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V/v Tranh chap hop ddng dit coc
mua béan nha va dat.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHi MINH

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic tham géom co:

Thdam phdn - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Ngoc Hoa

Cdc Tham phén:

Ong Nguyén Minh Quang
Ba Tran Thi Quynh Chau

- Thuw ky phién toa: Ba L& Thi Huong — Thu ky Toa 4n nhan dan Thanh
phé H6 Chi Minh.

- Pai di¢n Vién Kiém sdt nhan ddn Thanh phé Hoé Chi Minh: Ong Pham
Duy Tuén - Kiém st vién tham gia phién toa.

Ngay 08 thang 12 nam 2020 tai phong xir 4n Toa an nhan dan Thanh phd
Ho6 Chi Minh xét xtr phuc tham coéng khai vu an thy 1y s6 471/2020/TLPT-DS
ngay 05 thang 10 nam 2020 vé viéc “Tranh chap hop dong dit coc mua ban nha
va dat”.

Do ban an so tham s 206/2020/DS-ST ngay 06/8/2020 ctia Toa an nhan
dan quan Q, Thanh phd HO Chi Minh bj khang céo.

Theo quyét dinh dua vu an ra xét xir s6 5380/2020/QDPT-DS ngay 20
thang 10 nam 2020 va Quyét dinh hoan phién toa s6 19286/2020/QD-PT ngay
16 thang 11 nam 2020, gitra:

Nguyén don: Ong Huynh Quang V, sinh nim 1984 (c6 mat)

Dia chi: S6 637/10/47/2B duong E, Phuong R, Quan T, Thanh phé H6 Chi
Minh.

Bi don: Ong Nguyén Xuén B, sinh nim 1989 (c6 mit)

Dia chi: S0 102/53 duong Y, Phuong U, quan Q, Thanh ph6 H6 Chi Minh.

NOI DUNG VU AN:
Theo don khoi kien ngay 11/12/2019 va cac loi khai cua nguyén don trong

qud trinh tham gia t6 tung nhw sau:
Ngay 21/11/2019, 6ng Huynh Quang V (bén mua) va Ong Nguyén Xuan B
(bén ban) c6 ky hop dong dat coc mua ban nha va dat toa lac tai dia chi s6 45/4B



duong I, Phuong O, quan Q, Thanh phé HO Chi Minh. Noi dung thoa thuan nhu
sau: Gia ban nha dat 1a 5.950.000.000 (nidm ty chin trim nim muoi triéu) dong;
bén mua dit coc 200.000.000 (hai tram triéu) déng; ngay 21/12/2019, hai bén ra
cong ching ky hop ddng mua ban; bén ban cung cap day du gidy to theo yéu cau
ctia Ngan hang dé bén mua vay tién mua nha.

Tuy nhién, Ngan hang yéu cau phai c6 ban v& toa d6 méi cho vay, ong V di
yéu cdu ong B cung cip ban v& nhung 6ng B khong cung cip dan dén viéc Ngan
hang khong giai ngan. Do dng B vi pham cam két vé viéc cung cip gidy to dan
dén viéc mua ban khong thuc hién dugc.

Tai don kién 6ng V yéu cau Toa an budc Ong Nguyén Xuan B phai tra lai
cho ong V sb tién coc di nhan 13 200.000.000 (hai trim triéu) dong va
200.000.000 (hai tram triéu) dong tién phat coc, tong cong 1a 400.000.000 (bdn
tram triéu) dong.

Tai phién toa so tham, 6ng V c6 ¥ kién néu 6ng B ddng ¥ tra lai tién dit coc
da nhan cho 6ng V thi 6ng V chi yéu cau 6ng B hoan tra lai s6 tién 150.000.000
(mot tram nam muoi triéu) dong.

Bi don - Ong Nguyén Xuan B trinh bay tai ban ty khai va trong qua trinh
tham gia t0 tung nhu sau:

Ong B thong nhat v6i ndi dung trinh bay cua ong V vé viéc hai bén giao két
hop ddng dit coc vao ngay 21/11/2019. Tuy nhién, 6ng B khong dong y véi yéu
cau khoi kién cua ong V, vi:

Ong khong c6 18i trong nhitng ndi dung hai bén da thoa thudn tai hop dong
dat coc ngay 21/11/2019; ong V cho rang Ngan hang noi ong V lién hé khong
cho vay tién vi khong c6 du giéy to thi ong B s€ gioi thiéu cho ong V lién he
mot Ngén hang khac dé vay tién nhung ong V khong dong y; néu ong V van
mudn mua nha thi 6ng B van tao diéu kién cho ong V tiép tuc mua.Ong V khong
chiu tlep tuc thuc hi€n mua nha nén 6ng V da vi pham thoa thuan nén phai chiu
mat s6 tién dit coc.

Tai ban 4n dan sy so tham sb 206/2020/DS-ST ngay 06/8/2020cta Toa an
nhan dan quin Q, Thanh phé H6 Chi Minh di tuyén xur:

Khéng chip nhan yéu cau khoi kién cua 6ng Huynh Quang V yéu cau ong
Nguyén Xuan B phai tra lai sb tién coc dd nhan 1a 200.000.000 (hai tram triéu)
déng va 200.000.000 (hai trim triéu) ddéng tién phat coc, téng cong 1a
400.000.000 (bdn tram triéu) dong.

Ngoai ra ban an so thAm con tuyén tién an phi va quyén khang cdo ciia cac
duong su.

Ngay 07/8/2020, nguyén don - 6ng Huynh Quang V ndp don khang cdo,
khang c4o toan bo ban an so tham.



Tai phién toa phtic thAm, nguoi khoi kién khong rat don khoi kién, khong
rut don khang cdo. Cac bén duong sy khong thoa thuan dugc voi nhau vé viée
giai quyét vu an.

Nguyén don — 6ng Huynh Quang V trinh bay ndi dung khang cdo dé nghi
Hoi dong xét xir sira mot phan ban an so tham theo hudng chap nhan toan bo
yéu cau khéi kién cta nguyén don, budc bi don - Ong Nguyén Xuan B phai tra
lai cho ong V s6 tién dat coc 1a 200.000.000 (hai trim triéu) dong va tién phat
coc do vi pham 200.000.000 (hai tram triéu) dong. Ly do: Ong Nguyén Xuan B
vi pham cam két vé viéc khong cung cip dugc day du gidy to dan dén viéc mua
ban khong thuc hi¢n duoc, cu thé 1a ong B khong cung cép duoc ban v& hoa dd
vi tri nha dat nén Ngan hang khong thé giai ngan cho Vinh nén 6ng V khong thé
tiép tuc thanh toan theo thoa thuan tai hop déng dat coc.

Bi don - Ong Nguyén Xuan B khong khang céo, dé nghi Hoi dong xét xir
giit nguyén ban 4n so tham vi cho rang ong khong vi pham hop dong dit coc
ma ong V moi 1a nguoi vi pham hop dong, khong tiép tuc thuc hién hop dong
mua ban nhu di thoéa thuan nén ong V phai bi mat sd tién dit coc 1a
200.000.000 (hai tram tri¢u) dong.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé HO Chi Minh phat biéu ¥
kién:

+Vé t6 tung: Trong giai doan phuc tham Chu toa, thu ky va Hoi dong xét
xtr d4 tuan thi ding cac quy dinh cua BO luat T tung dan sy nam 2015.

Nhitng nguoi tham gia t6 tung da chip hanh ding quy dinh cta Bo luat
Té tung dan sy nam 2015.

+ V& ndi dung: Toa an cap so thim da xir khong chap nhan yéu cau khoi
kién ctia nguyén don la c6 can cu, khang cédo cua nguyén don 1a khong cé co so
chap nhan. Pé nghi Hoi dong xét xir khong chap nhan yéu cau khang céo cua
nguyén don, gitt nguyén ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai li€u c¢6 trong ho so vu an dugc tham tra tai phién
tda va can ctr vao két qua tranh luan tai phién toa, Ho1 dong xét xir nhan dinh:

[1]. Xét yéu cau khang cdo cua nguyén don yéu cau bi don phai tra lai sb
tién dat coc 1a 200.000.000 (hai tram tri¢u) dong va tién phat coc do vi pham
200.000.000 (hai tram tri€u) dong, tong cong la 400.000.000 (bon tram tri¢u)
dong.

[I.1]. Can ctr Gidy ching nhan quyén so hitu nha o va quyén st dung dat ¢ sb

vao so cap gidy chimg nhan s6 CH 00327 do Uy ban nhan dan quan Q cap cho 6ng
Mai Quang B ngay 05/4/2010, d3 dwgc Chi nhanh Vin phong Ping ky dat dai



quan Q cap nhat sang tén Ong Nguyén Xuan B ngay 30/11/2019, c6 co s& khang
dinh can nha va dat sb 45/4B duong I, Phuong O, quin Q, Thanh phd Ho Chi
Minh thudc quyén s& hiru, st dung cua bén ban - Ong Nguyén Xuan B (Mic du tai
thoi diém ong V va 6ng B ky két hop ddng dit coc ngay 21/11/2019, 6ng B chua
dimg tén trén glay ching nhéan quyén suir dung dat va quyén so hiru nha & nhung
ong B d3 ndp hd so ding ky cp gidy chimg nhan nhan va da duoc Chi nhanh Vin
phong Dang ky Dt dai quan Q xac nhén da nop hd so thé hién “Phiéu tiép nhan va
tra két qua dang ky cap gidy ching nhan” ndi dung hen nhan két qua vao ngay
02/12/2019).

[1.2] Loi khai ctia cac bén duong su tai tda déu xac nhan cac bén tham gia
giao két trén co so ty nguyén, khong ai bi ép budc, lira d6i va viéc cac bén ky hop
d@)ng dat coc 1a dé dam bao viéc giao két va thyuc hién hop d@)ng mua ban nha va
quyén sir dung dat s6 45/4B duodng I, Phuong O, quan Q, Thanh phé H6 Chi Minh.

[1.3] Nhu viy, viéc cac bén ky hop dong dit coc mua ban nha va chuyén
nhuong quyén st dung dat sé 45/4B duong I, Phuong O, quan Q, Thanh phd Hb
Chi Minh d3 dap ung day du diéu kién c6 hiéu luc cua giao dich dan su theo qui
dinh tai Diéu 117 Bo luat dan sy 20115, nén hop dé)ng dat coc trén co6 hiéu luc
phap luat.

[1.4]. Xét ndi dung “Hop dong dit coc” ngay 21/11/2019 cac bén thoa thuan:
Ong Huynh Quang V (bén mua) dat coc cho Ong Nguyén Xuan B (bén ban) ngay
sau khi ky hop dong thanh toan dot I sd tién 1a 200. 000.000 (hai tram tri¢u) dong;
thoi diém thanh toan dot 11 1a ngay 28/11/2019 véi s6 tién 400.000.000 (bdn tram
triéu) dong; thoi diém thanh toan dot 111 vao ngay 21/12/2020 sé& thanh toan sb tién
con lai 12 5.350.000.000 (nam ty ba trim ndm muoi triéu) ddng; thoi gian hoan tat
ho so sang tén 1a 30 (ba muoi) ngay ké tir ngay ky hop dong dit coc. Tai phién toa,
nguyén don va bi don déu xac nhan céc bén dang dimg lai & giai doan dit coc; 6ng
V (bén mua) méi chi dit coc cho dng B (bén ban) sb tién dot I 13 200.000.000 (hai
tram triéu) ddng thi phat sinh tranh chap.

[1.5].Xet, viéc ong V cho rang do & ong B khong cung cap dugc ban v& toa do
nha dat cho Ngén hang dé 6ng V vay tién Ngén hang nén 6ng V khong thé tiép tuc
thanh to4n tién mua nha. Hoi déng xét xtr thiy rang: Tai hop dong dat coc ngay
21/11/2019 khong c6 diéu khoan nao thoa thuan ong B phai cung cap ban v& hodc
cac gidy to nha dat khac cho Ngin hang dé bén mua vay tién mua nha nhu phia
ong V trinh bay. Ong V ciing x4c nhan trudc khi ky hop dong dat coc ong V da
dugc 6ng B cung cap toan bd ho so tinh trang phap 1y ciia cin nha. Ong V hiéu 16
va dong y dat coc mua nha. Mat khac, trong qua trinh giai quyet vu an Tai Toa an
cap so tham, 6ng B cung da c6 101 khai van tiép tuc tao diéu kién cho 6ng V mua
nha nhung ong V van khéng dong ¥ tiép tuc thuc hién hop dong, khéng dong ¥
giao tién theo cac dot di thoa thudn tai hop dong dit coc.

[1.6].Tai muc IV cua hop dong dat coc, hai bén da thoa thuan: “Bén mua
phai chiu mat dut diém sb tién coc néu ddi ¥ khong mua” , cing nhu quy dinh tai
khoan 2 Piéu 328 Bo luat Dan sy nam 2015 quy dinh “Neu bén dat coc tur chéi
viéc giao két, thuc hién hop dé)ng thi tai san dat coc thudc vé bén nhan coc”. Do



ong V 1a nguoi vi pham dan dén khong thuc hién duoc giao két mua ban nha,
nén can ¢t muc IV cua hop déng dit coc va khoan 2 Piéu 328 B luat dan su
2015 6ng V phai bi mét so tién dit coc.

[1.7] T nhimg co s& da phan tich néu trén, xét thiy yéu cau khang cdo cta
nguyén don cho ring viéc khong thue hién duoc hop d6ng hoan toan do 161 cua
bi don nén bi don phai hoan tra lai tién coc di nhan cho nguyén don va tién phat
coc la khong c6 can cur. Cap SO tham d3 khong chip nhan yéu cau khoi kién cia
nguyén don doi bi don tra sO tién dat coc 200.000.000 (hai tram tri¢u) dong va
sO tién phat coc 12 200.000.000 dong 1a dang phap lut nén giir nguyén ban an so
tham.

[1.8] Tai phién toa phuc tham, dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé
Hb Chi Minh dé nghi Hoi dong xét xir khong chap nhan yéu cau khang cdo cua
nguyén don, gitt nguyén ban 4an so tham. Xét dé nghi cua dai dién Vién kiém sat
nhan dan Thanh phd Hd Chi Minh 1a ¢6 can ctr, ding phap luat nén chip nhén.

[2.] V& an phi dan sy phuc tham: Yéu cau khang céo cua ong Huynh Quang
V khong dugc chip nhdn, cin cir Pidu 29 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH 14
ngay 30/12/2016 cta Uy ban thuong vu Quédc hoi; 6ng V phai chiu an phi dan su
phuc thdm 13 300.000 (ba trim nghin) déng, duoc trir vao sb tién tam tng an phi
dan sy phiic tham 6ng V da nop.

Vi cac 1€ trén;
QUYET PINH:

Can ¢t Khoan 1 Diéu 308 cta Bo luat TH tung dan sy ndm 2015; Piéu 117;
Khoan 2 Piéu 328 cta Bo luat dan sy nam 2015; Diéu 29 Nghi quyét )
326/2016/UBTVQH 14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thudng vu Qubc hoi qui
dinh vé& murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va st dung an phi I¢ phi Toa an;

1. Khong chip nhan yéu cau khang céo cua 6ng Huynh Quang V.

2. Giit nguyén ban an so tham s6 206/2020/DS-ST ngay 06/8/2020 cua Toa
an nhan dan quan Q, Thanh phé H6 Chi Minh:

2.1. Khong chip nhan yéu cau khdi kién cia 6ng Huynh Quang V yéu cau
Ong Nguyén Xuan B tra lai sb tién dit coc di nhan 1a 200.000.000 (hai trim
triéu) doéng va 200.000.000 (hai trim triéu) dong tién phat coc, tong cong 1a
400.000.000 (bdn tram triéu) dong.

2.2. V& an phi dan sy so thim: Ong Huynh Quang V phai chiu an phi dan
su so thAm 1a 20.000.000 (hai muoi trig¢u) déng, duoc trir vao sd tién tam ung an
phi 10.000.000 (mudi triéu) déng 6ng V di ndp theo bién lai thu tién sd
AA/2019/0025417 ngay 31/12/2019 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy quan Q,
Thanh phd H6 Chi Minh. Sau khi cin trir 6ng V con phai ndp thém 10.000.000
(mudi triéu) dong.



3. An phi dan su phtic thim: Ong Huynh Quang V phai chiu an phi dan sy
phuc thim 300.000 (ba trim nghin) dong, duoc cin trir vao so tién tam Gng an
phi dan su phiic thim 6ng V da ndp theo bién lai thu s6 AA/2019/0026792 ngay
17 thang 8 nam 2020 cuia Chi cuc Thi hanh 4n dan sy quan Q, Thanh phé HO
Chi Minh. Sau khi can trir ng V da ndp di an phi dan sy phuc tham.

Truong hop ban an nay duogc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luét Thi
hanh an dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, ngudi phai thi hanh an dan su
c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, tu nguyén thi hanh
an hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai céac Piéu 6, 7 va 9 Luat Thi
hanh 4n dan sy; thoi hi€u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30
Luéat Thi hanh an dan su.

Ban 4n phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhén: TM.HQI PONG XET XU PHUC THAM

- TAND Téi cao; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND Caép cao tai TP.HCM;
- VKSND TP.HCM;

- Chi Cyc THA DS quan Q;

- TAND quan Q;

- Cac duong su;

- Luu hd so vu an.

Nguyén Thi Ngoc Hoa



