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THANH PHO HO CHI MINH Poc lap - Tw do - Hanh phic

Ban an s6:105/2020/DS-ST
Ngay: 18/6/2020
Vv tranh chap hop dong dat coc
NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN 1 — THANH PHO HO CHIi MINH

- Thanh phin Hpi dong xét xir so' thim gom cé:

Thdm phén - Chui toa phién toa: Ba Nguyén Thi Phuong

Cac Hgi tham nhan dan:

1. Ong Tran Quang Man

2. BaCao Kim Triéu

- Thw ky phién toa: Ba Tran Thi Qué Huong — Thu ky Tda an nhan dan
Quan 1, Thanh phd H6 Chi Minh.

- Pai dién Vign kiém sat nhan dan Qugn 1 tham gia phién toa: Ba Tran
Lé Thay - Kiém sat vién.

Trong ngay 18 thang 6 nam 2020 tai tru s& Toa an nhan dan Quan 1, Thanh
phd H6 Chi Minh xét xtr so tham cong khai vu an thu ly s6: 489/2018/TLST-DS
ngay 03 thang 12 nam 2019 vé viéc "Tranh chap hop dong dit coc”, theo Quyét
dinh dua vu an ra xét xt s6 1075/2020/QDXXST-DS ngay 23 thang 4 nam 2020
va Quyét dinh hodn phién tda sé 1561/2020/QDST-DS ngay 21 thang 5 nim
2020 gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ba Nguyén Thi TS, sinh nim 1972

Pja chi: 11C NH, Phuong B, Quan B, Thanh phé HC

Nguoi dai dién hop phap cia nguyén don: Ong Thach HN, sinh nim 1992
1a nguoi dai dién theo uy quyén (Van ban uy quyén sé 1225 ngay 21/10/2019
lap tai Van phong cong chting Nguyén TXT, Thanh phd Ho Chi Minh)

- Bj don: Ong Buii QC, sinh nam 1986
Ho khau thuong trd: 06 NTMK, phuong NM, thanh phé QN, tinh BD.



Pia chi lam viéc: Cong ty Tu van Pau tu va Quan ly BDS SG CR, sb 68
NG H, phuong BN, Quan M, Thanh phé HC

bia chi lién lac: Can ho B10.03 chung cu 26 NTH, Phuong M, quan GV,
Thanh phé HC.

NQI DUNG VU AN:

- Tai don khéi Kién dé ngay 21 thdng 10 nam 2019 va 161 khai trong qué
trinh té tung ciing nhw tai phién tda, ba Nguyén Thi TS c6 6ng Thach HN &
nguwoi dai dién theo sy quyén trinh bay:

Ngay 14/09/2018, ba Nguyén Thi TS va 6ng Bli QC ky hop dong chuyén
nhuong quyén sur dung dat va tai san gan lién véi dat s6 235/44A NKKN,
Phuong B, Quan B, Thanh phd HC da dugc Uy ban nhan dan Quan B cap Giay
chting nhan quyén sir dung dat quyén sé hitu nha & va tai san gan lién voi dat sb
BA 184097 cap ngay 04/03/2010, gia chuyén nhuong 1a 2.700.000.000 dong
(hai ty bay tram triéu dong); bén mua (6ng C) sé& dit coc cho bén ban (ba S) sb
tién 300.000.000 dong (ba tram triéu dong), thoi gian hai bén du kién dén to
chtc hanh nghé cong chang ky hop dong mua ban 1a ngay 14/11/2018.

Ngay 14/9/2018, éng C dit coc cho ba S 300.000.000 dong va ngay
18/9/2018 hai bén da ky hop dong dat coc tai Vin phong Cong chirng Chau.
Theo noi dung thoéa thuan trong hop dong dit coc, éng C dit coc sb tién
300.000.000 déng dé dam bao ky hop d¢ong mua ban chuyén nhuong nha ¢ va
quyén sir dung dat tai 235/44A 235/44A NKKN, Phuong B, Quan B, Thanh phé
HC, thoi han dat coc 1a 02 (hai) thang ké tir ngay hai bén ky hop dong dit coc
ngay 18/09/2018. Trong thoi han dit coc hai bén phai c6 nghia vu lién hé véi to
chtrc hanh nghé cong chimg dé céng chiing hop ddng mua ban nha & va chuyén
nhuong quyén su dung dat ¢ tai dia chi s6 235/44A Nam Ky Khdi Nghia,
phuong 7, Quan 3, Tp. HO Chi Minh ma céc bén da ky ngay 14/8/2018. Néu nhu
6ng C khoéng thuc hién nhu dung thoa thuan trong hop dong dat coc thi s& mat
s tién coc 1a 300.000.000 ddng theo quy dinh tai diéu 3 hop dong dit coc. Tuy
nhién, qua thoi han 02 (hai) thang sau khi ba S véi éng C ky hop dong dat coc
ngay 18/9/2018, 6ng C khong dén vian phong cong ching dé cong chung hop
do6ng mua ban nha mac di ba S da giri cong van thong bao ngay 12/11/2018 va
ngay 20/11/2018 va cling khong néu ro 1y do.



Do 6ng C da vi pham thoa thuan hop dong dat coc mua ban cin nha sb
235/44A 235/44A NKKN, Phuong B, Quan B, Thanh phé HC nén ba S khoi
kién yéu cau:

+ Huy hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gin lién véi
dét tai dia chi: 235/44A 235/44A NKKN, Phuong B, Quan B, Thanh phé HC ky
ngdy 14/9/2018 giita ba Nguyén Thi TS va 6ng Bli QC

+ Huy Hop dong coéng chimg 025449 1ap ngay 18/9/2018 tai Van phong
Cong chimg CA giita ba Nguyén Thi TS va 6ng Bui QC

+ Buoc 6ng Bli QC phai mat sb tién da dit coc 1a 300.000.000 dong do vi
pham Diéu 3 cua Hop dong dit coc 1ap ngay 18/9/2018.

- Bidon —06ng Bui QC tgi phién hoa gidi ngay 27/02/2020 trinh bay:

Ong xéac nhan 1oi trinh bay cua phia nguyén don vé qua trinh ky hop dong mua
ban, hop dong dit coc 1a ding. Ngay 14/09/2018, 6ng va ba S ky hop dong chuyén
nhuong quyén sur dung dat va tai san gan lién véi dat s6 235/44A NKKN,
Phuong B, Quan B, Thanh phé HC véi gia chuyén nhuong 1a 2.700.000.000
dong (hai ty bay tram triéu dong), ong dd dit coc cho ba S sb tién 300.000.000
d6ng; hai bén da ky hop dong dit coc mua ban cin nha trén tai Van phong Cong
chung CA ngay 18/9/2018.

Tuy nhién, sau khi ky hop ddng va giao tién coc, vi truc tric ca nhan nén
6ng khong dén cong ching Ky hop déng mua ban can nha trén, sau khi hét thoi
han dén ky céng chiing mua ban, 6ng cd lién hé véi ba S dé nghi tiép tuc thuc
hién viéc mua ban can nha trén, nhung phia ba S khong dong y.

Truéc yéu cau khoi kién cua nguyén don, éng khong ddng y véi toan bo
yéu cau khai kién cua nguyén don 1a hiy cac Hop dong cong ching sé 025449
lap ngay 18/9/2018 tai Vian phong Cong chung CA, hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dét tai dja chi: 235/44A NKKN,
Phuong B, Quan B, Thanh phd HC ngay 14/9/2018 va mat so tién dat coc
300.000.000 déng vi 6ng van cd thién chi muén tiép tuc mua cin nha trén.
Trong truong hop ba S khong dong y ban cho dng nita thi 6ng dé nghi ba S phai
bdi thuong coc cho dng theo thoa thuan trong hop dong dat coc.
- Nhing ngi dung cdc dwong si thong nhdat: Ba Nguyén Thi TS va 6ng
Bui QC ¢ ky hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat va va tai san gan lién
véi dat sé 235/44A NKKN, Phuong B, Quan B, Thanh phé HC véi gia chuyén
nhuong 1a 2.700.000.000 dong (hai ty bay tram triéu dong) ngay 14/09/2018 va
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hai bén di ky hop dong dit coc véi nhau tai Vin phong Cong chitng CA s6 ¢ong
chung 025449 ngay 18/09/2018. Hai bén dd giao nhan s tién dat coc la
300.000.000 ddng.

- Nhiing néi dung cdc dwong sw khdng théng nhat: Nguyén don yéu cau
hay hai hop dong néu trén va budc bi don bi mat sé tién dit coc 300.000.000
d6ng; phia bi don dé nghi duoc tiép tuc thuc hién hai hop dong trén va truong
hop nguyén don khong tiép tuc thuc hién hop ddng thi yéu cau boi thuong tién
dat coc theo thoa thuan.

- Dai dién Vién kiém sat nhan dan Quan 1 phat biéu y kién vé viéc tuan
theo phap luat t6 tung ciia Tham phan, Hoi dong xét xir; Thu ky phién toa va cia
nguoi tham gia to tung trong qua trinh giai quyét vu an, ké tir khi thu 1y cho dén
trude thoi diém Hoi ddng xét xtr nghi an va phat biéu v kién vé viéc giai quyét
vu an, can cur Cac tai liéu, chang cur co trong hd so vu an da dugc xem xét va
tham tra tai phién toa dé nghi Hoi dong xét xir chdp nhan yéu cau khai kién cua
nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ciu cac tai liéu, chiing ct ¢6 trong hd so vu 4n da duogc
xem xét tai phién toa, cin cir vao két qua tranh tung tai phién toa va y kién cua
dai dién Vién kiém sat, Hoi dong xét xir nhan dinh:

Vé ap dung phap ludt té tung:

[1] Ba Nguyén Thi TS khoi kién tranh chap “hop dong dat coc” véi bi
don 1a 6ng Bui QC, 6ng C c¢6 ho khau thuong trd tai dia chi 06 06 NTMK,
phuong NM, thanh phb QN, tinh BD va lam viéc tai Cong ty Tu van Pau tu va
Quan ly BDS SG CR, s6 68 NG H, phuong BN, Quan M, Thanh phé HC. Tai
thoi diém nop don khai kién, ba S khai kién 6ng C tai Toa an noi ong C 1am
viéc; can ctr khoan 3 biédu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39
cta Bo luat T6 tung dan sy, vu 4n thudc tham quyeén giai quyét caa Toa an nhan
dan Quan 1, Thanh phé H5 Chi Minh.

[2] Toa an da triéu tap hop 1& bi don 1a 6ng Bui QC lan thir hai dé tham
gia phién toa nhung van vang mat, do d6 viéc xét xir vang mat 6ng C 1a ph hop
V6i quy dinh tai khoan 3 Diéu 228 Bo luat T4 tung dan su.

[3] Tai bién ban Hoa giai ngdy 27/02/2020 va ban ty khai d& ngay
27/02/2020, 6ng C co yéu cau budc ba S phai béi thudng tién dat coc theo thoa
thuan cua hai bén trong hop dong dit coc va thoi han nop don phan té cung cac
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tai liéu lién quan 1a trude ngay 17/3/2020. Tuy nhién, dén phién hop kiém tra
viéc giao nop, tiép can, cdng khai ching ¢ va hoa giai ngay 17/3/2020, 6ng C
ving mat, khdng cd yéu cau phan té nop Toa an, do d6 hoi ddng xét xtr khéng
Xet.

Vé dp dung phdp lugt nji dung:

[4] Xét yéu cdu ciia ba Nguyén Thi TS yéu cau Wiy 02 hop dong: Hop dong
chuyén nhwong quyén sit dung dat va tai san gan lién véi dat ngay 14/9/2018
(sau ddy Qoi la hop dong chuyén nhiwrong ngay 14/9/2018) va Hop dong ddt coc
s cong chitng 025449 ldp ngay 18/9/2018 ldp tai Vin phong Cong chirng CA
(sau ddy goi la hop dong dat coc ngay 18/9/2018) giita ba Nguyén Thi TS va
6ng Bui QC va budc dng BlUi QC phdi mdt sé tién da dat coc la 300.000.000
dong, Hoi dong xét xir xét thdy:

[4] Can ctr loi khai cua nguyén don, bi don va cac tai liéu ching cir co
trong ho so vu an do nguyén don cung cap di dugc tham tra, tranh luan tai phién
toa, co co so xac dinh gitra ba Nguyén Thi TS va ong BUi QC c6 xéc lap 02 hop
d6ng sau: Hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat va tai san gan lién véi
dat ngay 14/9/2018 va Hop dong dat coc c6 s6 cong chung 025449 lap ngay
18/9/2018 tai Vian phong Cong ching CA, QuanB, Thanh phd HC; noi dung cua
02 hop dong trén 1a dé dam bao cho viéc giao két hop dong mua ban cin nha sb
235/44A NKKN, Phuong B, Quan B, Thanh phé HC, theo d6 ong C da dit coc
s6 tién 300.000.000 dong cho ba S vao ngay 14/9/2018 d& dam bao cho viéc
giao két hop d6ng mua ban can nha trén.

[5] Viéc thoa thuan dat coc gitta ba Sva éng C la hoan toan tu nguyén,
khong vi pham diéu cam cua phap luat, khdng tréi véi dao dic xa hoi, muc dich
cua dit coc 1a dé dam bao cho viéc giao két hop dong chuyén nhuong quyén so
hitu nha ¢ va tai san khac gin lién véi dat. Do do, theo quy dinh tai cac Diéu
117, 118, 119 va 328 B6 luat Dan sy nam 2015 thi viéc dat coc gitra ba S va
ong C la co hiéu luc phép luat.

[5] baSvaoéng C thoa thuan vé thoi han dit coc va phat coc tai hai hop
dong trén nhu sau:

- Hop dong chuyén nhuong ngdy 14/9/2018 thoa thuan tai Diéu 4: ...
Ngay 14/11/2018 du kién hai bén ra cong chitng mua bdan...” va tai Diéu 6:
“Qua 7 ngay lam viéc tir ngay du dinh ra cong chitng ma bén mua chwa chiu ra
cdng ching thi mdt coc. Nguoc lai, qua 7 ngay 1am viéc ké tir ngay du dinh ra



cdng chitng ma bén ban doi y khdng ban sé hoan tién coc va den thém sé tién
phat coc la 300.000.000 dong cho bén mua”.

- Hop dong dit coc ngay 18/9/2018 thoa thuan tai Biéu 3: “Thoi han dat
coc 1a 02 thang ké tir ngay hop dong nay dwoc cong ching. Trong thoi han dat
Coc nay, hai bén c6 nghia vu lién hé véi Té chirc hanh nghé Cong chimg dé
chitng nhdn Hop déng mua ban nha & va chuyén nhwong quyén sir dung dat tai
dia chi so 235/44A NKKN, Phirong B, Quan B, Thanh phé HC.

Phat coc: Truwong hop bén A tir chei, khdng thuc hién viéc mua-nhdn
chuyén nhwong nha ¢ va quyén si dung dat néu trén, bén A sé mat sé tién coc
tai Piéu 1 cia Hop dong nay. Trieong hop bén B tir choi ... 7.

[6 ] Nhu vay, 6ng C dit coc cho ba S sd tién 300.000.000 déng vao ngay
14/9/2018 dé dam bao cho viéc mua ban cin nha sb 235/44A NKKN, Phuong B,
Quan B, Thanh phd HC, han chét dé hai bén dén t6 chiic hanh nghé céng ching
ky hop ddong mua ban nha 1a ngay 21/11/2018 (2 thang + 7 ngay). Vao cac ngay
12/11/2018, 20/11/2018 va 21/11/2018, ba S cd mat tai Van phong Cong ching
CA dé lam thua tuc cdng chung hop ddng mua ban nhung 6ng C ving mat,
khong co ly do chinh dang. Vao cac ngay 22/11/2018, 23/11/2018 va
25/11/2018, ba S di thong bao bang van ban (cd phiéu bao giri buu dién theo
dia chi 6ng C ghi trén cac hop dong) cho 6ng C dén Van phong cong ching
CA dé ky cong chiing hop dong mua ban nha dat tai dia chi trén nhung 6ng C
van khong c6 mat.

[7] Tai phién hoa giai ngay 27/02/2020, 6ng C cho rang sau khi ky hop
dong dat coc, vi truc tric ca nhan nén 6ng khong ra cong ching ky hop dong
mua ban duoc, sau thoi han d6 6ng co6 lién hé véi ba S dé tiép tuc thuc hi¢n hop
d6ng nhung khong duoc ba S dong y. Xét, do 6ng C di vi pham viéc thyc hién
nghia vu theo thoa thuan ma hai bén da ky két 1am cho phia ba S khong dat
duge muc dich cua viéc giao két hop dong la ky hop dong mua ban — chuyén
nhuong nha & va quyén st dung dét tai dia chi sé 235/44A NKKN, Phuong B,
Quan B, Thanh phé HC, dong thoi khong cung cip duoc tai liéu, chimg clr
ching minh viéc khong thuc hién dung thoi han dén to chirc hanh nghé cong
chiung ky hop dong mua ban theo théa thuan ma hai bén da giao két 1a thudc
truong hop gip su kién bat kha khang hodc tré ngai khach quan; ba S khdng
ddng v tiép tuc thuc hién hop dong mua ban cin nha trén va yéu ciu Toa 4n
huy Hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat
ngay 14/9/2018; Hop dong dit coc cong chimg sb 025449 1ap ngay 18/9/2018
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tai Van phong Cong chimg CA, Quan B, Thanh phd HC va phai bj mét s tién
da dat coc 1a 300.000.000 dong ctia nguyén don 1a phu hop voi thoa thuin cia
cac bén trong cac hop ddng da giao két va quy dinh tai khoan 2 Diéu 328, Diéu
413 va khoan 1 Diéu 424 Bo luat Dan sy nim 2015 va Piéu 122 Luat Nha &
nam 2014 nén Hoi dong xét xir chap nhan.

[8] V& 4n phi so tham: Ong Bui QC phai chiu &n phi dan sy so thim theo
quy dinh tai khoan 2 Diéu 26 Nghi quyét sé 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Qubc Hoi dbi véi vu én dan sy khong cé gia
ngach.

Ba Nguyén Thi TS khdng phai chiu &n phi dan sy so tham, hoan lai s tién
tam ung an phi da nop cho ba S.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Cin ctr vao khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Diéu
39, khoan 3 biéu 228, Bicu 266, Biéu 271, khoan 1 DPiéu 273 Bo luat T tung
dan su;

Can ctr vao khoan 2 Biéu 328 Bo luat Dan sy nam 2015;

Can cu biéu 122 Luat Nha & nam 2104

Can cr vao khoan 2 Diéu 26 Nghi quyét s 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Quéc hai.

1. Chéap nhan toan bo yéu cau khoi kién cua nguyén don.

- Huy hop dong chuyén nhugng quyén str dung dat va tai san gan lién
véi dat tai s6 235/44A NKKN, Phuong B, Quan B, Thanh phé HC ky ngay
14/9/2018 giira ba Nguyén Thi TS va ong Bui QC.

- Huy Hop déng dit coc cong ching sb 025449, quyén sé6 9TP/CC-
SCC/HPGD ngay 18/9/2018 lap tai Van phong Cong ching CA, Thanh phé HC
gitra ba Nguyén Thi TS va 6ng Bui QC.

- S6 tién dit coc 300.000.000 dong (Ba tram triéu ddng) thudc vé ba
Nguyén Thi TS.

2. V& &n phi: Ong Bui QC phai chju &n phi dan su so tham [a 300.000
ddng.



Ba Nguyén Thi TS khdng phai chiu an phi dan su so tham; hoan tra lai cho
ba Nguyén Thi TS 7.500.000 d6ng tién tam tng &n phi dan sy da nop theo bién
lai thu tién tam Gng an phi, 18 phi Toa an s6 AA/2019/0005364 ngay 28/11/2019
cta Chi cuc Thi hanh an dan sy Quan 1, Thanh phé H6 Chi Minh.

3. V& quyén khang cdo: Ba Nguyén Thi TS cd quyén khang cdo, Vién
kiém sat clng cap co quyén khang nghi ban &n trong thoi han 15 ngay ké tur
ngay tuyén an;

Ong BUi QC ving mit tai phién toa cd quyén khang céo trong thoi han 15
ngay ké tir ngay nhan duoc ban an hoic duoc tong dat hop 1é.

Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2
Luat thi hanh an dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh
4n dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén
thi hanh an hoac bi cudng ché theo quy dinh tai Dicu 6, Diéu 7, Piéu 9 Luat thi
hanh an dan sy, thoi hiéu thi hanh dugc thuc hién tai Diéu 30 Luat thi hanh an
dan su.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU SO THAM

- Toaan nhan dan Tp. HO Chi Minh; 1AM PHAN — CHU TOA PHIEN TOA
- Vién kiém sat nhan dan Quan 1; )

- Chi cuc Thi hanh an Quan 1;
- Cac duong su;
- Luu: van thu, ho so vu viéc.

Nguyén Thi Phwong



