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

Bén 4n sb: 624/2018/DS-PT

Ngay: 25/6/2018

V/v “Tranh chap hop dong dat
coc mua ban nha”

] ‘ NI:IAN DANH i
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

Véi thanh phin Hpi dong xét xiv so' thim gom c6 :

Tham phén - Chii toa phién toa: Ong Tran Nam Binh.

Cdc Thiam phdn:

Ong Nguyén Hiru Tho

Ba D6 Thi Kim Phuong.

 Thw ky phién toa: Ong Lé Trong Luan - Thu ky Toa 4n nhan dan Thanh

pho HO Chi Minh.
) Dgi di¢n Vién Kiém sdat nhén dan Tp. Hé Chi Minh tham gia phién toa:
Ong Nguyén Van Hoang - Kiém sat vién.

Ngay 25 thang 6 nam 2018, tai try s¢ Toa an nhan dan Thanh phd Ho Chi
Minh xét xu phic tham vu an thy ly s6 194/2018/TLPT-DS ngay 02 thang 5
nam 20 178 Vé,ViéC “Tranh chap hgp dong dat coc mua ban nha”, do ban an dan
su so' tham s6 472/2018/DSST ngay 19/3/2018 ctua Toa an nhan dan quén B bi
khéng cao. Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xu s6 2409/2018/QDPT-DS ngay
25 thang 5 nam 2018, gitra cac duong su:

Nguyén don: Ba Tran Ngoc Anh T; dia chi cu tra: 322 Phuong M, quan
B, Thanh ph6 H6 Chi Minh; dia chi tam tri: 008 Phuong H, quan B, Thanh phd
Ho6 Chi Minh; (Vang mat tai phién toa).

Bi d‘o’n Ba Ngb6 Thi L¢ D; dia chi cu tra: 30/25, Phuong M, quéan B,
Thanh ph6 H6 Chi Minh.

Ong P Ngoc Oanh; dia chi cu tra: 119/ 1A Phuong A, quan G, Thanh

phd Ho 'Chi Minh la nguoi dai dién theo uy quyén; Vian ban uy quyén cong
chtng s6 020532 ngay 31/10/2017; (C6 mait tai phién toa).

NOI DUNG VU AN:

Tai don khoi kién ngay 13/10/2017 va cac bién ban hoa giai nguyén don
ba Tran Ngoc Anh T yéu cau Toa an tuyén bugc ba Ngb Thi Lé D phai hoan tra
100.000.000 (mét tram triéu) dong tién coc da nhan tai hop dong dat coc mua
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ban nha ngay 01/9/2017, véi 1y do cu thé nhu sau:

Ba (Tran Ngoc Anh T) c6 thoa thudn mua cin nha sé 112/1 Phuong M,
quan B, Thanh phé H6 Chi Minh véi chi sé hitu 1a ba Ngo Thi Lé D. Gia tri
mua ban la 2.250.000.000 (hai ti hai tram nam muoi triéu) dong Ngay
01/09/2017, hai bén ky hop dong dit coc va ba da giao du cho ba D sd tién dat
coc 12 100.000.000 ddng (sb tién nay ngay khi ky hop dong dit coc), dong thoi
thoa thuén trong thoi han 30 ngay (tu ngay 01/9/2017 dén ngay 01/ 10/2017) hai
bén s& tiép tuc ban bac vé viéc mua ban. Hop dong cd giao két néu sau ngay
01/10/2017 ba khong mua can nha trén thi sé mat sd tién da dit coc, con ba D
néu khong ban thi phai chiu phat gip ddi so tién coc di nhan. TU ngay
27/09/2017 dén ngay 04/10/2017, ba da nhiéu 1an lién hé, yéu cau gap dé thuc
hién ky hop déng mua ban nha nhung ba D luén tim cach né tranh, khong tao
diéu kién cho xem nha ma chi giao cho ba ban v& xay dung va khong thoéa thuan
s& ky hop ddng & dau. Qua tim hiéu ba duoc biét hién ba D di chuyén nhuong
can nha trén cho mot nguo1 khac voi gia cao hon. Ba D khong thuc hién viée ky
hop dong ban cin nha trén 13 vi pham hop dong do dé yéu ciu Toa an tuyén
budc ba D phai hoan tra lai cho ba 100.000.000 (mot tram triéu) ddng tién dat
coc va boi thuong 100.000.000 (mdt trim triéu) dong, tong cong 1a 200.000.000
(hai tram triéu) dong theo ding nhu nodi dung da thoa thuan tai hop ddng dit coc
mua ban nha ngay 01/9/2017. Qua trinh giai quyét tai toa an ba da rat yéu cau
phat coc vao ngay 23/2/2018, nay chi yéu cau ba D tra lai s tién dat coc da nhan
1a 100.000.000 (mdt tram triéu) dong.

Tai cdc ban tw khai ngay 16 thang 11 va 28 thang 12 nam 2017, cac loi
trinh bay trong qua trinh giai quyet vu an va tai phién toa bi don ba Ngo Thi Lé
D co ong Bo Ngoc O dai dién trinh bay:

Ba Ngb Thi Lé D c6 dong y ban cho ba Tran Ngoc Anh T cin nha s6 112/1
Phudng M, quan B, Thanh phd H6 Chi Minh véi gia 1a 2.250.000.000 dong (hai ty
hai trim nim muoi triéu dong), ngay 01/9/2017 hai bén ky hop dong dit coc véi
ndi dung ba T dat coc cho ba D 100.000.000 (mdt tram triéu dong) thoi han 1a 30
(ba mu’ol) ngay ké tir ngay 01/9/2017 dén ngay 01/10/2017. Hop dong ghi 16 “Néu
sau ngay 01/10/2017 bén B khong mua nha ddt néu trén nita thi sé mat SO tlen coc
dd giao, néu bén A khéng cho bén B mua nha dat nita thi sé phdi tra lai s6 tién dat
coc dd nhan va chiu phat s6 tién coc da nhdn (gdp doi)”. Sau khi dat coc ba D cho
nhung khong thiy ba T lién hé dé thuc hién ky hop dong cong ching mua ban
nha ciing nhu thanh toan s tién mua nha con lai. Pén ngay 01/10/2017, do 1a
ngay chi nhat khong cong chimg dugce nén hai bén c6 thoa thuan lai dén ngay
05/10/2017 s& tién hanh thuc hién ky hop déng cong chimg. Ba D da bao cho ba
T biét néu ngay 05/ 10/2017 khoéng thuc hién viéc mua ban thi s& mat quyén uu
tién mua nha va bi mat tién coc. Ngay 03/10/2017, ba D da guri ban vé& xay dung
cho ba T. Ngay 04/10/2017, ba T dén xem nha va yéu cau giao chia khoa, nhung
vi nha chura mua ban xong nén ba D tir chéi, trong cing ngay ba D da nhéc vé
viéc ky hop ddng nhung ba T yéu cau gip dé ban bac. Hét ngay 05/10/2017 ba T
khong lién lac ciing nhu khong dén Phong cong chimg dé ky tén, nhu vy cho
thdy khong c6 thién chi mua nha mic du di dugc gia han thém 05 ngay. Nay ba D
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xac dinh khéng vi pham Hop ddng dit coc mua ban nha do d6 khong chap nhan
yéu cau khot kién ctia ba T.

Tai ban 4n so tham s6 472/2017/DSST ngay 19/3/2018 cia Toa 4n nhan
dan quan B da quyét dinh:

Ap dung kl}oén 3 Diél‘l 26, diém a khoan 1 Diéu 35, di‘ém a Khoan 1 biéu
39; bidu 146; Diéu 147; Dieu 203; Di€u 220; Di€u 241; biéu 271 va bidu 273
cua B§ luat t6 tung dan sy nam 2015;

Ap dung Diéu 328; Biéu 422; 427; 428 ctia B6 Luat dan su 2015;

Ap dung Nghi Quyét sb 326/2016/UBTVQH]14, ngay 30/12/2016 cua Uy
ban thuong vu Qubc Hoi quy dinh vé an phi, 18 phi Toa an.

Ap dung Piéu 26 Luat thi hanh 4n dan sy nam 2008.
Tuyén xu:
1. Chap nhén yéu cau ctia nguyén don.

Buoc bé,‘ Ng6 Thi Lé D tra lai‘ cho ba Tran Ng()c Anh T sd tién coc 1a
100.000.000 dong (Mot tram triéu dong), tra mot 1an ngay sau khi ban an co
hi¢u luc phap luét.

Cac duong su thi hanh tai Chi cuc thi hanh &n Dan su c6 tham quyén.

Ké tir ngdy ba Tran Ngoc Anh T c6 don yéu cau thi hanh an, néu ba Ngo
Thi Lé D chua thi hanh sb tién néu trén thi hang thang ba D con phai tra 13i doi
v6i sb tién cham tra twong Gmg voi thoi gian chdm tra. Lai suat phat sinh do
cham tra tién duogc thuc hién theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 cua B luat
Dan su.

2. Pinh chi xét xir d6i v4i yéu cau bdi thuong tién coc 100.000.000 (mdt
tram triéu) dong cua nguyén don.

7 3. An phi dan sy so thén;: Ba Ngo6 Thi L¢ D phai chiu an phi dan sy so
tham 1a 5.000.000 (nam tri¢u) dong.

Hoan lai cho ba Tran Ngoc Anh T s6 tién 5.000.000 ddng 13 tién tam tng
an phi d ndp theo bién lai thu tién tam ung an phi, 1& phi Toa an sé 0003140
ngay 18/10/2017 cta Chi cuc thi hanh an din sy quan B, Thanh phd HO Chi
Minh.

4. Quyén khang cao: Cac duong sy c6 quyén khang cdo trong han 15 ngay
ké tir ngdy tuyén an.

Ngay 23/3/2018, ba Ngo Thi Lé D c6 6ng P Ngoc O — Pai dién theo ty
quyén c6 don khang céo toan b ban an so tham, v&i 1y do: “Bdn dn thiéu khdch
quan, khéng chinh xdc, thiéu thuyét phuc ma chi dwa vao nhitng 16i khai khéng
c6 co s6 ciia ba T dé két lugn”. Ngay 28/3/2018, ba D da ndp tam ung an phi
khang céo theo bién lai thu s6 0004207,

Tai phién toa phiic tham:



- Nguoi khang cao ba Ngd Thi Lé D c6 6ng Pd Ngoc O— Dai dién theo uy
quyén trinh bay: Giita ba D va ba T c6 thoa thuan mua ban nha. Ngay 01/9/2017
hai bén ky hop dong dit coc va ba D dd nhan 100.000.000 (mét trdm triéu dong)
tién coc, hai bén thoa thuan trong thoi han 13 30 (ba muoi) ngay ké tir ngay
01/9/2017 dén ngay 01/10/2017 s& ky hop ddng cong ching, hop ddng dit coc ghi
(] “Néu sau ngay 01/10/2017 bén B khong mua nha ddt néu trén nita thi sé mat S0
tzen coc dd giao, néu bén A khéng cho bén B mua nha ddt nita thi sé phdi tra lai s6
tién dat coc dd nhdn va chiu phat s6 tien coc di nhdn (gap doi)”. Pén ngay
01/10/2017 do 1a ngdy chi nhat nén hai bén da thoa thuan lai dén ngay
05/10/2017 s& ky hop dong cong chimg mua ban nha ciing nhu thanh toan s tién
mua nha con lai, nhung dén ngay hen ba T khong dén phong cong chung dé ky
hop d6ng nhu vay ba D da thuc hién dung thoa thuén con ba T vi pham. Nay yéu
cau toa an tuyén budc ba Tran Ngoc Anh T bi mat 100.000.000 dong tién dat
coc va phai chiu 4n phi so tham 1a 5.000.000 déng.

- Nguyén don ba Tran Ngoc Anh T ving mit.

- Vién kiém sat nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh phat biéu y kién:

+Vé vigc chap hanh phap luét t6 tung trong giai doan phuc tham: Qua
trinh giai quyét vu an cua Tham phan, Hoi ddng xét xir; viéc chdp hanh phap

luat ctia ngudi tham gia t6 tung, ké tir khi thu 1y vu an cho dén trudc thoi diém
Hoi dong xét xir nghi an 1a dung quy dinh cta phép lut.

+ V& khang cao cua ba Ngo Thi Lé D: Ba D khong ching minh dugc céc
bén da co thoa thuan vé thoi gian, dia diém ky két hop dong cong ching nén
khong thé xac dinh 1a ba T da vi pham hop dong do d6 khong c6 co so budc ba
T phai chiu mét tién coc. Do d6, dé nghi Hoi dong xét xir phuc tham cin cir
khoan 1 Piéu 308 Bo luat t6 tung dan sy nam 2015 bac khang cdo cta ba D va
giit nguyén ban an so thim

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién curu céc tai liu, ching cur c6 trong hd so vu an dugc thAm
tra tai phién toa; can ct ¥ kién phat biéu ctia Kiém sat vién tham gia phién toa,
Ho1 déng x¢ét x1r phuic tham nhan dinh:

[1] V& thoi hiéu khoi kién va thAm quyén giai quyét vu an:

Ba Tran Ngoc Anh T khéi kién yéu cau Toa an tuyén budc ba Ngbd Thi Lé
D phai hoan tra 100.000.000 (mdt trim triéu) dong tién coc di nhan theo hop
dong dit coc mua ban nha ngay 01/9/2017. Pon ndp ngay 13/10/2017 14 trong
thoi hiéu va dugc Toa an nhan dan quan B thu 1y giai quyét theo thi tuc so tham
1a dtng quy dinh tai khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1
Piéu 39 Bo luat té tung Dan sy nam 2015.

[2] Vé thu tuc t6 tung:
- Pon khang cdo ctia bi don ba D c6 6ng Pd Ngoc O— Dai dién tl}eo uy
quyén ndp trong thoi han luat dinh, dung theo quy dinh tai Biéu 272, Diéu 273
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B6 luat to tung dan sy nam 2015 va da ndp tam ung an phi dung thoi han nén la
hop 1€.

- Tai phién toa phuc thAm nguyén don ba Tran Ngoc Anh T o don dé
nghi Toa an xét xur Vang mat nén can cu khoan 2 Piéu 296 B luat t6 tung Dan
su nam 2015 Hoi dong xét xtr phic tham tién hanh xét xur ving mit ba T.

[3] V& noi dung: Bi don ba Ngé Thi Lé D khang c4o yéu cau Tda an nhan
dan Thanh phd HO Chi Minh stra ban an so thdm, tuyén xir budc ba Tran Ngoc
Anh T bi mat 100.000.000 dong tién dit coc va phai chiu 4n phi so tham 1a
5.000.000 dong. Xét khang cdo ctia ba D, Hoi dong xét xir phiic tham nhan thay:

- Xét, ndi dung Hop dong dit coc ky ngay 01/9/2017 thé hién ba Ngo Thi
L& D la chu s¢ hitu can nha s6 112/1 Phu’ong M, quéan B ¢co dong y ban nha can
nha trén cho ba Tran Ngoc Anh T véi gia 2.250.000.000 dong (hai ty hai trim
nim muoi triéu déng), tién dit coc 1a 100.000.000 (mdt tram triéu dong). Can cir
101 trinh bay cua cac duong sy thi ba D dd nhén du tién coc.

- Xét, trong ndi dung Hop ddng dit coc trén khong thé hién hai bén thong
nhét vé cach thirc mua bén, phuong thirc thanh todn tién, khong thé hién viéc cac
bén cing xac dinh vé thoi gian, dia diém tién hanh mua ban can nha. Nhu vdy cho
thdy hai bén chwa hoan tit cac giao két vé viéc tién hanh mua ban cin nha nhu thé
nao, thanh toan tién theo phuong thirc ndo, ky két hop dong tai dau, do d6 trinh bay
ctia ba D vé viéc ba T vi pham hop ddng dit coc, ¢6 16i trong viéc hai bén khong ky
két dugc hop dong mua ban can nha trén 1 khong c6 co sé.

- Xét, d6i voi thoa thuan cia hai bén: Neu sau ngay 01/10/2017 bén B
khéong mua nha ddt néu trén nita thi sé mdt so tzen coc di giao, néu bén A khong
cho bén B mua nha dat nita thi sé e phdi tra lai s6 tien dat coc dd nhén va chiu phat
s6 tién coc dd nhdn (gdp déi)”. Do hai bén chua xac dinh cu thé vé cach thirc mua
ban, phuong thirc thanh toan tién, thoi gian, dia diém tién hanh ky hop dong nén
chua cé co s& xac dinh 16i cia cac bén va khong co co s& dé xem xét d6i voi noi
dung théa thuan trén.

- Dbi véi yéu cau boi thuong 100.000.000 (mdt trim tridu ddng) tién phat
coc. Xét, ba T da co don it yéu cau do d6 Toa an cap so tham dinh chi 14 ding
quy dinh cta phap luat. Pong thoi khang cdo cua ba D khong co ndi dung nay
do d6 Hoi dong xét xtr phiic thim khong xem xét.

Tt nhimmg nhan dinh trén, xét thiy khéng co co sé dé chip nhan yéu cau
khang céo cta ba D vé viéc xac dinh ba T vi pham hop dong va phai chiu mat s6
tién dit coc 1a 100.000.000 (mdt trim triéu dong). Do d6 ban an cia Toa an cap so
tham chip nhan yéu ciu cua nguyén don ba Tran Ngoc Anh T vé viéc budc ba
Ngo Thi Lé D tra lai s6 tién dit coc da nhan 13 100.000.000 (mot tram triéu dong)
14 ¢6 co s6. Tai phién toa phuc tham, dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh pho
Ho Chi Minh ciing dé nghi khong chap nhén khang cdo cta ba D va gilt nguyén
quyét dinh cta ban an so thim. D& nghi cua dai dién Vién kiém sat 1a c6 can cr
nén Hoi ddng xét xir phuc tham chép nhén.



[4] Vé an phi: Giit nguyén an phi dan sy so thAm. Do Hoi dong xét xur
phuc thdm gitt nguyén ban 4an so tham nén ngudi khang co 13 ba Ngo Thi Lé D
phai chiu 4n phi dan sy phiic thim theo quy dinh cta phap luat.

Vi cac lé néu trén,
QUYET PINH:

Can ctr khoan 1 Piéu 308 B6 luat td tung dan sy nam 2015;
Cian ctt Diéu 328; Diéu 422; Diéu 427 ctia B Luat dan sy 2015;

Can cuo Nghi quyét sd 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy
ban thuong vu Qudc Hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, ndp, quan 1y va sir
dung 4n phi va 1€ phi Toa an.

Tuyén xu:

1. Khong chap nhan yéu cau khang cdo cia bi don.

Giit nguyén ban 4n so thim

Buoc bé,‘ Ng6 Thi Lé D tra lgi cho ba Trﬁp Ngoc Anh T sb tién coc la
100.000.000 dong (mdt tram tri€u dong), trd mot 1an ngay sau khi ban an ¢6 hi¢u
luc phap luét.

Viéc giao nhan tién do qcéc bér} tu nguyén thuc hién hodc thuc hi¢n tai co
quan thi hanh 4n dan su c6 tham quyén.

Ké tir ngay ba Trﬁn, Ngoc Anh T c6 don yéu cau thi hanh 4an, néu ba Ngo
Thi L¢ D chua thi hanh s6 tién néu trén thi hang thang ba D con phai tra 1ai doi
vOi sO tién chdm tra twong ung voi thoi gian cham tra. Lai suat phat sinh do
chém tra tién dugc xac dinh theo thoa thuén cua cac bén nhung khong dugc vuot
qu;i muc 1ai suat dugc quy dinh taj khoan 1 Diéu 468 BJ luat dén‘ su nam 2015;
Néu khong c6 thoa thuan vé 1ai suat thi thyc hién theo khoan 2 Biéu 468 Bo luat
dan su nam 2015.

2. Dinh chi xét xir d6i v6i yéu cau boi thuong tién coc 100.000.000 (mot
tram tri¢u) dong ctia nguyén don.

3. V& an phi:

- An phi dan sy so thém‘: Ba Ngo6 Thi Lé D phai chiu an phi dan su so

tham 1a 5.000.000 (ndm tri¢u) dong ndp tai Chi cuc Thi hanh an dan sy quan B.

Ba Tr‘akm Ngoc Anh T duoc hoan tra sd tién tam Ung an phi da nop la
5.000.000 dong theo bién lai thu tién tam ng an phi, 1¢ phi Toa an s6 0003140
ngay 18/10/2017 cta Chi cuc thi hanh an dan sy quan B, Thanh ph6é H6 Chi
Minh.

- An phi dan sy phtc thim: Ba Ngo Thi Lé D phai chiu 300.000 dong

(ba tram nghin dong), nhung duogc trir vao sé tién da tam ndp theo bién lai
thu s6 0004207 ngay 28/3/2018.

4. Truong hop ban an,quyét dinh duogc thi hanh theo quy dinh tai Diéu
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2 Luat thi hanh an déan sy thi ngudi duge thi hanh an dan sw, nguoi phai thi
hanh 4n dan sy c¢6 quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an,
tu nguyén thi hanh an hoac bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac
Piéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh 4an dan su; thoi hiéu thi hanh an duoc thuc hién
theo quy dinh tai Piéu 30 Luat thi hanh an dén su.

5. Ban an phtic tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngdy tuyén an

Noi nhgn : T/M HOI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND T6i cao; Tham phan - Chi toa phién toa

- TAND Cdp cao tai Tp. Ho Chi Minh;

- VKSND Cép cao tai Tp. H6 Chi Minh;

- VKSND Tp. H6 Chi Minh;

- TAND quan B;

- Chi cuc Thi hanh an Dan sy qudn B,

- Cdc dwong su; Tran Nam Binh
- Luu ho so vu dn.



