi hanh an
dan su, nguoi phai thi hanh an dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén
y&u cau thi hanh &n, tu nguyén thi hanh an hodc cudng ché thi hanh an theo quy
dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat Thi hanh 4n dan su (stra d6i b6 sung nam
2014); thoi hiéu thi hanh an dwoc thuc hién theo quy dinh tai Biéu 30 Luat Thi
hanh &n dan sy (stra d6i bd sung nam 2014).

3. Ban an phiic thim c6 hiéu lyc ké tir ngdy tuyén an.

Noi nhén: , TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- Toa 4n nhan dén t6i cao; THAM PHAN-CHU TQA PHIEN TOA
- Toa 4n nhan dan Cap cao tai TP.HCM;

- VKSND Cép cao tai TP.HCM;

- VKSND Thanh phé H Chi Minh;

- Chi cuc THADS Quan M (Nay Ia Thanh
phd G);

- Toa an nhan dan Thanh phé G;

- Cac duong su;

- Luu hd so vy an. Huynh Thi Nhu Ha



