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

Bén 4an sd: 641/2021/DS-PT
Ngay: 26-11-2021

V/v: “Tranh chap 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 Hpi dong xét xiv phiic thim gom cé:

Tham phdn — Chii toa phién toa: Ong Udng Vian Tuan

Cdc Thdam phdan: Ong Trinh Pac Pha

Ong Nguyén Ba Thinh

- Thuw ky phién toa: Ba Duong Thi Huyén Trang — Thu ky Toa an nhan
dan Thanh pho H6 Chi Minh.

- Pgi di¢gn Vién Kiém sdt nhan din Thanh phé Ho Chi Minh: Ong D6
Van Hi€u — Kiém sat vién tham gia phién toa.

Trong ngdy 26 thang 11 nam 2021 tai tru s Toa 4n nhan dan Thanh Pho
HO6 Chi Minh xét xtr phuc tham cong khai vy an thu Iy s6 218/DS-PT ngay 01
thang 7 ndm 2021 v& viéc: “Tranh chap hop dong dat coc”. Do Ban an dan su
so tham s6 76/2021/DS-ST ngay 25 thang 5 nam 2021 cua Toa an nhén dan
Quan S6, bi khang cdo. Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir s6 3414/2021/Qb-
PT ngay 05 thang 10 nam 2021, gifra cac duong su:

Nguyén don: Ba Pham Thi Ki,m Ll, sinh nam 1964; dia chi: 95 duong
BS, Phuong M1, Quén S6, Thanh phé H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phap cua nguyén don: C)ng Bui Huy HI, sinh nam
1996; dia chi: 252 duong LDC, phuong AP, Thanh phd D (c6 mat).

~ (Theo gidy uy quyén ngay 03/7/2020, s cong chimg 000004714, quyen
s0 01 TP/CC-SCC/HDBGD do Van phong cong ching TD ching nhén).

Ngueoi bdo vé quyén va lgi ich hop phdp ciia nguyén don: Luat su Lé Vin
Llrvél ‘lueflt su Lé Van THI1- Van phong luat su L2 thudc Poan Luat su thanh
pho HO6 Chi Minh (c6 mat).

Bi don: Ong Huynh M9 T2, sinh nim 1981; dia chi: 213 duong X,
Phuong B4, Quan 11, Thanh pho H6 Chi Minh (cé mat).

Ngueoi bao vé quyén va loi ich hop phdp cia bi don: Luat su Nguyén Tri
T§ — Cong ty Luat Trach nhi¢m hiru han MTV Nthudc DPoan Luat su thanh phd
Ho6 Chi Minh (c6 mat).

Nguoi lam ching: Ba V, sinh nam 1990; dia chi: 216/8 G, Phuong B4,
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Quan 11, Thanh phé H6 Chi Minh (c6 don xin xét xtr vang mat).
NOI DUNG VU AN:

Theo Don khdoi kién dé ngay 03/7/2020 nguyén don Ba Pham Thi Kim L1
va loi trinh bay cua Ong Bui Huy HI la nguoi dai dién theo uy quyén cua Ba
Pham Thi Kim L1:

Can nha sb 216/34 NVL, Phuong M11, Quén S6 cd nguon gbc 1a cua ong
Thoi Van T5 va ba Nguyén Thi H5 theo Glay chimg nhan quyén sur dung dat,
quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién v6i dat s6 BB 475057 ngay
12/01/2011, cap nhat sang tén Ba V lam chu s¢ hitu ngay 12/02/2018.

Ba V chuyén nhugng cho Ong Huynh M6 T2 Can nha sé 216/34 NVL,
Phuong M11, Quén S6, theo Hop dong chuyen nhuong quyén st dung dat,
quyén so huu nha ¢ va tai san khac gin lién véi dat sd cong chimg 00011451,
quyén s6 04 TP/CC-SCC/HPGD ngay 17/4/2018 do Vin phong cong chimg DS
chung nhan.

Qua gi6i thiéu, Ba Pham Thi Kim L1 dong ¥ mua Can nha sb 216/34
NVL, Phudong M11, Quan S6 ciia Ong Huynh M6 T2 véi gia 1a 31.500.000.000
ddng. Do lac d6 ba L1 chua c6 du tai chinh, dong thoi éng T2 ciing chua ding
tén trén gidy chting nhan quyén so hitu nha nén hai bén thoa thuan ky hop dong
dat coc trude. Theo Hop dong dit coc ngay 20/ 12/2019, ba L1 dat coc cho ong
T2 2.000.000.000 ddng, 6ng T2 cb trach nhiém hoan tat thu tuc chuyen quyén
s0 hiru nha tir Ba V sang tén 6ng T2 dé tién hanh ky hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat va quyén sé hitu nha vao ngdy 20/3/2020, thdi han cubi 1a
ngay 20/6/2020.

Trude khi ky hop dong dit coc, ba L1 c6 xem nha nhung khong thy nha
dang trong tinh trang sira chita, ong T2 c¢6 dua cho ba L1 xem ban chinh gidy
chtng nhan s& hiru nha va hop dong chuyén nhuong nha giira ba Nghi véi ong
T2. Do do, ba L1 chi yéu cau ong T2 lam thu tuc sang tén 6ng T2 trén gidy
ching nhéan quyen sO hiru nha dé hai bén tién hanh ky hop déng chuyén nhuong
quyén st dung dit va quyén so hitu nha.

Khi ky hop dong dat coc, gitta ba L1 va ong T2 khong c6 thoa thuan Ve
viéc Ba V s& truc tiép ky hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dit va quyén
s& hitu nha tai phong cong chung véiba L1.

Sau khi chuyén tién dit coc cho dng T2, ba L1 c6 nghe ngudi moi gidi
n6i nha da duoc stra chita khac so véi gidy chimg nhéan quyén sO& hitu nén phai
lam xong thu tuc hoan cong thi moi ky hop doéng hop dong chuyen nhuong
quyén sir dung dat va quyén so hitu nha duogc. Ba L1 lién h¢ yéu cau ong T2
phai lam thi tuc hoan cong va hoan tat viéc chuyén quyén s& hitu nha tir Ba V
sang tén cho 6ng T2 d¢ tién hanh ky hop déng chuyén nhuong quyén sir dung
dat va quyén s hitu nha theo dung thoi han hai bén da thoa thuan.

Vao thang 01/2020, 6ng T2 ¢ nhin tin cho ba L1 biét 1a 6ng T2 dang
lam thu tuc hoan cong nha va yéu cau ba L1 dua thém cho dng T2 700.000.000
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ddng nhung ba L1 khong ddng ¥, vi d6 1a trach nhiém cua ong T2.

Trong thot gian ong T2 lam thu tyc hoan cong nha, 6ng T2 khong c6 thoa
thuan lai voi ba L1 vé viée gia han thoi gian ky hop d6ng chuyén nhuong quyén
st dung dat va quyén so hitu nha.

Vao khoang thang 5/2020, ba L1 ¢6 héi vé gidy to nha da xong chua thi
ong T2 ndi van chua xong. Pén ngay 20/6/2020 1a han cudi ky hop dong o6ng
T2 cling khong lién lac véi ba L1.

Pén ngay 07/8/2020, 6ng T2 c6 nhan tin cho ba L1 biét 1a da lam xong
thtl tuc hoan cong c6 thé ky hop ddng chuyén nhugng quyén st dung dat va
quyén s¢ hiru nha nhung do ba L1 d3 nop don khoi kién 6ng T2 vao ngay
07/7/2020 nén ba L1 khong tra 15i tin nhan cho 6ng T2.

Vi vy, Ba Pham Thi Kim L1 yéu ciu Toa an tuyén huy Hop dong dat coc
ngay 20/12/2019 gitta Ba Pham Thi Kim L1 véi Ong Huynh M¢ T2. Pong thoi,
yéu cau Ong Huynh M¢ T2 tra sO tlen dat coc mua ban nha da nhan la
2.000.000.000 dong va chiu phat coc s tién 13 2.000.000.000 dong.

Bi don Ong Huynh Mé T2 trinh bay:

Ong mua Cin nha s6 216/34 NVL, Phuong M11, Quén S6, Thanh phé Ho
Chi Minh cua Ba V, theo Hop dong chuyén ‘nhuong quyén st dung dat, quyen
s0 hiru nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat sb cong ching 00011451, quyén
s6 04 TP/CC-SCC/HDGD ngay 17/4/2018. Thuc hién hop déng, 6ng da thanh
toan du tién mua nha cho ba Nghi, ba Nghi da giao nha va toan bd ban chinh
g1ay t& nha, nhung ong chua 1am thu tuc chuyén quyén so hiru sang tén trén
gidy ching nhan.

Ngay 20/12/2019 6ng c6 thda thudn ban nha néu trén cho ba L1 voi gia
31.500.000.000 dong, ba L1 dat coc trude 2.000.000.000 dong, ba L1 c6 nghia
vu ohuan bi tién d¢é tién hanh ky hop ddng chuyén nhu’ong quyén str dung dat va
quyén s& hiru nha vao ngay 20/3/2020, thoi han cudi 1a ngay 20/6/2020.

Khi ky hop dong dat coc, ong c6 noi voi ba L1 la Ba V (chu nha cti) s&
tryc tiép ky hop dong chuyen nhuong quyen su dung dat va quyén so hiru nha
v6i ba L1, muc dich 1a dé giam bt mot 1an déng thué.

Tai thoi diém ky hop dong dat coc ong khong biét nha co sira chita khac
so véi gidy chimg nhan quyén s¢ hitu nén phai lam thu tuc hoan cong nha méi
cong chimg hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat va quyén sé hitu nha duoc,

Sau khi ky hop dong dat coc, 6ng biét nha c6 sira chita khac so voi gidy
ching nhan quyén so hiru can  phai lam thu tuc hoan cong nha moi cong ching
hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat va quyén sé hiru nha duoc nén ong

yéu cauqba L1 phai dua thém cho 6ng 35.000USD (twong duong 700.000.000
dong) dé 6ng lam thu tuc hoan cong nha nhung ba L1 khong dong y.

Pén thang 3/2020 ong tu bo tién ra lam thu tuc hoan cong. Vao thang
5/2020 ba L1 hoi 6ng gidy to hoan cong nha dé lam dén dau, 6ng c6 ndi la lam
sap xong ro1. Ba L1 c6 nodi vai 6ng 1a do dich covid lam an khé khan nén néu co
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ai mudn mua nha thi ong co thé ban hodc doi ba L1 ban duoc hai cin nha co
tién thi s& tién hanh viéc mua ban. Lic do, 6ng c6 néi 1a hién nay gidy to nha
chua xong khi nao xong chi em minh ban tiép.

Pén ngay 20/6/2020 ong khong lién lac voi ba L1 va ba L1 ciing khong
lién lac vo1 6ng de ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat va quyen so
hitu nha. Pén cudi thang 6/2020 ba L1 ¢ dién thoai cho ong va yéu cau ong
qua nha ba L1 noé1 chuyén, nhung do lic d6 6ng ban cong viéc nén cd nhd ban
qua gip ba L1 nodi chuyén. Pugc biét ba L1 khong c¢6 thién chi trao d6i ban bac
cong viéc ma néi 16i do bén ong da vi pham hop dong.

Vao ngay 06/8/2020 Van phong dang ky dat dai chi nhanh Quan S6 cap
nhat thong tin vé viéc hoan cong cin nha. Ngay 07/8/2020, ong da chup hinh
viéc Vin phong ding ky dét dai chi nhanh Quan S6 cap nhat thong tin vé viée

hoan cong cén nha qua zalo cho ba L1 va dé nghi tiép tuc thuc hién hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat va quyén s hiru nha nhung ba L1 khong tra 1o1.

Vao ngay 02/7/2020 6ng va Ba V co ky hop doéng huy bo Hop dong
chuyen nhuong quyén st dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan hen
voi dat ngay 17/4/2018. Pong thoi, ky Hop dong uy. quyén s6 00016541, quyen
s6 07 TP/CC-SCC/HPGD ngay 02/7/2020 uy quyén cho ong dugc quyén ky
hop ddng chuyén nhuong ddi vi Can nha s6 216/34 NVL, Phuong M11, Quan
S6. Néu ba L1 dong y tiép tuc mua nha thi 6ng van duoc toan quyén k}’/ hop
ddng chuyén nhuong voi ba L1.

Nay 6ng ddng ¥ tra lai cho ba L1 s tién dit coc di nhan 1a 2.000.000.000
d6ng va lai suét theo  quy dinh cua ngan hang la 07%/ném tinh tir ngay nhén coc
cho dén nay. Téng sd tién 1a 2.220.000.000 ddng.

- Tai ban ty khai ngdy 16/9/2020 ngueoi lam chung Ba V trinh bay:

Ba c6 ban nha sb 216/34 NVL, Phuong M11, Quén S6 cho 6ng T2 nhu
ong T2 trinh bay. Ba di nhan du tién ban nha va ban giao nha va toan by gidy to
cho 6ng T2. Theo thoa thuin, ba s& hd tro ky két cac gidy to c6 lién quan khi
can thiét, bao gdm ky lai hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat va quyén
s¢ hiru nha cho bén thtr ba do 6ng T2 chi dinh.

Sau khi nhan nha 6ng T2 c6 nho ba ky don dé xin phép sira chira nha va
cac gidy to lién quan dén hoan cong nha, ba co nghe 6ng T2 noi 14 gidy td hoan
cong sé duoc ra tén ctia ba vi ba dimg tén gidy phép x4y dung sira chita nha.

Luc ky gidy t& hoan céng nha, 6ng T2 c6 noi cho ba biét 1a ong d nhan
coc 2.000.000.000 déng cua Ba Pham Thi Kim L1 va nho ba ky lai hop dong
chuyen nhuong quyén su dung dat va quyén so hiru nha cho ba L1, ba dong .
Pé hop I¢ cho hd so, 6ng T2 nho ba ky hop ddng huy Hop dong chuyen nhuong
quyén su dung dat va quyén so hitu nha gitra ba va 6ng T2 vao ngay 17/4/2018,
ddng thoi ky hop dong uy quyén cho 6ng T2 ban nha cho ba L1. Nay ba Kim
Lan kién ong T2 tranh chap hop dong dit coc lién quan dén viéc mua ban Cin
nha s6 216/34 NVL, Phuong M11, Quén S6, ba khong co tranh chap.



Tai Ban 4n dan sy so tham s 76/2021/DS-ST ngay 25 thang 5 nam 2021
cua Toa an nhan dan Quan S6, quyét dinh:

Chép nhén yéu cau khoi kién ctia nguyén don Ba Pham Thi Kim L1.

1. Huay bo hop dong dit coc ngay 20/12/2019 duoc ky két gitra Ong
Huynh Mo T2 va Ba Pham Thi Kim L1 vé viéc mua ban Can nha so6 216/34
NVL, Phuong M11, Quéan S6.

2. Buoc C)ng Huynh M9 T2 chiu trach nhiém ca nhan tra cho Ba Pham Thi
Kim L1 s6 tién 4.000.000.000 dong, trong d6 bao gom: 2.000.000.000 dong tién
ba L1 da dat coc cho 6ng T2 va mot khoan tién tuong duong gia tri tai san dat
coc vai so tién 1a 2.000.000.000 dong phat sinh tir hop dong dat coc ky két ngay
20/12/2019 vé viéc mua ban cin nha tai dia chi: 216/34 NVL, Phuong M11,
Quan Sé6.

Thoi han thanh todn: Thanh todn khi ban an c¢6 hi€u lyc phap luat.
Céc bén Thi hanh tai co quan Thi hanh 4n dén sy c6 thaim quyén.

3. Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an ctia nguoi duoc thi hanh an (dbi
v6i khoan tién phai tra cho nguodi dugc thi hanh 4n) cho dén khi thi hanh an
xong, bén phai thi hanh an con phai chiju khoan tién 14i cta sb tién con phai thi
hanh 4n theo mirc 13i suat quy dinh tai biéu 357, Diéu 468 cua Bo luat dan su
2015, tru truong hop phap luat c6 quy dinh khac.

4. Tiép tuc duy tri Quyét dinh 4p dung bién phap khan cap tam thoi s6
05/2020/Qb-BPKCTT ngay 01 thang 9 nam 2020 cua Toa 4n nhan dan Quan
S6 vé ap dung bién phap khan cp tam thoi phong toa tai khoan tai ngan hang
dé dam bao viéc thi hanh an.

Ngoai ra, Toa an cip so thdm con quyét dinh vé an phi va quyén khang
cdo theo quy dinh ctia phap luat.

Ngay 07/10/2020, Ong Huynh M6 T2 khang cdo ban 4n so tham, khong
ddng y tra cho ba L1 s tién phat coc 14 2.000.000.000 dong.

Tai phién toa phiic tham:
- Y kién cua bi don Ong Huynh M¢ T2 va Ludt sw Nguyén Tri T3:

Khi ky hop ddng dit coc, ca hai bén déu khong biét nén khong dit ra van
dé hoan cong nha trude khi tién hanh ky hop dong chuyén nhuong quyén st
dung dat va quyén so hitu nha, sau khi biét 1a phai hoan tat thu tuc hoan cong
moi ky cong chimg hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat va quyén so
hitu nha dugc thi 6ng T2 ty nguyén bo tién 1am tha tuc hoan cong. Nhu vay,
16i dan den viéc hai bén khong thé ky hop dong chuyen nhuong quyén sir dung
dat va quyen s& hitu nha ding thoi han 13 do yéu té khach quan. Hon nita, sau
khi hoan tat thu tuc hoan cong nha ong T2 lién lac bao cho ba L1 biét dé tién
hanh ky hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat va quyén sé hitu nha
nhung ba L1 khong dong y. Toa an cap so tham nhén dinh 16i hoan toan thudc
vé ong T2, budoc 6ng T2 trd cho ba L1 tién coc da nhan va chiu phat coc 1a
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khong dung, dé& nghi Hoi ddng xét xir sira ban an so tham, chdp nhan mot phan
yéu cau khoi kién cua ba L1, budc dng T2 tra cho ba L1 s6 tién coc .dd nhén la
2.000.000.000 dong, khong chap nhén yéu cau khoi kién cua ba L1 vé viéc budc
ong T2 phai chiu phat coc véi sb tién 1a 2.000.000.000 dong.

- Y kién cia Ong Bui Huy HI la nguwoi dai dién cho ba L1 va y kién cua
Luat swLé Van L1, Luat sw Lé Van THI :

Trach nhiém hoan tat thu tuc hoan cong nha thudc vé ong T2. Sau khi ky
hop dong dat coc ong T2 biét phai hoan cong nha méi mai ky hop dong chuyén
nhuong quyen st dung dat va quyén s& hiru nha duoc, nhung dén ngay
20/6/2020 van chwa hoan tat thu tuc hoan cong nha. Dén ngay 15/7/2020 ong
T2 moéi ndp hd so hoan _cong va dén ngay 06/8/2020 (tic chua day 01 thang)
Vién phong dang ky quyen str dung dat - Chi nhanh Quén S6 da phé duyét. Nhu
vay, 101 hoan toan thugc vé ong T2. Toa an cap so tham budc ong T2 tra cho ba
L1 s tién coc di nhan 1a 2.000.000.000 dong va chiu phat coc véi s6 tién
2.000.000.000 dong 1a ding, d& nghi Hoi ddng xét xir giir ban an so thAm.

- Y kién cua dai dién Vién Kiém sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh:

Vé t6 tung: Toa an cap phuc tham da thuc hién dang cac quy dinh Bo luat
Té tung dan sy tir khi thy Iy dén khi xét xir. Tai phién toa phtic tham, Hoi dong
x€t xur thyc hién dung trinh tu, tha tuc tb tung.

Vé noi dung: Ong T2 va ba L1 déu thira nhan 1a sau khi ky hop dong dit
coc m&i biét nha c6 sira chita khac so véi gidy chimg nhan quyén s& hitu nén
phai hoan tat thii tuc hoan céng nha méi ky cong chiung hop déng chuyén
nhuong quyén sir dung dat va quyén sé hitu nha duge, nhung ca 6ng T2 va ba
L1 lai khong thoa thuan ai la nguoi c6 trach nhiém phéi lam tha tuc hoan cong
nha va thoi gian thue hién hoan cong. Sau khi 6ng T2 lam xong thu tuc hoan
cong nha c6 bao cho ba L1 biét dé tién hanh ky hop dong chuyén nhuong quyén
sir dung dat va quyen sO httu nha nhung ba L1 khong dong y. Nhu vay, hai bén
khong ky hop dong quyén sir dung dt va quyen 8O hitu nha dung thoi han 1a do
c6 mot phan 16i cua ca ong T2 va ba L1, dong thoi ¢6 phan do yéu t6 khach
quan. Can cu vao khoan 2 Diéu 308 cua Bo luat to tung dan sy nam 2015, dé
nghi Hoi dong xét xtr chap nhan yéu cau khang cdo ciia Ong Huynh Mo T2 sira
ban 4n so tham, chép nhan mot ph?m yéu cau khoi kién cua ba L1, budc Ong
Huynh Mo T2 tra cho ba L1 sd tién coc da nhan 1a 2.000.000.000 dong, khong
chap nhan yéu ciu cta ba L1 vé viéc yéu cau 6ng T2 phai chiu phat coc voi s6
tién 1a 2.000.000.000 dong.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liéu c6 trong hd so vu an, dugc tham tra tai
phién toa va cin ctr vao két qua tranh tung tai phién toa, sau khi nghe dai dién
Vién kiém sat nhan dan Thanh phé HO Chi Minh phat biéu quan diém, sau khi
nghi an, Hoi dong xét xir nhan dinh:

[1] Nha va dat s6 216/34 NVL, Phuong M11, Quan S6 thude quyén so
hitu cua Ba V, theo Gidy chimg nhan quyén sir dung dat quyén so hitu nha & va
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tai san khac gan lién v6i dat s6 BB 475057 ngay 12/01/2011 do UBND Quén
S6 cap cho 6ng Thdi Van TS va ba Nguyén Thi HS, cap nhét bién dong sang tén
Ba V ngay 12/02/2018.

[2] BaV chuyén nhuong nha va dét sb 216/34 NVL, Phuong M11, Quén
S6 cho Ong Huynh Mo T2, theo Hop dong chuyen nhuong quyén sur dung dat,
quyen s0 hiru nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat sd cong ching 00011451,
quyén s6 04 TP/CC-SCC/HPGD ngay 17/4/2018 do Vin phong cong chu’ng DS
chtng nhan. Thuc hién hop déng, ba Nghi ban giao nha va toan bo gidy to lién
quan dén can nha cho 6ng T2. Tuy nhién, ong T2 chua lam thi tuc chuyén
quyén sé hitu sang tén 6ng T2 trén gidy chimg nhan quyén st dung dit va
quyén so hiru nha.

[3] Ngay 20/12/2019, Ong Huynh Mo T2 thoa thuan chuyén nhuong Cin
nha s6 216/34 NVL, Phuong M11, Quéan S6 cho ba L1 véi gia 31.500.000.000
ddng, do chua du tién nén ba L1 dit coc trude sb tién 2.000.000.000 ddng, hai
bén cam két s& tién hanh ky hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat va
quyén so hiru nha tai phong cong ching vao ngay 20/3/2020, thdi han cudi ciing
1a ngay 20/6/2020. Theo hop ddng dit coc, ong T2 c6 trach nhiém ban giao nha
va cac glay to c0 lién quan toi can nha cho ba L1, ba L1 ¢6 trach nhiém thanh
toan hét sb tién con lai cho ong T2 ngay sau khi ky hop déng chuyen nhuong
quyén sir dung dat va quyén so hitu nha tai phong céng ching; néu 6ng T2
khong ddéng ¥ ban thi phai tra lai tién coc va boi thuong so tién tuong duong
tién coc, ngugc lai néu ba L1 khong tién hanh ky két hop dong chuyen nhuong
quyén sir dung dat va quyén s& hitu nha thi s& khong duoc doi lai tién coc.

[4] Denq ngay 20/6/2020 van chua lam xong thu tuc hoan céng nha nén hai
bén khong thé tién hanh ky cong ching hgp dong quyén stir dung dat va quyén
s hitu nha nhu da thoa thuan.

[5] Ba L1 cho rang ong T2 phai ¢ trach nhiém 1am thi tuc hoan cong, do
ong T2 cham tién hanh 1am thu tuc hoan cong dan dén viéc hai bén khong thé
ky cong chimg hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat va quyén s0 hiru
nha ding thoi han da thoa thuan, 16i hoan toan thudc vé dng T2 nén yéu cau ong
T2 tra sb tién coc dd nhan 1a 2.000.000.000 dong va chiu phat sb tién
2.000.000.000 dong.

[6] Theo 6ng T2, sau khi ky hop dong dat coc moi biét nha c6 sira chita
khac so voi gidy ching nhén quyén s¢ hitu can phai hoan cong nha trude thi
moi cong ching hop déng chuyén nhuong quyén st dung dét va quyen sO hiru
nha duoc, do thu tuc hoan cong nha chua xong nén hai bén khong thé ky cong
chtng hop dong chuyén nhuong quyen sir dung dat va quyén so hitu nha dung
thoi han da thoa thuén, 16i 13 do yéu t khach quan. Do d6, 6ng T2 chi dong ¥
tra cho ba L1 s tién coc dd nhan 1a 2.000.000.000 dong.

[7] Xet, tai thoi diém ky hop dong dat coc, ong T2 chua dung tén glay
chtng nhan quyén sir dung dat va quyén so hiru nha, theo quy dinh tai diém a
khoan 1 diéu 188 Luat Dat dai va diém a khoan 1 Diéu 118 cua Luat Dat dai va
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Piéu 119 cua Luat Nha ¢ quy dinh vé diéu kién cua nha & khi tham gia giao
dich mua ban 1a phai c6 gidy chung nhan theo quy dinh ctia phap luat va bén
ban, chuyén nhuong phai 1a chi s hitu. Tuy nhién, trong hop déng dit coc
khong quy dinh 6ng T2 hay ba L1 la nguoi phai ¢ trach nhiém lam thu tuc
chuyén quyén sir dung dit va quyén s& hitu nha tir ba Nghi sang tén éng T2.

Mat khac, khi ky hop dong dat coc, hai bén déu khong biét nén khong dat
ra van dé hoan cong dbi v6i phan stra chira khac so véi gidy chung nhan quyen
s0 hiru trude khi tién hanh ky cong chung hop dong chuyén nhugng quyén sir
dung dat va quyén so hitu nha, sau khi ky hop dong dit coc ca 6ng T2 va ba L1
biét nhung khong thdng nhét ai 1a ngudi ¢6 trach nhiém 1am thu tuc hoan cong
nha, va thoi gian hoan cong 1a bao 1au. Mic du hai bén chua théng nhat ai 13
nguoi phai cé trach nhi¢m lam thu tuc hoan cong, nhung 6ng T2 da tu lién hé
lam thu tuc hoan cong.

Pé nop hod so 1am thu tuc hoan cong, trudc d6 can phai lam rat nhiéu thu
tuc dé hoan tat hd so ndp cho co quan c6 tham quyén, cu thé nhu tién hanh kiém
tra cong trinh xdy dung, (Bién bdn kiém tra céng trinh xdy dung ngay
26/5/2020) do vé& hién trang (Bdn vé so dé nha ddt ngay 07/6/2020), ...vv

Bén canh d6, trong khoang thoi gian tr dau ndm 2020 dén ngay
20/6/2020 Thanh phd H6 Chi Minh thyuc hién cong tac phong chéng dich Covid
19, c6 thoi diém thuc hién gian cach xa hoi theo Chi thi 15 va Chi thi 16 cua
Thu tudng chinh phi nén phan nao anh hudng dén viéc hoan tat hd so dé nop
cho co quan c¢6 tham quyén 1am thu tuc hoan cong.

Nhu vay, hai bén khong thé ky hop dong chuyén nhuong quyén st dung
dat va quyén s¢ hitu nha dung thoi han la do c6 mét phan 16i cua ca ong T2 va
ba L1, ddng thoi c6 phan do yéu t6 khach quan.

[8] Theo hudng dan tai diém d khoan 1 Muc I cua Nghi quyét
01/2003/NQ-HDTP ngay 16/4/2003 ctia Hoi dong Tham phan Toa 4n nhan dan
tdi cao thi trong cac truong hop duge hudng dan tai cac diém a va ¢ muc 1 nay,
néu ca hai bén cung c6 16i hodc trong trudng hop co su kién bat kha khang hoic
c6 trd ngai khach quan thi khong phat coc.

[9] Vao ngay 06/8/2020 Vin phong dang ky dat dai Chi nhanh Quén S6
cap nhat thong tin vé viéc hoan coéng cian nha. Ngay 07/8/2020, ong dd chup
hinh viéc Van phong dang ky dét dai chi nhanh Quan S6 cap nhat thong tin vé
viéc hoan cong can nha qua zalo cho ba L1 va dé nghi tiép tuc thuc hién hop
ddng chuyén nhuong quyen su dung dat va quyen 0 hiru nha nhung ba LI
khong tra 16i. Qua trinh giai quyét vu an, 6ng T2 van co thién chi tiép tuc thuc
hién hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat va quyén so hiru nha nhung
ba L1 khong ddng .

[10] Toa an cap so tham cho rang hai bén khong thé ky hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dit va quyén so hiru nha dung thoi han, 16i hoan toan
thudc vé ong T2, budc Ong Huynh M9 T2 tra cho Ba Pham Thi Kim LI s6 tién
coc da nhan Ia 2.000.000.000 dong va chiu phat coc véi s6 tién 2.000.000.000
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ddng 1a chua dung.

[11] Ba Pham Thi Kim L1 khéi kién chi yéu cau ong T2 chiu trach
nhi€ém ca nhan tré,lai cho bAé L1 so0 tién dat coc da nhan Ve‘} tién phat coc. Trong
qua trinh giai quyet vu an Ong Huynh M¢ T2 ciing cam ket s€ chiu trach nhiém
ca nhan tra lai tién dat coc da nhan.

~ Tai Ban tuong trinh ngay 23/11/2021, ba T6 Yén N3 13 vo cua ong T2 co6
v kién: Yiéc ong T2 thoa thuan ban nha cho ba Ll, ba N3 khong biét, ba N3
khong dong y ban nha cho ba L1, 6ng T2 nhén tién cua ba L1 thi phai c6 trach
nhiém tra cho ba L1, ba N3 khong li€n quan dén yeu cau khoi kién cua ba L1.
Dé nghi Toa an xem xét giai quyét theo quy dinh cua phap luat.

[12] Tt nhirng nhén dinh trén, Hoi dong xét xtr chdp nhan yéu cau khang
cdo cua Ong Huynh Mo T2 sira ban an so thAm, chap nhan mot phan yéu cau
khéi kién cua ba L1, buoc Ong Hu,ynh Mo T2 tra cho ba L1 s tién coc da‘ nhan
1a 2.000.000.000 dong; Khong chap nhén yéu cau khoi kién cua ba L1 vé viée
yéu cau ong T2 phai chiu phat coc véi so tién 1a 2.000.000.000 dong.

[13] Y kién cua dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phd Ho Chi Minh
phu hop v&i nhéan dinh cua Ho1 dong xét xir nén dugc chap nhan.

[14] Quyét dinh 4p dung bién phap khan cip tam thoi s6 05/2020/QD-
BPKCTT ngay 01 thang 9 nam 2020 cua Toa an nhan dan Quén S6, khong c6
khiéu nai, khong c6 kién nghi nén Ho1 dong xét xir khong xem xét.

[15] Vé an phi: Can cur vao Diéu 147 cta Bo luat to tung dan su, cin ct
Diéu 26, Piéu 27 ctua Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua

Uy ban thuong vu Qubc Hoi quy dinh vé mic thu, mién, giam, thu, ndp, quan Iy
va st dung an phi va 1€ phi Toa an;

An ph1 dan sy so tham Ba Pham Thi Kim L1 phai chiu la 72.000.000
dong, trir vao sb tién 56.000.000 dong da nop theo Bién lai thu tién tam Gng an
phi s6 AA/2019/0010467 ngay 06/8/2020 ctua Chi cuc Thi hanh 4n dan sy Quén
S6, ba L1 phai nop thém 16.000.000 dong.

An phi dan su so thim Ong Huynh M6 T2 phai chiu 13 72.000.000 dong.

Ong Huynh Mo T2 khong pha1 chiu &n phi dan sy phuac tham Hoan tra
cho Ong Huynh M¢ T2 tién tam ung an ph1 dan su phuc tham di nop 1a
300.000 dong theo Bién lai thu tién tam tng an phi s6 AA/2019/0038746 ngay
04/6/2021 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy Quan S6.

Vi cac l€ trén;
QUYET PINH:

Can cr vao Diéu 147, khoan 2 Diéu 308 cua Bo luat to tung dan sy nam
2015;
Can ctr vao Diéu 328 cua B0 luat dan su nam 2015;

Can ¢t Luat Thi hanh an dan sy da duoc sira d6i, bo sung nam 2014;
Can clr vao DPiéu 26 va Diéu 27 ctua Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14
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ngdy 30/12/2016 cia Uy ban Thuong vu Quéc hdi vé mirc thu, mién giam, thu,
ndp va quan ly va str dung an phi, 1¢ phi Toa an;

Tuyén xu:

q Chép nhan yéu cau khang cdo cia Ong Huynh Mo T2, stra ban 4n so
tham nhu sau:

Chép nhan mot phan yéu cau khoi kién cia Ba Pham Thi Kim L1.

1. Huy bo hop dong dit coc ngay 20/12/2019 duge ky két giira Ong
Huynh M¢ T2 va Ba Pham Thi Kim L,1 \{é viéc mua ban Can nha s6 216/34
NVL, Phuong M11, Quan S6, Thanh phé H6 Chi Minh.

o 2. Buoc Ong Huynh Mg T2 c6 ‘trélch nhiém tra cho Ba Pham Thi Kim L1
s0 tién coc da nhan 1a 2.000.000.000 dong.

3. Khong chp nhan yéu cau khoi kién ctia Ba Pham Thi Kim L1 vé viéc
yéu céu Ong Huynh M¢ T2 phai chiu phat coc voi s6 tién 1a 2.000.000.000
dong.

4. Ké tir ngay c¢6 don yéu cau thi hanh an cta ngudi dugc thi hanh an (d6i
v6i khoan tién phai tra cho ngudi dugc thi hanh an) cho dén khi thi hanh an
xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 14i cta sb tién con phai thi
hanh 4n theo mirc 13i suat quy dinh tai biéu 357, Diéu 468 cua B luét dan su
2015, tru truong hop phap luat c6 quy dinh khac.

5. Tiép tuc duy tri Quyét dinh ap dung bién phap khan cdp tam thoi sb
05/2020/QD-BPKCTT ngay 01 thang 9 nam 2020 cua Toa an nhan dan Quén
S6 vé ap dung bién phap khan cap tam thoi phong toa tai khoan tai ngan hang
dé dam bao viéc thi hanh an.

6. V& an phi:

An phi dan su so thAm Ba Pham Thi Kim LI phai chiu 1a 72.000.000
ddng, trir vao sd tién 56.000.000 dong dd ndp theo Bién lai thu tién tam Gng an
phi s6 AA/2019/0010467 ngay 06/8/2020 cua Chi cyc Thi hanh an dan sy Quén
S6, ba L1 phai nop thém 16.000.000 dong.

An phi dan su so thim Ong Huynh M6 T2 phai chiu 13 72.000.000 dong.

Ong Huynh M6 T2 khong phai chiu 4n phi dan su phiic tham. Hoan tra
cho Ong Huynh Mo T2 tién tam Gng an phi dan sy phtc thim dd nop 1a
300.000 ddng theo Bién lai thu tién tam Gng an phi s6 AA/2019/0038746 ngay
04/6/2021 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy Quan S6.

7. Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2
Luat Thi hanh an dan sy, nguoi dugc thi hanh an dan sy, ngudi phai thi hanh an
dan sy co quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén
yéu cau thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac diéu 6,
7a, 7b va 9 luat Thi hanh an dan su; thoi hi€u thi hanh an duoc thuc hién theo
quy dinh tai Diéu 30 Luat thi hanh an dan sy.
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8. Ban 4n phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhn: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND t01 cao; 2 < ’ 2 >
_TAND cAp cao tai TP.HCM: THAM PHAN — CHU TOA PHIEN TOA
- VKSND cép cao tai TP.HCM;
- VKSND TP.HCM,;
- TAND Quén S6;
- Chi cuc THADS Quan S6;
- Cac duong su;
- Luu. ,

Uong Van Tuan
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