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VIV Tranh chap hop dong dit coc.
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- Thanh phin Héi dong xét xir phiic tham gom co:
Tham phan — Chii toa phién toa: Ba Pham Thi Thanh Trtic

Cdc Tham phdn: Ba Phan Thi Ut
Ba Nguyén Thi Thoa
- Thur ky phién toa: Ong Chu Minh Sang

Thu ky Toa an nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh.
- Dgi dign Vign kiém st nhén dén Thanh pho Ho Chi Minh tham gia phién toa:
Ba Tran Thi Thuy Ai — Kiém sat vién.

Trong cac ngay 09 va 21 thang 6 nam 2022, tai tru s& Toa an nhan dan
Thanh phé HO Chi Minh, xét xtr phuc tham cong khai vu 4n dan su thu 1y sb
121/2022/TLPT-DS ngay 15 thang 4 nim 2022, vé viéc: “Tranh chip hop dong
dat coc”.

Do Ban an dan su so tham s 441/2022/DS-ST ngay 18 thang 02 nim
2022 ctia Toa 4n nhin dan thanh phd T1, Thanh phé HO Chi Minh bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtr phuc tham sé 1658/2022/QD-PT
ngdy 28 thang 4 nim 2022 va Quyét dinh hodn phién toa phic tham sb
5954/2022/QP-PT ngay 24 thang 5 ndm 2022 ciia Toa an nhan dan Thanh phd
H6 Chi Minh, giita cac duong su:

1. Nguyén don: Ong D1, sinh ndm 1981 (c6 mit). o

Dia chi: 208/14 duong D1, phuong P1, thanh pho T1, Thanh pho H6 Chi Minh.

2. Bi don: Ong S1, sinh nam 1990 (c6 mat) o

Dia chi: R9-5 Chung cu C1, phuong P2, Quan Q1, Thanh pho H6 Chi Minh.
3. Nauoi c6 quyén lyi nghia vu lién quan:
Ba H1, sinh nam 1989 (vang mat)

Dia chi: 2B Buong D2, phuong P3, quan Q2, Thanh phé HO6 Chi Minh.
Nguoi dai dién theo uy quyén: Ong S1, sinh nim 1990 (c6 mat).



(theo Gidy uy quyén ngay 13/5/2020).
4. Nguoi lam chung: ,
4.1. Ba H1, sinh ndm 1994 (vang mdt). ,
~ Dia chi: 136 Buong D3, khu ph6 K1, phuong P4, thanh phé TI,
Thanh phé H Chi Minh.
4.2. Ba L1, sinh ndm 1998 (ving mat). , o
Dia chi: 92 Puong D4, phudng P5, thanh phd T1, Thanh phd HO Chi Minh.
Nguoi khang cdo: Bi don 6ng S1.
NOI DUNG VU AN:

Nguyén don 0ng D1 trinh bay tai don khoi kién ngay 04/4/2019 va cac y

kién trong qua trinh Toa an giai quyét vu an nhu sau:

Ngay 14/7/2018, 6ng va 6ng S1 ky Hop dong dit coc mua ban cin hod
chung cu C2 s6 299 duong B3, khu phdé K2, phudng P6, Quian Q3 (nay thudc
thanh phé T1), Thanh phé H6 Chi Minh véi gia 1.770.000.000 dong nhung thoa
thuan bang 101 nodi gid chuyén nhuong thuc té 13 1.765.000.000 dong. Bén ban
chiu tat ca cac khoan thué, phi, 1am thu tuc chuyén nhuong. Phuong thirc thanh
toan: Tai thoi diém ky Hop dong dit coc, 6ng D1 dit coc cho 6ng S1 sé tién
50.000.000 ddng; sb tién con lai 1.715.000.000 déng dng s& thanh toan cho 6ng
S1 vao ngay 03/8/2018 tai Vin phong cong chimg Quan Q3. Néu Bén mua
khong mua nita hoic vi pham hop dong dan t6i trudng hop Bén ban duoc quyén
don phuong cham dat hop dong thi s& mit coc. Néu Bén ban khong ban nita véi
bat ky 1y do gi hodc vi pham hop dong dan téi trudng hop bén mua duoc quyén
don phuong chim dat hop dong thi Bén ban phai tra lai sb tién coc da nhan va
chiu phat coc gip 2 1an sb tién nay. Ngoai ra, cac bén c6 thoa thuan “Trong thoi
han 05 ngay lam viéc ké tir ngay ky hop ddéng niy, Bén A (bén ban) co trach
nhiém cung cap cho Bén B (b&n mua) 05 bo ban sao ¢ ching thuc ctia co quan
c6 thAm quyén: chirng minh thu nhan dan, s6 ho khau cua Bén A, giéy xac nhan
tinh trang hon nhan ciia Bén A”.

Ngay khi ky Hop dong dit coc, 6ng D1 dd giao cho 6ng S1 50.000.000
ddng tién coc. Ngay 30/7/2018, 6ng S1 méi giri ban photo hd so ching minh
nhan dan va gidy ching nhan két hon cua vo chong 6ng S1 cho Ngan hang dé
6ng lam thu tuc vay tién Ngan hang tra tién mua nha cho 6ng S1 nén Ngan hang
khong 1am kip hd so cho vay vao ngay 03/8/2018, do d6 ngay nay 6ng khdng ra
Vin phong cong ching nhu da thoa thuan. Ngoai ra, khi xem nha thdy c¢6 mot
phan nha hu hong, 6ng c6 yéu cau 6ng S1 stra chita nha dé giao nha cho 6ng
nhung 6ng S1 ciling khong thuc hién. Sau do6, cac bén co thoa thuan dén ngay



08/8/2018 ra ky hop dong tai vian phong cong chimg, nhung dng S1 khdng ra ky
hop ddng chuyén nhuong. Hién 6ng S1 d3 chuyén nhwong cin nha nay cho
ngudi khac. Nhan thdy quyén, loi ich hop phép bi xam pham, 6ng D1 khéi kién
yéu cau huy Hop dong dit coc mua ban cin ho ky ngay 14/7/2018 giita 6ng véi
6ng S1, buc 6ng S1 tra cho 6ng 50.000.000 ddng tién coc va bdi thuong do vi
pham 14 100.000.000 dong.

Bi don 6ng S1 trinh bay:

Ong S1 xac nhan ngay 14/7/2018 giira 6ng va ong D1 c¢6 ky Hop dong dat
coc mua ban can ho chung cu C2 s 299 dudng P35, khu phd K2, phudng P6,
Quan Q3, gia tri chuyén nhuong thoa thuan 1a 1.770.000.000 déng v6&1 phuong
thire thanh toan va thoa thuan vé coc nhu 6ng D1 trinh bay. Ong dd nhan tién
coc 50.000.000 déng vao ngay 14/7/2018. Theo nhu théa thuidn, vao ngay
03/8/2018, hai bén ra Van phong cong chimg Quéan Q3 ky hop dong chuyén
nhugng va 6ng D1 tra cho dng S1 sé tién 1.720.000.000 dong con lai. Tuy
nhién, ngay 02/8/2018 va sang ngay 03/8/2018 6ng nhiéu lan goi dién thoai lién
hé qua moi gidi va 6ng D1 hen di cong chirng nhung 6ng D1 khéng nghe may.
Pén 13 gio 18 phut ngay 03/8/2018, 6ng D1 nhin tin qua Zalo cho dng S1 noi
13 ban di Nha Trang, néu dng S1 can tién thi s& chuyén cho ong may tram roi
tuan sau 6ng D1 vé ky hop dong. Ong S1 khong ddng ¥ v4i cach giai quyét trén.

Ngay 06/8/2018, 6ng D1 tiép tuc nhin tin hen ngay 08/8/2018 1én Ngan
hang dé dng D1 ky Hop dong tin dung va lam Hop dong chuyén nhuong. Ong
S1 duogc biét s tién Ngan hang cho 6ng D1 vay dé tra tién mua nha cho 6ng sé
bi phong toa, 6ng khong dugc st dung ngay dé giai quyét viéc riéng nén ong
khong ddng y. Cubdi thang 9/2018, phia moi giéi 1a ba H1 c6 dién thoai hoi 6ng
S1 ¢6 mudn tiép tuc ban cian ho trén cho 6ng D1 hay khong. Ong dong y véi
diéu kién 6ng D1 phai giao du tién con lai vao ngay ky hop dong chuyén
nhuong. Do 6ng D1 dua ra mot s diéu kién vo 1y nén 6ng khong ddng ¥ nén hai
bén khong thuc hién hop dong chuyén nhuong. Khoang thang 11/2018, 6ng S1
ban can hg nay cho ngudi khac.

Nay nguyén don khdi kién yéu cau hiy Hop dong dit coc mua ban can ho
ky ngay 14/7/2018, yéu cau 6ng S1 tra 50.000.000 dong tién coc va bdi thuong
do vi pham hop dong 1a 100.000.000 ddng thi 6ng khéng dong ¥ vi 6ng D1 14
ngudi vi pham Hop dong dit coc.

Tai Bién ban ldy 1oi khai ngay 27/10/2020, ngwoi lam chitng ba H1 trinh
bay: Ba H1 lam méi gidi ban can ho cua dng S1 cho éng D1. Ngay 14/7/2018,
6ng S1 va 6ng D1 c6 ky Hop ddong dit coc mua ban can hd chung cu C2 sb 299



duong B5, phuong P6, Quan Q3 vdéi gia tri thoa thuan chuyén nhuong la
1.770.000.000 dong. Ong D1 dit coc 50.000.000 dong, hai bén thoéa thuin ngay
03/8/2018 ky hop ddng mua ban tai Vin phong Coéng ching Quan Q3. Pén ngay
03/8/2018, ba H1 c6 dién thoai cho 6ng D1 nhiéu lan dé ra thuc hién viéc ky
hop d6ng mua ban nhung 6ng D1 béo ban cong viéc. Sau d6 ba va ba L1 co
thuong luong v6i 2 bén thi 6ng D1 va 6ng S1 dong ¥ tiép tuc mua ban. Ba cd
soan lai hop dong thoa thuan dit coc chuyén cho 6ng S1 va chuyén cho ba L1 dé
chuyén cho 6ng D1 xem. Muc dich ky lai hop dong dit coc 1a dé xac dinh lai
ngiy ra cong chung ky hop dong mua ban, con tién coc 50.000.000 dong di
giao ngay 14/7/2018. Sau khi xem hop dong thoéa thuan nay, 6ng D1 yéu cau bod
sung trach nhiém ctia bén ban nhu sira lai cin ho, ban giao gidy td, ban giao céc
thiét bi noi that ... Ong S1 khong dong v véi cac yéu cau nay cta 6ng D1 nén
hai bén khong ky lai hop déng dat coc.

Trong Hop dong dit coc ngay 14/7/2018 khong cé cac noi dung vé phan
trach nhiém cua nguoi ban nhu yéu cau bo sung ctua 6ng D1. Pdi bén co thoa
thudn miéng bén ngoai hay khong ba khong biét vi thoi diém d6 ba khong co
mit. Ba L1 13 nguoi ¢6 mit khi dng D1 va 6ng S1 ky hop dong dit coc mua ban
ngay 14/7/2018. Béi véi gidy chimg minh nhan dan, ho khau, gidy ding ky két
hon ctia 6ng S1 thi vao lac 15 gio 00 phat ngay 30/7/2018 6ng S1 mdéi guri cho
ba va ba chuyén ngay cho 6ng D1. Viéc ngan hang khong 1am kip hd so vay vao
ngay 03/8/2018 thi dng D1 khdng c6 thdng bao gi cho ba va 6ng S1 biét.

Theo noi dung Bién bdan xac nhdn ngay 16/11/2018, nguoi lam chirng ba
L1 thé hién: Ngoai cac thoa thun trong Hop ddng dit coc mua ban cin ho ky
ngay 14/7/2018, 6ng S1 di c6 cam két phai chiu va thuc hién mot sd van dé sau:
... Gi4 tri mua ban nha/can ho thuc té 1a 1.765.000.000 déng, déng y viéc thanh
toan toan bd hay mot phan gia tri hop dong mua ban théng qua bao linh ngan
hang ctia bén mua va tuan theo céc thu tuc cta hinh thuc thanh toan nay, phai
cung cip 1 bo hd so diy du va kip thoi theo yéu cau ctia ngan hang bao lanh cho
bén mua...

Tai Ban an dan su so thim s6 441/2022/DS-ST ngay 18/02/2022 cua Toa
&4n nhan dan thanh phé T1, Thanh phé H5 Chi Minh da tuyén xur:

Chép nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don: Huy hop dong dit coc mua
ban cin ho chung cu ngay 14/7/2018 gitta 6ng D1 va 6ng S1 vé mua ban cin hd
chung cu C2 s6 299 duong D5, khu phd K2, phuong P6, Quan Q3 ( nay la thanh
phé T1).



Ong S1 c¢6 trach nhiém tra cho 6ng D1 s tién coc 50.000.000 dong va bdi
thudng coc 100.000.000 dong ngay khi 4n c6 hiéu luc phap lut.

Ké tir ngay ban 4n, quyét dinh c6 hiéu luc phap luat hodc ké tir ngay co
don yéu cau thi hanh 4n cta nguoi duoc thi hanh an cho dén khi thi hanh an
xong, tit ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh 4n con phai chiu khoan
tién 14i cua sb tién con phai thi hanh theo muc 14i suat quy dinh tai Diéu 357,
Diéu 468 Bo luat dan sy nam 2015.

Ngoai ra, ban an con tuyén vé an phi dan sy so thim, quyén khang céo,
khang nghi, quyén va nghia vu ciia duong su trong giai doan thi hanh 4n theo
quy dinh cua phép luat.

Ngay 04/3/2022, bi don 6ng S1 ndop don khang céo toan bo Ban an dan su
so tham s6 441/2022/DS-ST ngay 18/02/2022 ctia Toa 4n nhan dan thanh phd
T1, Thanh ph6é H6 Chi Minh, dé nghi Toa an cip phuc tham stra ban 4n néu trén,
khong chap nhan toan bd yéu cau khéi kién cua nguyén don 6ng D1.

Tai phién toa phtc tham,
Cac duong su khong thoa thuan dugc v6i nhau vé viée giai quyét tranh chap.

Nguyén don 6ng D1 dé nghi Hoi dong xét xir khdng chip nhan toan bo
khang céo ctia bi don 6ng S1. Ong D1 dé nghi Hoi dong xét xir: Hay hop dong
dat coc mua ban can hd chung cu ngay 14/7/2018; budc 6ng S1 tra cho 6ng D1
s6 tién coc 50.000.000 ddng va bdi thuong coc 50.000.000 dong ngay khi an c6
hiéu luc phap luat.

Bi don 6ng S1 dé nghi Hoi dong xét xir chap nhan toan bo khang céo cta
bi don, hay ban 4n dan su so tham va giao hd so vu an cho Toa &n nhan dan
thanh phd T1 xét xur lai theo thi tuc so thim do Toa an cap so tham khdng xem
xét toan bd cac ndi dung hai bén da thoa thuan trong hop dong dit coc ngay
14/7/2018 (ké ca trao ddi bang zalo, tin nhin hay 101 n6i) va khong can ¢t vao
cac quy dinh cta phéap luat dé giai quyét vu an khach quan, toan dién. Tai khoan
3.2 Piéu 3 Hop dong dit coc, bén dit coc 1a 6ng D1 cam két “Pa chuan bi du
tién va dam bao cam két thanh toan dung tién d6 da thoa thuan” tai Phong cong
ching. Cac gidy to tiy than cua vo chong 6ng S1 gom: Ching minh thu nhan
dan, s6 ho khau, gidy xac nhan tinh trang hon nhan chi dung dé thuc hién hop
d6ng mua ban can ho va 6ng S1 da cung cap vao ngay 27/7/2018, trudc ngay hai
bén thoa thuin ky hop dong mua ban tai phong céng chimg, cac gidy to nay
khong phai 1a diéu kién dé 6ng D1 di vay tién ngan hang. Ong D1 khong ching
minh dugc cé thda thuan véi Ong S1 viée thanh toan tién mua nha con thiéu



thdng qua ngan hang. Viéc dng D1 c6 vay ngan hang d¢é mua cin ho nay khong
lién quan dén cac gidy to tuy than ciia vo chong dng S1. Ngoai ra, Toa an cip so
tham da khong lam rd 18i ctia bén mua lam cho hgp ddng mua ban cian ho khong
duoc giao két hodc khong thyc hién dugc ma chi can cr vao viéc bén nhan coc
cung cip nhiing gidy to tuy than 1a chap nhan cho phwong thirc thanh toan qua
ngan hang. Nguyén don va Toa an cip so thim cho rang bén ban cung cap gidy
td tuy than tré dan dén bén mua cham ky hop déng mua ban chinh thirc hodc
bén ban dong y thanh toan qua ngan hang va ngin hang phong toa s tién khong
cho bén ban st dung 1a nhan dinh khong khach quan. Bén canh d6, Toa an cap
so tham chua 1am rd viéc ngan hang cho bén mua nha (6ng D1) vay bao nhiéu
tién, cac thoa thuan thanh toan cu thé giita bén ban, bén mua va ngan hang nhu
thé ndo, bén ban da dong ¥ cho bén mua thanh toan qua ngin hang va phong téa
toan bd sd tién khong cho bén ban sir dung hay khéng. Xét vé mac do 16i vi
pham hop ddng dit coc 1a cua dng D1, khong phai 16i ctia 6ng S1. Tai muc [2.2]
clia ban 4n dan sy so tham thé hién ngay 06/8/2018, 6ng D1 nhan tin hen 6ng S1
ngay 08/8/2018 Ién Ngan hang dé 6ng D1 ky Hop dong tin dung va lam Hop
ddng chuyén nhuong. Ong S1 khéng ddéng ¥ ky hop dong chuyén nhugng vao
ngay 08/8/2018. Tuy nhién, ban an so thdm lai néu: “Tai phién toa, 6ng S1 Xac
nhan khi hai bén ky hop déng dat coc, ong biét viée ong D1 thanh todn mot
phan tién mua cin ho thong qua viéc vay Ngan hang va giai ngan vao tai khoan
phong téa”. Nhin dinh ny cua ban an so tham khéng dung vé6i 101 trinh bay cta
6ng S1, c6 mau thuin véi nhan dinh phia trén cta ban an, khong khach quan,
1am anh hudng nghiém trong dén quyén, loi ich hop phap cta bi don.

Vién kiém sat nhdan dan H6 Chi Minh phdt biéu y kién vé viéc tudn thii
phdp ludt trong qud trinh gidi quyét vu én ¢ giai doan phiic tham:

Vé t6 tung: Toa an nhan dan Thanh phd HO Chi Minh thy 1y vu 4n dung
thAim quyén. Tham phan da chap hanh ding cac quy dinh ctua Bo luat TH tung
dan sy nim 2015 trong qua trinh giai quyét vu an: C6 thong bao bang vin ban
cho cac duong su va Vién kiém sat cung cép vé viéc thu 1y vu an, quyét dinh xét
xtr cing hd so vu an chuyén Vién kiém sat nghién ctru dung thoi han quy dinh
tai Piéu 292 Bo luat T6 tung dan sy nim 2015. Tai phién toa, Hoi dong xét xir,
Thu ky Toa an thyc hién dung trinh ty, thii tuc xét xir phuc tham theo quy dinh
ctia Bo luat t6 tung dan sy nam 2015. Nguoi tham gia t6 tung da thuc hién day
da quyén va nghia vu té tung theo quy dinh phap luat.

Vé néi dung: Xét thiy ngay 14/7/2018, 6ng D1 va ong S1 da tu nguyén ky
hop ddng dit coc mua ban cin hd chung cu C2 s6 299 duong D5, khu phd K2,



phuong P6, Quan Q3 (nay la thanh phd T1), Thanh phd H6 Chi Minh. Trong
qué trinh thuc hién hop ddng, 6ng S1 cho ring ngay 03/8/2018, 6ng D1 khong
dén Vin phong cong ching Quan Q3 ky hop dong chuyén nhugng 1 da vi pham
céc thoa thuan trong hop ddng dat coc. Truong hop 6ng S1 khong dong ¥ ky
hop ddng chuyén nhuong cin hd cho 6ng D1 thi phai yéu cau hiy hop dong dat
coc ngdy 14/7/2018, sau d6 méi duge quyén chuyén nhuong cho nguoi khac.
Tuy nhién, dén thang 11/2018, 6ng S1 d& chuyén nhuong cin hd ndy cho ngudi
khéc 1a vi pham Piéu 328 Bo luat Dan sy nim 2015, do d6 khong c6 co s& chép
nhan khang cdo cua bi don. Tai phién toa phtc tham, nguyén don ty nguyén rat
mot phan yéu cau bj don boi thuong tién coc nén Vién kiém sat nhan dan Thanh
phé HO Chi Minh dé Hoi dong xét xtr chip nhan yéu cau cua nguyén don. Vé an
phi dan su so thim: Toa 4n cap so tham chip nhan yéu ciu ctia nguyén don, hiy
hop dong dit coc mua ban cian hd chung cu ngay 14/7/2018 nhung khong budc
bi don chiu 300.000 dong an phi dan sy so tham 13 khong ding quy dinh cta
Piéu 26 Nghi quyét sé 326/2016/UBTVQHI4 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
Thuong vu Qubc hoi. Can cir khoan 2 Piéu 308 Bo luat TH tung dan sy nam
2015, Vién kiém sat nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh dé nghi Hoi dong xét xtr
stra Ban an dan su so tham sd 441/2022/DS-ST ngay 18/02/2022 cta Tda an
nhan dan thanh phé T1, Thanh phé HO6 Chi Minh theo hudng chip nhan yéu cau
khoi kién ctia nguyén don: Huy hop déng dit coc mua ban cin ho chung cur
ngay 14/7/2018; budc dng S1 tra cho 6ng D1 s tién coc 50.000.000 ddng va boi
thudng coc 50.000.000 dong ngay khi 4n c6 hiéu lyc phap luat. Cac duong sy
chiu an phi theo quy dinh ctia phap luat.
NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai li¢u cé trong hd so vu an dugc thim tra tai
phién toa, két qua tranh tung tai phién toa va két luan cua dai dién Vién kiém sat
nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh vé viéc chap hanh phap luat té tung va noi
dung cta vu an, Hoi déng x€ét xtr nhan dinh:

[1] V& thu tuc t6 tung:

[1.1] Bon khang cao cta bi don 0ng S1 thyc hién trong thoi han luat dinh
nén dugc cap phic thim chip nhan.

[1.2] Viéc xac dinh thAm quyén, quan hé tranh chip vu 4n cta Toa 4n cip
so thAm phu hop v6i quy dinh tai khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Piéu 35 va
diém ¢ khoan 1 Diéu 39 ciia B luat T6 tung dan sy ndm 2015 nén dugc chip nhan.



[1.3] Nguoi lam ching ba H1, ba L1 da dugc Toa an triéu tap hop 1€
nhung van ving mit nén Hoi dong xét xur tién hanh xét xtr ving mit theo quy
dinh tai khoan 2 Piéu 229 B6 luat T tung dan sy nam 2015.

[2] Vé ndi dung: Xét Hop dong dit coc mua ban cin hd chung cu ngdy
14/7/2018 gitra 6ng D1 va 6ng S1.

[2.1] Can ctir Hop dong dit coc mua ban cin hd chung cu ngay 14/7/2018
gitta 6ng D1 va 6ng S1 vé mua ban cin ho chung cu C2 s6 299 dudng D5, khu
phé K2, phuong P6, Quan Q3 (nay la thanh phé T1), Thanh phd Ho Chi Minh véi
gid chuyén nhuong 1a 1.770.000.000 dong. Phuong thirc thanh toan: Pat coc
50.000.000 déng ngay ngay ky Hop dong dit coc, so tién con lai 1.720.000.000
dong 6ng D1 s& thanh toan cho 6ng S1 vao ngay 03/8/2018 tai Vin phong cong
chting Quan Q3. P6i bén thoa thusn vé viéc néu Bén mua khong mua nita hodc vi
pham hop dong dan t6i trudng hop Bén ban duoc quyén don phuong chim dat
hop dong thi s& mét coc. Néu Bén ban khong ban nita véi bat ky 1y do gi hodc vi
pham hop dong dan t&i trudong hop bén mua dugc quyén don phuong cham dat
hop déng thi Bén ban phai tra lai sb tién coc dd nhan va chiu phat coc gép 2 lan sb
tién ndy.

[2.2] Piéu 3 Hop dong dat coc dd ghi Cam két va nghia vu cta bén A
(bén nhan coc) nhu sau: “Tién hanh cac thu tuc va cung hd tro bén B cac thu tuc
cho dén khi sang tén “Gidy chting nhan quyén so hiru nha ¢ va quyén st dung
dat ¢” cua cian hd A 19.08 cho Bén B; Trong thoi han 05 ngay lam viéc ké tur
ngay ky hop doéng niy, Bén A c6 trach nhiém cung cip cho Bén B 05 bd ban sao
c6 ching thuc cua co quan c6 tham quyén; ching minh thu nhan dan, s6 ho
khau ctia Bén A, gidy xac nhdn tinh trang hén nhin cua Bén A (néu Bén A
khong cung cap ban chinh). Ngoai ra, khoan 3.2 Diéu 3 Hop ddng dit coc quy
dinh vé “Cam két va nghia vu cua Bén B (bén dat coc): “Pa chuan bi du tién va
dam bao cam két thanh toan theo dung tién do di thoa thuan”.

[2.3] Hoi dong xét xtr xét thdy, Hop dong dit coc ngay 14/7/2018 duoc
xem la giao dich dan sy va dam bao cac diéu kién co6 hiéu luc theo quy dinh tai
cac DPidu 116, 117 va Diéu 119 ctua Bo luat Dan sy ndm 2015. Khi dng D1 va
6ng S1 xac lap hop dong dit coc, cac bén co dit nang luc phap luat dan sy, ning
luc hanh vi dan su phu hop véi giao dich dan sy dugc xac 1ap; chu thé tham gia
giao dich hoan toan ty nguyén; muc dich va ndi dung giao dich nay khong vi
pham diéu cAm cua luat, khong trai dao dirc xa hdi nén hop dé)ng dat coc gitra
6ng D1 va dng S1 ¢6 hiéu luc phap luat. Diéu 275 Bo luat Dan sy nim 2015 quy
dinh cac can ct phat sinh nghia vu, trong d6 ¢ cin ¢t vao hop dong. Xét thiy



Cac bén da thoa thuan cu thé quyén, nghia vu khi giao két hop dong dit coc nén
phai c6 nghia vu thyc hién nhitng ndi dung da théa thuan.

[3] Nguyén don 6ng D1 va ngudi 1am chimg ba L1 cho rang: dng D1 va
6ng S1 thoa thuin gia tri chuyén nhuong thuc té cin ho A 19.08 Ia
1.765.000.000 ddng. Khi thoa thuin hop ddng dit coc, 6ng S1 dong ¥ cho 6ng
D1 thanh toan tién mua nha con lai thong qua bao lanh cta ngan hang. Tuy
nhién, 6ng S1 phu nhan ndi dung nay. Noi dung hop ddng dit coc khong thé
hién su thoa thuan cua 6ng D1, 6ng S1 vé viéc thanh toan tién mua nha con lai
thong qua ngan hang. Ong D1 khong cung cap duoc tai liéu, chimg ctr thé hién
ong da yéu cau ngan hang nao cap tin dung dé mua cin hd chung cu C2 sb 299
duong D5, khu phd K2, phudng P6, Quan Q3 (nay la thanh phd T1), Thanh phd
Ho6 Chi Minh cta 6ng S1, sb tién cap tin dung bao nhiéu, ngin hang sé& giai ngan
vao ngay ndo, giai ngan cho ai, s6 tién giai ngan c6 bi phong toa hay khong.
Khoan 1 Piéu 91 Bo luat T6 tung dan sy 2015 quy dinh: “Puong sy ¢6 yéu cau
Toa an bao vé quyén va loi ich hop phap cta minh phai thu thap, cung cép, giao
nop cho Toa an tai liéu, ching cr dé chimg minh cho yéu cau d6 13 c6 cin cir va
hop phap”. Ong D1 khong cung cip duoc tai liéu, chimg cr chimg minh khi ky
hop ddng dit coc, gitta 6ng D1 va dng S1 c6 thoéa thuan gia tri chuyén nhuong
can ho chung cu C2 1a 1.765.000.000 dong, 6ng S1 déng ¥ cho 6ng D1 thanh
toan tién mua nha con lai théng qua bao 1anh ctia ngan hang. Do d6, 16i trinh
bay nay cta nguyén don khong c6 co sd, Toa an can cur vao nhirng tai liéu,
chtg ctr ¢6 trong hd so vu an dé giai quyét theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 96
Bo luat T tung dan sy nam 2015.

[4] Theo thoa thuin tai khoan 3.1 Piéu 3 hop dong dit coc ngiy
14/7/2018 - Cam két va nghia vu ctia Bén A c6 ndi dung: “Trong thoi han 05
ngay lam viéc ké tir ngay ky hop déng nay, Bén A (bén ban) cé trach nhiém cung
cdp cho Bén B 05 bg bdn sao ¢é chitng thyce ciia co quan c6 tham quyén: chirng
minh thie nhéan dén, sé6 hd khdu ciia Bén A, gidy xdc nhén tinh trang hén nhén
ciia Bén A (néu Bén A khong cung cdp ban chinh)”. Hoi dong xét xir xét thiy:
Trong hop ddng dit coc, khong thé hién muyc dich cua viéc Bén A (Bén ban) c6
trach nhiém cung cap cho Bén B (Bén mua) cac gidy to néu trén 1a dé thuc hién
tht tuc céng ching hop dong mua ban cin hd vao ngay 03/8/2018 hay dé lam
tht tuc vay ngin hang ctia Bén B hoic dé bén B sir dung vao muc dich khéc.
Ong S1 di cam két trong thdi han 05 ngay lam viée ké tir ngay ky hop dong dit
coc phai cung cép cac giéy to tuy than néu trén. Tuy nhién, dén ngay 27/7/2018,
6ng S1 mdi cung cap dugc nhitng gidy to nay cho dng D1. Sau khi nhan dugc
cac gidy tO tuy than ctia vo chong dng S1, theo ndi dung cac tin nhin trén Zalo
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gitta 6ng D1 va 6ng S1 tir ngay 27/7/2018 dén ngay 03/8/2018, 6ng D1 khong
c6 ¥ kién phan ddi va khong c6 thoa thudn véi 6ng S1 viée thanh toan sé tién
mua nha con thiéu thong qua thi tuc bao 1anh ctia ngan hang. Do d6, c6 co s dé
xac dinh viéc dng S1 chdm giao chimg minh nhan dan, s6 ho khau, gidy xac
nhan tinh trang hon nhin cta 6ng S1 di dugc 6ng D1 ddng ¥, khéng dan téi hiu
qua 1am cho hop déng mua ban cidn ho khong thuc hién dwoc vao ngiy
03/8/2018 nén dng S1 khong vi pham hop ddng dit coc va thuc té viée chdm
giao cac gidy to cua 6ng S1 khong lam thiét hai cho dng D1. Viéc dng D1 cho
rang do 6ng S1 khéng cung cap cac gidy to tuy than dung han nén ngan hang
khong giai ngan tién 6ng vay dé thanh toan cho ong S1 1a khong cé co s6.

[5] Khoan 3.2 Piéu 3 Hop dong dit coc ngay 14/7/2018 quy dinh vé Cam
két va nghia vu ctia Bén B (Bén mua): “Bd chudn bi dii tién va dam bdo cam két
thanh todn theo ding tién do da thod thudn”. Theo cam két nay, ngay
14/7/2018, 6ng D1 da chuan bi du so tién dé mua cin hd chung cu C2 cia 6ng
S1, khong thé hién viéc 6ng D1 thanh toan sd tién mua nha con lai phai qua thu
tuc vay ngan hang, phong toa tai khoan ctia bén ban cho dén khi bén mua dugc
cap gidy chirmg nhan. Hai bén di thong nhit ngay 03/8/2018, 6ng D1 s& tra hét
cho dng S1 sé tién 1.720.000.000 dong con lai tai Vin phong Coéng chimg Quén
Q3. Tuy nhién, ngay 03/8/2018, 6ng D1 khong c6 mit tai Thanh phé HO Chi
Minh ma di Nha Trang du khai trrong nha hang va khong thong bao cho ong S1
biét trude. Vi bang sb 3146/2022/VB-TPLQ.10 do Vin phong Thira phat lai
Quan Q6 lap ngay 20/5/2022 thé hién: Lic 13 gid 18 phut ngay 03/8/2018, 6ng
D1 nhin tin cho 6ng S1 noéi ban di Nha Trang khai truong nha hang, néu dng S1
can tién thi s& chuyén cho miy trim roi tuan sau dng D1 vé ky hop ddng, viéc
nay khong dugc 6ng S1 ddng y, yéu cu hai bén ctr 1am theo hop déng. Hoi
dong xét xir xét thdy: Ngay 03/8/2018, dng D1 khong dén Phong Cong chimg
Quan Q3 ky hop ddng chuyén nhugng cin ho A19.08 nhu di thoa thuan tai hop
dong dit coc ngay 14/7/2018 1a vi pham thoa thuan trong hop dong. Viéc 6ng
D1 di Nha Trang du khai truong nha hang khong théng bao cho dng S1 biét
trudc. Su viéc nay khong dugc xac dinh thudc trudng hop co su kién bat kha
khang hodc co trd ngai khach quan theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 156 Bo luat
Dan sy nam 2015, do d6 6ng D1 da vi pham nghiém trong nghia vu trong hop
dong va ¢o 16i 1am cho hop dong mua ban cin ho A19.08 khong thuc hién duge
nén 6ng S1 dugc quyén don phuong chidm dit hop dong va 6ng D1 bi mat sb
tién da dit coc theo thoa thuan tai khoan 2.2 Diéu 2 cua Hop déng dat coc ngay
14/7/2018 va quy dinh tai khoan 2 Piéu 328 Bo luat Dan sy nam 2015. Mic du
ngay 06/8/2018, dng D1 c6 bao cho 6ng S1 biét viéc ngan hang hen ky hop

10



dong tin dung va lam hop dong chuyén nhugng nhung 6ng S1 khong dong ¥.
Pén cudi thang 9/2018, ba H1 13 nguoi moi gidi cua dng S1 ¢o dién thoai hoi
6ng S1 c¢6 mudn tiép tuc ban cin ho trén cho dng D1 khdng. Ong S1 chi dong ¥
khi 6ng D1 thanh toan du tién vao ngay ky hop dong chuyén nhuong. Do éng
D1 dwa ra cac yéu cau khong phu hop nén 6ng S1 khoéng doéng ¥ va hai bén
khong dat dugc su thoa thudn nao, khong dén Phong cong ching ky hop dong
chuyén nhuong. Do d6, khong co co sd dé xac dinh 6ng S1 dong v tiép tuc ky
hop ddng chuyén nhuong cin hd chung cu C2 cho 6ng D1 vao thang 9/2018.

[6] Can ctr khoan 2.2 Piéu 2 va Piéu 5 Hop dong dat coc ngay 14/7/2018,
dén thang 11/2018, 6ng S1 da chuyén nhuong cin hd nay cho ngudi khac 13
khong vi pham céac thoa thudn cta hai bén. Toa an cap so tham chap nhan yéu
cau khoi kién ctia nguyén don tuyén hiy hop dong dit coc ngay 14/7/2018 la
pht hop v6i quy dinh tai diém b khoan 1 Piéu 423 B luat Dan sy nam 2015.
Tuy nhién, Toa an cap so tham cho rang 6ng S1 biét mot phan gia tri hop dong
mua ban cin ho dugc thanh todn thong qua ngin hang va déng ¥ v4i viée nay
nhung lai lay 1y do tai khoan phong toa, khong st dung ngay duoc dé giai quyét
viéc riéng ma khéng ky hop dong mua ban v4i 6ng D1 vao ngay 08/8/2018 va
dén thang 11/2018 6ng S1 chuyén nhuong cin hd nay cho ngudi khac 13 da vi
pham hop dé)ng dat coc, buoc ong S1 tra lai tién coc 50.000.000 déng va boi
thudng 100.000.000 dong 14 chua phu hop voi nhitng théa thun tai khoan 2.2
Diéu 2 ctia Hop ddng dit coc ngay 14/7/2018 va khoan 1 Diéu 428 B luat Dan
su nam 2015 nén c6 co s dé Hoi dong xét xtr chap nhan mot phian khang céo
cua bi don.

[7] Tai phién toa phuc tham, bi don dng S1 dé nghi Hoi déng xét xir hily
toan bo ban an dan sy so thim do Toa 4n cip so tham chua lam rd viéc ngin
hang cho bén mua nha (6ng D1) vay bao nhiéu tién, cac thoa thuan thanh toan
cu thé giita bén ban, bén mua va ngan hang nhu thé ndo, bén ban di dong ¥ cho
bén mua thanh toan qua ngan hang va phong toa toan bo sb tién khong cho bén
ban str dung hay khong. Xét thiy cac ndi dung nay da dugc Hoi dong xét xir cap
phlc tham 1am 13 tai phién toa, nguyén don khong cung cip duogc cac tai liéu,
chtng ctr nhu nhin dinh tai muc [3] cta ban an phtc thim nén khéng can thiét
phai huy ban an dan su so thim. Do d6, Hoi dong xét xir khong chap nhan dé
nghi nay cua bi don.

[8] Dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé Hd Chi Minh dé nghi Hoi
déng xét xur khong chép nhan toan by khang cao cua bi don, stra Ban an dan su
so thim. Nhu nhéan dinh tai phﬁn trén cia ban an dan su phtc tham, Hoi déng

11



xét xtr Xét thiy dé nghi huy hop dong dit coc mua ban cin hd chung cu ngay
14/7/2018 va budc bi don chiu 300.000 dong an phi dan sy so tham la phi hop
nén c6 co s& chap nhan; ddi vi d& nghi chdp nhin yéu cau khoi kién cua
nguyén don, budc ong S1 tra cho 6ng D1 sé tién coc 50.000.000 dong va bodi
thudng coc 50.000.000 dong ngay khi ban an c6 hiéu luc phap luat 1a chwa phu
hop nén khong c6 co so dé chap nhan.

[9] Tur nhitng nhan dinh trén, Hoi dong xét xtr xét thay co co s& chap nhan
mdt phan khang cdo cua bi don ong S1. Stra mot phan Ban an dan sy so tham sd
441/2022/DS-ST ngay 18/02/2022 ctia Toa an nhan dan thanh phd T1, Thanh
phé Ho6 Chi Minh.

[10] An phi dan sy so tham: Toa an cdp so tham chap nhan yéu cau khoi
kién ctia nguyén don 6ng D1 huy hop déng dit coc mua ban cin hd chung cur
ngay 14/7/2018 nhung khong budc bi don 6ng S1 chiu an phi dan sy so thAim
khong ¢6 gia ngach véi sb tién 300.000 dong 13 khéng dung quy dinh tai Piéu
26 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong
vu Qudc hoi. Do sira ban an dan sy so tham va chép nhan mot phﬁn khang cao
cua bi don, nén Hoi déng xét xur s€ xac dinh lai nghia vu ndp tién an phi dan su
so thAm ctia cac duong su.

[10.1] Nguyén don 6ng D1 phéi chiu 4n phi dan sy so thim 5.000.000
ddéng (ndm triéu dong) d6i v4i yéu cau bi don tra lai tién dit coc 50.000.000
ddéng (nim muoi triéu déng), bdi thuong tién coc 50.000.000 dong (nim muoi
triéu ddng) khong duoc chip nhan, duogc trir vao s tién tam Gng an phi d ndp.

[10.2] Bi don 6ng S1 phai chiu 300.000 dong (ba trim nghin ddng) &n phi
dan su so thAm dbi véi yéu cau huy hop dong dit coc mua ban cin hd chung cu
ngay 14/7/2018 ctia nguyén don duoc chap nhan.

[11] An phi dan sy phuc tham: Toa an cap phtc tham sira ban an dan su
so tham nén cac duong su khong phai chiu an phi dan su phac thim.

Vi nhiing 1€ trén,
QUYET PINH:

Can cir khoan 3 Diéu 26, khoan 1 Diéu 148, Diéu 293, khoan 2 Diéu 308
ctia Bo luat T4 tung din sy ndm 2015;

Ap dung:

Céc Diéu 116, 117, 119, 275, diém b khoan 2 Diéu 423, khoan 1 Diéu
428 va biéu 328 Bo luat Dan sy nam 2015;
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Luét Thi hanh 4n dan sy nim 2008, duoc stra doi bd sung nam 2014;

Nghi quyét s 326/2016/UBTVQHI4 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
Thuong vu Quéc hdi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va su
dung 4n phi va 1¢ phi Toa an,

Chap nhan mot phan khang cdo cua bi don 6ng S1. Stra mot phan Ban an
dan su so tham sb 441/2022/DS-ST ngay 18/02/2022 ctia Toa an nhan dan thanh
phd T1, Thanh phé H6 Chi Minh.

Xu:

1. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cia nguyén don 6ng D1: Huay
hop dong dit coc mua ban cin ho chung cu ngay 14/7/2018 giita 6ng D1 va 6ng S1

vé viéc mua ban cin ho chung cu C2 s6 299 dudng B35, khu phd K2, phudng P6,
Quan Q3 (nay la thanh phd T1), Thanh phd HO Chi Minh.

2. Khong chap nhan mot phan yéu cau khai kién cua nguyén don ong D1
vé viéc budc 6ng S1 tra mot lan khi ban 4n c6 hiéu lyc phap luat tong s tién
100.000.000 dong (mot tram triéu dong), gdm: Tién dit coc mua ban can ho 1a
50.000.000 d6ng (nim muoi triéu dong) va bdi thuong tién coc 1a 50.000.000
ddng (ndm muoi triéu dong).

3. An phi dan su so thim:

3.1. Ong D1 phai chju an phi dan sy so tham 1a 5.000.000 dong (nim
triéu dong), duoc trir vao tién tam Gng an phi di ndp 1a 4.050.000 dong (bdn
trieu khéng trim nim muoi nghin ddng) theo Bién lai thu tién sb
AA/2018/0009796 ngay 24/5/2019 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy Quan Q3,
Thanh phd H6 Chi Minh (nay 13 Chi cuc Thi hanh 4n dan sy thanh phd T1,
Thanh phé HS6 Chi Minh). Ong D1 con phai ndp 950.000 dong (chin trim nim
muoi nghin déng) an phi dan sy so tham tai Chi cuc Thi hanh 4n dan su thanh
phé T1, Thanh phé H6 Chi Minh.

3.2. Ong S1 phai chiu 300.000 dong (ba trim nghin déng) an phi dan su
s0 tham,

4. An phi dan su phuc tham: Céc duong su khong phai chiu an phi dan su
phuc tham. Ong S1 duogc nhan lai toan bd s6 tién tam ung an phi phuc tham da
nop 1a 300.000 dong (ba trim nghin dong) theo Bién lai thu tién tam @ng an phi
s& AA/2021/0026231 ngay 15/3/2022 cta Chi cyc Thi hanh an dan sy thanh ph
T1, Thanh phé H6 Chi Minh.

5. Ban 4n dan sy phac thim c6 hiéu luc phap luat ké tir ngdy tuyén an.
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6. Truong hop ban 4n dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat thi
hanh &4n dan sy thi ngudi dugce thi hanh an dan sy, ngudi phai thi hanh 4n dan sy
c6 quyén thoa thudn thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an dan sy, ty nguyén
thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b
va Diéu 9 Luat thi hanh an dan sy; Thoi hiéu thi hanh an duoc thuc hién theo
quy dinh tai Diéu 30 Luat thi hanh an dan suy./.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- Toa 4n nhan dan toi cao; THAM PHAN CHU TQA PHIEN TOA
- Toa 4n nhan dn cAp cao tai TP.H6 Chi Minh; :

- Vién kiém sat nhan dén cAp cao tai TP.H Chi Minh;

- Vién kiém sat nhan dén Thanh phd H6 Chi Minh;

- Toa &4n nhan dan thanh phd T1;

- Chi cyc Thi hanh an dan s thanh phd T1;

- Puong su;

- Luu (T18). Pham Thi Thanh Tric
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	1. Nguyên đơn: Ông D1, sinh năm 1981 (có mặt).

