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

Bén an s6: 789/2020/DS-PT
Ngay: 24/8/2020
Vv 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 phén - Chii toa phién toa: Ong Truong Vian Hién
Cdc Tham phén: Ba Phan Thi Ut

Ba Nguyén Thi Thoa

Thu ky Toa dn ghi bién ban phién toa: Ba Bui Nguyén Phuong Ngan —
Thu ky Toa an nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh.

Dai dién Vién kiém sat nhan ddan Thanh phé Ho Chi Minh: Ong Nguyén
Viéan Hoang — Kiém sat vién.

_ Trong cac ngay 18/8/2020, ngay 24/8/2020 tai Toa an nhan dan Thanh p}lé
Ho6 Chi Minh, da mo phién toa xet xur cong khai doi voi vu an dén su phac thdm
da thu ly s6 99/2020/TLPT-DS ngay 22 thang 01 nam 2020 vé viéc “Tranh
chdp hop dong dat coc”

Do bén 4n dan sy so thdm s6 530/2019/DS-ST ngay 29 thang 11 nam 2019
va Quyet dinh sura chita, bd sung ban an s6 6125/TAQI ngay 13 thang 12 nam
2019 cua Toa an nhan dan Quan 1, Thanh pho H6 Chi Minh bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vy an ra xét xtr phic tham s6 2983/2020/QDPT-DS
ngay 15 thang 6 nam 2020, gitta cdc duong su:

- Nguyén don: Ba Pham Thi S— sinh nim 1965 (Pon xin xét x{r vang mét)
Pia chi: S6 24/19 H, phuong T, Quan M, Thanh phé H6 Chi Minh.

Ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap: Luét su Nguyén Puc N (c6 mat),
Cong ty Luat TNHH Pht Pinh, Poan Luat su Thanh pho H6 Chi Minh.

- Bi don:

1. Ong Pham Viét T — sinh nim 1976 (c6 mat).

2. Ba Pham Thi Mgng T — sinh ndm 1982 (c6 mat).

Cung dja chi: S6 546 K, phuong C, Quan M, Thanh phé Hd Chi Minh.

Nguoi dai dién theo Gy quyén cta bi don:



1. Ong Vii Hong T — sinh nam 1971 (vang mit).
Theo Gidy tty quyén s6 001767 ngay 29/01/2018 tai Van phong Cong chimg Gia Dinh.
2. Ong Db Hoang M — sinh nim 1967 (c6 mat).

Theo Gidy uy quyén sb 003143 ngay 14/3/2020 tai Van phong Cong chimg
Nguyén Kim Chi.

Cung dia chi: S6 17 duong D, Quan M, Thanh phé Ho Chi Minh.
- Ngueoi khdng cao: Bi don 6ng Pham Viét T, ba Pham Thi Mong T.
NOI DUNG VU AN

* Theo don khdi kign, bin tw khai va cdc bién bin ghi nhén y kién, bién
bdn hoa gidi dai dién nguyén don trinh bay:

Do c6 nhu cau vé nha &, ngay 06/7/2017, ba Pham Thi S c6 ky hop dong
dat coc voi 6ng Pham Viét T, ba Pham Thi Mong T, theo d6 6ng T, ba T dong y

cl}uyen nhuong cho ba S cac can nha va quyén sir dung dat voi téng gia tri hop
dong 1a 17.000.000.000 dong bao gém:

Can nha va dét toa lac tai S6 546 K, phuong C, Quan M, Thanh phd H6 Chi
Minh.

Can }’lhé.‘ va dat toa lac tai S& 546 (phia trude) K, phuong C, Quan M,
Thanh phé H6 Chi Minh.

_ Cén nha va dat toa lac tai 321B/2 dwong K, phudng C, Quan M, Thanh pho
H6 Chi Minh.

Sau khi ky hop ddng ngay 06/7/2017, ba S da dat coc cho éng T, ba T s6
tién 1a 500.000.000 dong va ngay 07/7/2017, ba S dat coc thém 1.500.000.000
dong, tong sb tién 13 2.000.000.000 dong theo thoa thuan. Hop dong dit coc
khong an dinh ngéy ra cong chung, 6ng T, ba T ghi thém ni dung “37.7.2017"
ra cong chu’ng giao 14.000.000.000 déng, trong khi ban Hop dong cua ba S giir
khong c6 ndi dung nay. Qua trinh tiép tuc thyc hién Hop dong chuyén nhuong
quyén s¢ hitu nha va quyén str dung dat phia 6ng T, ba T c6 hanh vi gian dbi,
khong chuyén nhuong cho ba S quyen s& hiru nha va quyén st dung dat theo
dung noi dung thoa thuan cua hop ddng dat coc, cling nhu khong hoan tra lai
tién coc cho ba. Ba S da nhiéu 1an thuong lugng voi ong T, ba T dé tiép tuc nhan
chuyén nhuong quyén sé hiru nha va quyén st dung dat nhung khong co két
qua.

Do do, ba S da khai kién yéu cau:

1. C)ng Pham Viét T, ba Pham Thi Mong T tiép tuc thuc hién viéc chuyén
nhuong cic can nha va dat toa lac tai 32,1B/2 va 546 (phia trudc), 546 (phia sau)
duong K, phuong C, Quan M, Thanh pho, H6 Chi Minh cho ba Pham Thi S theo
hop dong dat coc ngay 06/7/2017.

2. Truong hop 6ng Pham Viét T, ba Pham Thi Mong T khong thyc hi¢n
viéc chuyén nhugng nha va dit theo thoa thuan thi ong Pham Viét T, ba Pham
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Thi Mdng T c6 trach nhiém hoan tra cho ba Pham Thi S sb tién dat coc 1a
2.000.000.000 ddng va sd tién phat coc 1a bén A c6 trach nhiém bdi thudng cho
bén B tién gip ba lan sé tién nhan coc trong vong 07 ngdy nhu cac bén thoa
thuan tai khoan 2 Diéu 4 cua Hop dong.

Tai phién toa so tham, ba Pham Thi S chi yéu cau bj don bdi thuong s tién
bang sd tién coc, tong cong bi don phai thanh toan 4.000.000.000 dong va yéu
cau thanh todn ngay khi ban an c6 hiéu luc phap luat.

* Theo don phdn té, bin tw khai va cdc bién ban ghi nhan ¥ kién, bién
bdan hoa gidi dai dién bi don trinh bay:

Ngay 06/7/2017, vg chéng ong T, ba T cing véi ba Pham Thi S ¢6 ky hop
dong dit coc dé ky két va thuc hién hop dong chuyen nhu’O’ng nha va dat thudc
quyén so hitu ciia vo chong ong T, ba T véi tong gid chuyén nhuong la
17.000.000.000 dong. Theo d6, hai bén c6 quy dinh thoi han thyc hién hop dong
dat coc la: Ngay 06/7/ 2017, ngay sau khi ky hop déng, ba Pham Thi S dat coc
500.000.000 ddng. Ngay 07/7/2017, ba S dit coc thém 1.500.000.000 dong.
Ngay 31/7/2017, hai bén ra ky hop ddng cong chung thi ba S thanh toan
14.000.000.000 dong. Vao thoi diém giao nha, ba S sé& thanh toan 1.000.000.000
ddng con lai ctia hop dong. Trong qua trinh thuc hién hop ddng dat coc, trong
hai ngay 06 va 07/7/2017, ba S da dit coc cho vo chong éng T, ba T sd tién 1a
2.000.000.000 dong.

Vao ltc 14 gio 54 phat ngay 07/7/2017, ba S da nhan tin hay hop dong dit
coc, khong mua nha nira va xin nhan lai tién, noi dung tin nhén nay da dugc ong
T, ba T nhd Van phong Thira phéat lai quan Binh Thanh 1ap “Vi bang” s
17/2018/VB-VPTPLBT ngay 15/01/2018 va “Vi bang” 18/2018/VB-VPTPLBT
ngay 15/01/2018.

Nhu vay, bén mua 1a ba S da thé hién y chi khong tiép tuc thuc hién hop
déng dit coc va mudn nhan lai tién coc. Do chua dén ngay 31/7/2017 1a tho1 han
hai bén tién hanh ky hop déng cong chimg va thanh toan nén 6ng T, ba T van
thé hién thién chi dé ba S thay doi y dinh tiép tuc thuc hién Hop déng dit coc.
Tuy nhién, dén han 31/8/2017, ba S van khong thuc hién cam két theo hop déng
dit coc 1a tién hanh ky hop ddng coéng ching va thanh toan hop dong.

Nhu vy, tir ngdy 07/7/2017 cho dén ngay 31/8/2017, ba S di thé hién ¥ chi
huy hop ddng dit coc, khéng mudn tiép tuc mua nha va dét caa vo chong ong T,
ba T. Bén ngay 10/11/2017, tirc 1a sau 3 thang 10 ngay, ba S biét minh vi pham
hop dong dit coc nén ba S méi yéu cau lap “vi bang” nham hop thic hoa vi
pham cua minh nhung trén thuc té thi thoi han thuc hién nghia vu theo hop déng
dit coc da hét vao ngay 31/8/2017, nén viéc 1ap vi bang ngay 10/11/2017 cta ba
S khong c6 gia tri ching minh cho vi¢c thyc hién nghia vu ctia minh.

Do ba S da vi pham nghia vu nén vo chong 6ng T, ba T da bo 15 nhiéu co
hoi dé ban tai san nha dat ctia minh, gay thiét hai cho vo chéng ong. Vi vay, can
ctr theo hop ddng dit coc ngay 06/7/2017, can ctr hanh vi vi pham nghia vu thyuc
hién hop ddng cua ba S, vo chong ong T, ba T dugc hiéu rang ba S da don
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phuong huy bo viée thyc hién hop dong dat coc ngay 06/7/2017 va vo chong
ong khong c6 nghia vu tra lai tlen coc cho bén mua 1a ba S. Cho nén viéc ba S
yéu cdu 6ng T, ba T tra lai sb tién 2.000.000.000 dong ma ba S dd dat coc 1a
khong c6 co s& chap nhan.

Tai Pon phan t6 ngay 02/4/2019, 6ng T va ba T dua ra yéu cau: Tuyén huy
hop ddng dit coc ngay 06/7/2017 giita 6ng ba Pham Viét T, Pham Thi Mong T
v61 ba Pham Thi S. Chép nhan cho 6ng Pham Viét T va ba Pham Thi Mong T
duoc quyén s& hiru khoan tién dit coc 1a 2.000.000.000 déng. Ngoai ra, 101 trinh
bay ctia ong Nguyén Puc A 1a ngudi chimg kién vu viéc khong dang tin cdy vi
1a nhan vién cua ba S; Két luan sb 2033 ngay 15/5/219 cia Phan vién Khoa hoc
Hinh su B6 Cong An phia Nam di khong dua ra két luan cudi cung vé ndi dung
chit s6 “31.7.2019".

* Tai bin dn sé 530/2019/DS-ST ngay 29 thang 11 nam 2019 cia Toa dn
nhdn dan Quan 1, Thanh pho Ho Chi Minh tuyén xu:

Can ctr khoan 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Piéu 35; diém a, ¢ khoan 1 Diéu
39; Piéu 91, Piéu 161 Bo luat TS tung Dan sy nam 2015; Diéu 8, 9, 13, 122,
123, 129, 130, 274, 275, 276, 328, 385, 398, 399, 400, 401, 406, 408, 418, 419,
422 va Piéu 429 B6 luat Dan su nam 2015; khoan 9 Piéu 6, khoan 1 Piéu 12
Luat Nha & nim 2014; Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12
nim 2016 ctia Uy ban Thuong vu Quédc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam,
thu, nOp, quan 1y va str dung an phi, 1€ phi Toa an; Luat Thi hanh an Dan su.

I. Chép nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don ba Pham Thi S.

Budc bi don ba Pham Thi Mong T, 6ng Pham Viét T c6 trach nhiém tra cho
ba Pham Thi S tién coc 2.000.000.000 déng va boi thuong mdt khoan tién béng Vol
sO tién da dit coc 1a 2.000.000.000 dong. Téng cong ba Pham Thi Mong T, ong
Pham Viét T phai tra so tién 1a 4.000.000.000 dong.

Thi hanh ngay sau khi ban an c6 hi¢u lyc phap luat. Cac bén thi hanh tai co
quan Thi hanh 4n c6 tham quyén.

Ké tir ngay ké tr ngay c6 don yéu cau thi hanh 4n cta nguoi duoc thi hanh
an (d6i voi khoan tién phai tra cho ngudi dugc thi hanh an) cho den khi thi hanh
an xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 13i cta sb tién con phai
thi hanh an theo muc 13i suét quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 cua Bo luat Dan
su 2015, trir truong hop phap luat cé quy dinh khéc.

II. Khong chap nhan yéu cé‘u phan té cta Bj don 6ng Pham Viét T, ba
Pham Thi Mong T khong tra lai tién coc 2.000.000.000 dong cho ba Pham Thi S
va huy Hop dong.

III. Ghi nhan sy tu nguyén cia cic duong su vé viéc cham dut Hop déng
dat coc ngay 06/7/2017 gitra nguyén don ba Pham Thi S, bi don 6ng Pham Viét
T va ba Pham Thi Mdng T.

IV. Bugc bi don 6ng Pham Viét T, ba Pham Thi Mong T phai chiu chi phi
giam dinh véi s6 tién 1a 1.200.000 dong theo phiéu thu s6 292 ngay 28/5/2019
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cua Phan Vién Khoa hoc Hinh sy phia Nam - B6 Cong An (C09B-BCA). Hoan
tra lai chp ba Pham Thi S s6 tién 1.200.000 dong, tién tam trng chi phi giam dinh
theo phi€u thu néu trén.

V. Vé an phi dan su so tham:

-,(A)r}g Pham Viét T, ba Pham Thi M@ng T phai chiu an phi cé gia ngach
trén sO tién phai thi hanh an 1a 112.000.000 dong.

- Ong Pham Viét T, ba Pham Thi Mong T phai chiu an phi c6 gid ngach
trén sd tién yéu ciu phan té khong duoc chap nhan 1a 72.000.000 dong nhung
dugc can trir vao tién tam Gmg an phi ma 6ng Pham Viét T, ba Pham Thi Mong
T da nop 1a 36.300.000 dong theo Bién lai thu tién tam Ung an phi sb
AA/2018/0007328 ngay 03/04/2019 ctua Chi cuc Thi hanh an Dan sy Quan 1,
Thanh phé H6 Chi Minh. Ong Pham Viét T, ba Pham Thi Mong T con phai nop
35.700.000 dong.

- Bugc 6ng Pham Vi,ét T, ba Pham Thi Mgf)ng T phai tré,cho ba Eham Thi S
chi phi gidam dinh vé1 s6 tién 1a 1.200.000 dong [theo Phi€u thu s6 292 ngay
28/5/2019 cua Phan Vién Khoa hoc Hinh su phia Nam - B Cong An (CO9B-
BCA)].

Hoan lai nguyén don ba Pham Thi S sb tién tam tng an phi di nop
56.000.000 ddng theo Bién lai thu tién tam tng an phi 1a AA/2017/0022439
ngay 11/12/2017 va sb tién tam tng an phi d3 ndp 13 61.500.000 dong theo bién
lai thu tién tam tmg an phi s6 AA/2018/0007269 ngay 21/3/2019 ciia Chi cuc
Thi hanh 4n Déan sy Quan 1, Thanh phd HO Chi Minh.

- Ngoai ra ban an con tuyén quyén khang cdo va thi hanh an cta cac duong
su theo quy dinh cua B0 luat To6 tung dan su.

- Bi don 6ng Pham Viét T, ba Pham Thi Mong T nop Don khang cao dé
ngay 02/12/2019, néi dung khang céo toan bd ban an so tham.

* Tai phién toa phiic tham:

Bi don 6ng Pham Viét T, ba Pham Thi Mong T, nguoi dai dién theo uy
quyén ong DS Hoang M thong nhat trinh bay: nguyén don ba Pham Thi S da vi
pham Hop dong dat coc do khong ra cong ching vao ngay 31/7/2017 va c6 tin
nhin tir chdi mua. Do d6, bi don dé nghi Hoi dong xét xir stra toan bd ban an Y
tham, khong chap nhan yéu cau khai kién cua nguyén don, chap nhan yéu ciu
phan t6 cta bi don cu thé hay Hop dong dit coc ngay 06/7/2017, bi don dugc
quyén so hiru khoan tién dit coc 1a 2.000.000.000 dong.

Nguyén don ba Pham Thi S do nguoi bao vé quyén va loi ich hop phép luat
su Nguyen Ptic N trinh bay: Dé nghi Hoi dong xét xur khong chap nhan toan bg
yéu cau khang céo cua bi don, khong chap nhan yéu ciu phan té caa bi don, giir
nguyén ban 4n so tham.

Dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh nhan xét nhiing
nguoi tién hanh t6 tung va nhirng nguoi tham gia t6 tung trong qua trinh giai
quyét vu an & giai doan phtic thAm da tuan tha theo cac quy dinh ctia phap luat.
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Vé hinh thirc don khang c4o ciia bi don trong han luat dinh nén hop 1&. V& noi
dung vu 4n do khi ky két cac bén khong thoa thuan thoi gian ky két hop dong
chuyén nhuong theo khoan 1 Piéu 328 Bo luat dan su 2015, dé nghi Ho1 déng
xét xtr can cir khoan 2 Piéu 308 B luat T tung dan sy nam 2015 stra toan bd
ban 4n so tham, tuyén bd hop déng dat coc vo hiéu, cac bén hoan tra cho nhau
nhirng gi da nhan.

NHAN PINH CUA TOA AN

Sau khi nghién ctru céc tai li€u c6 trong ho so vu an dugc tham tra tai phién
toa va can ctr vao két qua tranh luan tai phién toa, Ho1 dong xét xtir nhan dinh:

[1] V& hinh thire: Pon khang cdo cta bi don 6ng Pham Viét T, ba Pham Thi
Mong T trong han luét dinh, da nfp tam ng an phi dan sy phac tham theo quy
dinh nén hop I¢, dugc chap nhan xem xét theo trinh tu phic tham.

[2] V& t6 tung: Nguyén don ba Pham Thi S c¢6 Don xin xet xur vang mit dé
nga‘ly 17/8/2020,,theo quy diph bicu 296 BJ luat t6 tung dan sy nam 2015, Ho1
dong xét xtr quyét dinh xr vang mat ba S.

[3] V& noi dung khang céo:

[3.1] Hoi dong xét xtr xét thay, vé mat chu thé: Hop ddng dit coc ngay
06/7/2017 duogc giao két giita nguyén don 12 ba Pham Thi S véi bi don 1a ong
Pham Viét T, ba Pham Thi Mong T ¢6 du nang lyc hanh vi dan su dé giao két va
thuc hién hop ddng; V& mat hinh thirc hop ddng phu hop theo quy dinh tai cac
Piéu 8, 9, 13, 116, 117, 118, 119, 385, 398, 399, 401 cua Bo luat Dan sy nim
2015; Vé noi dung Hop dong dit coc ngay 06/7/2017 nham dé ¢am bao cho viée
thuc hién hop dong chuyén nhugng nha va dat thudc quyén sd hitu ctia vo chong
ong T, ba T. Theo do, ong T, ba T s& chuyen nhugng cho ba S cic cin nha va
quyén sir dung dat bao gom: Can nha va dat toa lac tai 546 (phia sau) K, phudng
C, Quan M, Thanh pho H6 Chi Minh; can nha va dét toa lac tai 321B/2 duong K,
phuong C, Quan M, Thanh phé Hé Chi Minh; cin nha va dét toa lac tai 546
(phia trudc) duong K, phuong C, Quan M, Thanh phd H6 Chi Minh.

[3.1.1] Theo Diéu 5 Hop ddng dit coc ngay 06/7/2017: “Hop dong chuyén
nhuwong nay dwoc ldp thanh 03 ban chinh co gia tri phap ly nhw nhau, bén ban
giit 01 ban, bén mua giit 02 ban...”. Tuy nhién, c6 su khong giébng nhau Hop
ddng dat coc ngdy 06/7/2017 ma hai bén xuét trinh cu thé: Hop dong dit coc
ngay 06/7/2017 (BL 174-175) nguyén don xuit trinh khong c6 ndi dung hen
ngay ra cong ching tai muc 3 mat sau trang 2 ctia Hop dong; ban Hop dong cua
Bi don xuét trinh (BL 176-177) ¢6 ndi dung “31.07.2017. Ra céng chirng thanh
toan 14.000.000.000 VND”. Theo quy dinh khoan 2 biéu 401 Bo luat Dan su
2015: “...Hop do”‘ng chi ¢6 thé bi sira doi hodc bi huy bo theo thoa thudn cua cac
bén hodc theo qui dinh ciia phdp ludt”, tai phién toa so thim cac bén déu thira
nhan khong c6 thoa thuan vé sta chita Hop dong, nguyén don cho rang bi don
da tu dién thém noi dung “31.07.2017” vao muc 3 cua mat sau trang 2 cuia hop
ddng do bi don giit. Tai phién toa phuc thidm bi don trinh bay Hop déng dit coc
ngay 06/7/2017 duoc 1ap thanh 02 ban gidng nhau, ¢ gia tri phap Iy nhu nhau,
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dong chit viét thém nay 1a do 6ng Nguyén Durc A viét véi sy chimg kién giira
cac bén mua ban.

[3.1.2] Ngay 15/5/2019, ,Phén vién Khoa hpc Hinh su - Thudc Vié,n khoa
hoc hinh sy B§ Cong An c6 két luan giam dinh s6 2033/C09B (BL182) két luan:

7
A

“1. Khong du co so két ludn ni dung chit s6 “31.07.2017” & muc 3. mdt sau
trang 2 trén tai lidu can gzam dinh: “Hop dong dt coc chuyen nhuwong quyén sir
dung ddt” khong dé ngay thang (ky hiéu A) so voi chir viét, chit s6 dimg tén
Nguyén Durc A trén tai lieu mau so sanh (ky hiem M1, M2) la c¢o phai do cung mot
nguoi viét ra hay khong.

2. Noi dung chir s6 “31.07.2017” & muc 3. mat sau trang 2 khdc thoi diém
VOl chir viét con lai trén mat sau trang 2 tai liéu can gidm dinh ky hiéu A.”.

Bi don khong ddng ¥ két luan giam dinh trén va c6 don yéu cau giam dinh
lai. Tuy nhién, bi don khong c6 tai li€u chung ctr chiing minh ndp kém theo
Diéu 102 Bo luat TH tung Dén sy 2015 va dé nhan lai toan b chi phi giam dinh.
Trong thoi gian chuan bi xét xir phtc thidm bi don ciing khong yéu cau giam
dinh lai. Vi vay, hoi dong xét xtr xét thay, khong c6 can ctr cho rang cac bén
thoa thuan ngay 31/7/2017 ra cong ching thanh toan 14.000.000.000 dong.

[3.2] Bi don cho rang nguyén don ba Pham Thi S d3 vi pham Hop dong dat
coc do khong ra cong ching vao ngay 31/7/2017 va c6 tin nhan tir chdi mua, bi
don ndp vi bang sb 17/2018/VB-VPTPLBT ngay 15/01/2018 (BL 23-32) va
18/2018/VB-VPTPLBT ngay 15/01/2018 (BL 15-22) tai Van phong Thira phat
lai quan Binh Thanh, ding ky tai So tu phap Thanh phd H6 Chi Minh s6
2853/2018/DKVB va 2854/2018/DKVB cung ngay 17/01/2018.

[3.2.1] Bi don Ong Pham Viét T x4c nhdn vi bang 18/2018/VB-VPTPLBT
ngdy 15/01/2018 c¢6 04 tin nhan, khéng c6 tin nhin cia nguyén don dé nghi
khong mua ban nha nén khong yéu cau xem xét. Bi don ba Pham Thi Mong T
trinh bay vi bang sé 17/2018/VB-VPTPLBT ngay 15/01/2018 ¢6 20 tin nhin,
trong d6 cac tin nhin c6 ndi dung tur chbi mua nha la: ngay 07/7/2017 tin 6 6,7,
9; ngay 27/7/2017 tin s6 15; ngay 18/8/2017 tin so 20 (quy wéc tir tin nhan dau
tién ctia ba S 1a s6 01 dén tin nhan cudi cung 13 s6 20). Bi don dé nghi ap dung
quy dinh tai Luat giao dich dién tir nim 2005 tuy nhién tai phién toa phtic tham,
bi don 6ng T, ba T xac nhan cac bén khong co6 thda thuan vé giao dich dién tu
trong hop ddng. Xét, bi don 1ap vi bang dé ghi lai tin nhin trong dién thoai, c6
nhiéu ndi dung khong thong nhat va khong rd rang, mau thudn nguyén don ciing
khong thira nhan nén khong c6 co sé chap nhan.

[3.2.2] Do hop dong dat coc khong 4 an dinh ngay gio ra cong chimg ky két
hop dong chuyén nhuong, ba S da nhiéu 1an lién hé véi 6ng T, ba T nhung hai
ca hai déu khong hop tac voi ba S. Ngay 10/11/2017, ba S dé nghi Van phong
thira phat lai Quén 5 lap vi béng sO 5444/2017/VB-TPLQ5 (dang ky tai So tu
phap Thanh phd Ho Chi Minh s6 48148/2017/DKVB ngay 17/11/2017) Thong
bao 6ng T, ba T tiép tuc thuc hién hop dong, ngay gio va dia diém tai Vin
phong cong ching Quan 10 dé ky hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat
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(BL 43-54). Ngay 17/11/2017, ba S ¢6 mat tai Van phong Cong chiung Quan 10.
Tuy nhién, ong T, ba T khong co6 mat tai Van phong Cong ching Quéan 10 dé ky
hop ddng chuyen nhuong nha dat, nén ba S da yéu cau Vin phong Thtra Phat lai
Quan 5 1ap Vi bang ghi nhan su viéc néu trén theo Vi bang sO 5539/2017/VB-
TPLQ5 (BL 33-42), diang ky tai SO tu phap Thanh phd H6 Chi Minh s
49078/2017/DKVB ngay 22/11/2017. Bi don cling khong c6 chung cur ching
minh c¢6 mit tai phong cong ching dé thuc hién viéc cong chimg chuyén
nhuong. Theo quy dinh khoan 3 Diéu 36 Nghi dinh s6 08/2020/ND-CP ngay
08/01/2020 vé to chirc va hoat dong cua Thira phat lai: “Vi bang la nguon ching
civ dé Toa dn xem xét khi gidi quyét vu viéc ddan sw va hanh chinh theo quy dinh
ciia phdp ludt; la can civ dé thuc hién giao dich giita cdc co quan, t6 chire, cd
nhdn theo quy dinh ciia phdp Iudt”, hoi ddng xét xtr ¢6 co sé xac dinh hop dong
khong thyc hién duoc 1a do 16i ctia bi don.

[3.3] Mat khéc, nguyén don cho rang Hop dong dit coc khong an dinh
duoc ngay ra cong chimg 1a do cin nha va dét toa lac tai 546 (phia trudc) duong
K, phuong C, Quan M, Thanh phé) HO Chi Minh 1 ba duoc ong T, ba T thong
b4o hién nha nay dang 1am thi tuc dang ky quyén so hitu sang tén dng ba, vi nha
nay 6ng ba vira mua lai tir nguoi khac va c6 Bién nhéan cua Van Phong dang ky
quyén sir dung dat — Chi nhanh Quén 1 hen ngay 19/6/2019 dén nhan két qua.
Khi ky hop dong dit coc khong c6 an dinh ngay ra cong chung ky hop dong
chuyén nhuong:

[3.3.1] Theo Cong van s 3050/CNQI cia Vin phong Pang ky Dat dai
Thanh phd H6 Chi Minh — Chi nhanh Quén 1 ngay 11/6/2019 (BL 185): “3/ Cén
nha 321B/2 K, phuong C, qudn M (thita 46, to 25) duoc Uy ban nhan ddn qudn
1 cap Glay ching nhdn quyen su dung ddt quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac
gan lién véi dat s6 CH00775 ngay 25/9/2014 cho ong Lé Duy ..va ba Pham Thi
Ngoc Anh...”. Nhu vy, tai thoi diém giao két hop dong dit coc ngay 06/7/2017,
vo chong 6ng T, ba T chua phai 13 chu s hiru nha dit can nha 321B/2 K,
phuong C, Quan M, tirc ddi twong giao dich trong hop dong dat cc_)c cac bén da
ky 1a trai quy dinh tai khoan 1 Diéu 408 B luat Dan su 2015: “Truwong hop
ngay tir khi giao két, hop dong c6 doz twong khong thé thuc hién dwoc thi hop
dong nay bi vé hiéu”. Cong van s6 16/CV-BCD.19 cua Ngin hang TMCP A
Chéu ngay 21/3/2019 (BL 124) ¢6 ndi dung: “Bdt dong san tai thira dat 46 to
ban do s6 25- dia chi thira dat 546 (phia truée) K Phieong C Qudn M TP Ho Chi
Minh: ACB dd nhdn thé chdp va dang ky thé chap tai Vian phong déang ky dat dai
TP HCM — Chi nhdnh vin phong dang ky ddt dai Qudn 1 Thoi diém ding ky 9
gio 40, ngay 10 thang 6 nam 2015 ..... Sau do ngay 10/07/2017, tai san nay da
dwoc xéa ding ky thé chdp (Theo ho so sé 006582.XC.003)”. Nhu vay, tai thoi
diém cac bén ky két hop dong dit coc thi tai san 1a bat dong san dang thé chap
khong duoc phép giao dich theo quy dinh phap luat.

[3.3.2] Cong vin s6 3050/CNQ1 cua Vin phong Pang ky Dat dai Thanh phd
HO6 Chi Minh — Chi nhanh Quén 1, ngay 11/6/2019 (BL 185) thi dén ngay
20/7/2017 d3 dang ky chuyén nhuong cho 6ng T, ba T d6i v6i “Bdt dng san tai
thira dét 46 to ban do sé 25- dia chi thira ddt 546 (phia truée) K Phuong C Qudn

8



M TP Hé Chl’ Minh... Sau do ngay 10/07/2017, tai san nay da dwoc xoa dang ky
thé chdp ...” va d6i v6i “3/ Can nha 321B/2 K, phuong C quan M (thua 46, to
25) dwoc Uy ban nhan ddn qudn 1 cap Gidy chimg nhan quyén sir dung ddt quyén
s6 hitu nha & va tai san khdc gan lien véi ddt s6 CH00775 ngay 25/9/2014” nén
duoc xem 1a diéu kién vo hiéu cua hop dong duoc bén ban khic phuc trudc khi
phat sinh tranh chip giita cac bén. Vi vy, ¢ co sé xac dinh hop dong dit coc
ngay 06/7/2017 vi pham diéu cAm cua luat theo quy dinh tai diém c khoan 1 Diéu
117, Piéu 123, khoan 1 Biéu 407, Diéu 408 B luat 2015. Tuy nhién, nguyén don
khoi kién, bi don phan td, khong c6 yéu cau tuyén bd hop dong vo hiéu nén
khong giai quyét vu an tranh chap hop dong dit coc vo hiéu theo khoan 1 Diéu
328 Bo luat dan sy 2015 nhu dé nghi cua dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh
phd Ho Chi Minh.

[3.3.3] Cain cir khoan 2 Piéu 4 Hop dong dét coc ngay 06/7/2017: “...Bén B
co quyén ti choi nhan chuyén nhwong va Bén A co trdach nhiem boi thuong cho
Bén B gdp ba lan so tién da nhan trong vong 07 (bay) ngay”, viéc thoa thuan
cua cac bén khong trai voi quy dinh tai diéu 328 Bo luat Dan sy 2015. Tai phién
toa so tham, ba S yéu cau bi don boi thuong s6 tién bang so tién coc la 2 ty
dong, tong cong bi don phai thanh toan 4.000.000.000 dong va yéu cau thanh
toan ngay khi ban an c6 hi¢u lyc phap luat 1a c6 co s¢ chap nhan.

[3.4] Tur nhitng phén tich trén, hoi ddng xét xtr c6 du co s& khong chip
nhan yéu cau khang cdo cta bi don, giit nguyén ban an dan sy so tham.

[3.5] V& an phi:

[3.5.1] An phi dan sy so thAm: Bj don phai chju 4n phi ddi véi yéu cau khoi
kién cua nguyén don dugc chap nhén va chiu an phi doi voi yéu cau phan t6 khong
duogc chap nhan theo quy dinh cua phap luat.

[3.5.2] Chi phi gi4m dinh: Can ct Bicu 102, Picu 159, 160, 161 va Dicu 162
BQ luat To tung Dﬁp su 2015, birdon 6ng T, ba T phai chiu chi phi gidam dinh v6i s6
tién la 1.200.000 dong theo Phiéu thu s6 292 ngay 28/5/2019 cua Phan Vién Khoa
hgc Hinh su phia Nam - B Cong An (C09B-BCA), dé tra lai cho ba Pham Thi S
sO tién tam Ug chi phi giam dinh.

[3.6] V& an phi dan sy phac thidm: Do giit nguyén toan bo ban an so tham,
bi don phai chiu an phi theo quy dinh cta phap luat.

Vi nhitng lé trén,

QUYET PINH
- Ap dung Diéu 26, Dieu 147, biéu 148, Pieu 293; Dicu 296; Piéu 306,
Khoan 1 biéu 308, biéu 313, bi¢u 315 B0 luat T6 tung dan sy nam 2015;
- Ap dung Picu 8, 9, 13, 122, 123, 129, 130, 274, 275, 276, 328, 385, 398,
399, 400, 401, 406, 408, 418, 419, 422 va biéu 429 Bo luat Dan sy nim 2015;



- Ap dung Nghi dinh s6 08/2020/ND-CP ngay 08/01/2020 vé t6 chiic va
hoat dong ctuia Thura phat lai;

- Ap dung Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy Ban
Thuong vu Qudc hoi.

* V& hinh thie: Pon khang cao cua bi don 6ng Pham Viét T, bﬁ. Pham Thi
Mong T trong han luat dinh, da ndp tam ng an phi dan sy phuc tham theo quy
dinh nén hop I¢, dugc chap nhan xem xét theo trinh tu phuc tham.

* Vé ndi dung: Giit nguyén ban an dén sy so thdm s6 530/2019/DS-ST ngay
29 thang 11 nam 2019 cua Toa 4n nhan dan Quén 1, Thanh pho H6 Chi Minh.

Tuyén xu:
1. Chép nhan yéu cau khéi kién cua nguyén don ba Pham Thi S.

Budc bi don ba Pham Thi Mong T, 6ng Pham Viét T c6 trach nhiém tra cho
ba Pham Thi S tién coc 2.000.000.000 déng va boi thuong mdt khoan tién béng VOl
sO tién dd dat coc 1a 2.000.000.000 dong. Téng cong ba Pham Thi Mong T, ong
Pham Viét T phai tra s6 tién 1a 4.000.000.000 dong.

Thi hanh ngay sau khi ban an c6 hiéu lyc phap luat. Cac bén thi hanh tai co
quan Thi hanh &n dan sy c6 tham quyén.

2. Khong chip nhan yéu cau phan t6 cia bi don 6ng Pham Viét T, ba Pham
Thi Mong T: huy Hop dong dat coc ngay 06/7/2017 do nguyén don co 161, khong
trd lai tién coc 2.000.000.000 dong cho ba Pham Thi S.

3. Ghi nhan sy ty nguyén cua cac duong su vé viéc chim dut Hop dé)ng’dét
coc ngay 06/7/2017 gitra nguyén don ba Pham Thi S, bi don 6ng Pham Viét T
va ba Pham Thi Mdng T.

4. Vé an phi dan sy so thim:

’ ‘(f)ng Pham Viét T, ba Pham Thi Mong T phai chiu an phi c6 gia ngach trén
sO tién phai thi hanh an la 112.000.000 dong.

Ong Pham Viét T, ba Pham Thij Mong T phai chiu an phi c6 gia ngach trén
so tién yéu cau phan t6 khong duoc chdp nhan 1a 72.000.000 ddng nhung dugc
can trir vao tién tam ung an phi ma 6ng Pham Viét T, ba Pham Thi Mong T da
nép 1a 36.300.000 dong theo Bién lai thu tién tam ung 4an phi sb
AA/2018/0007328 ngay 03/04/2019 cua Chi cuc Thi hanh an Dan sy Quan 1,
Thanh phé) HO Chi Minh. Ong Pham Viét T, ba Pham Thi Mong T con phai nc}p
35.700.000 dong.

Budc bi don ong Pham Viét T, ba Pham Thi Mong T phai chiu chi phi giam
dinh véi s6 tién 1a 1.200.000 dong theo phiéu thu s6 292 ngay 28/5/2019 cua Phan
Vién Khoa hoc Hinh sy phia Nam - B Cong An (CO9B-BCA), dé tra lai cho ba
Pham Thi S s6 tién 1.200.000 ddng, tién tam tmg chi phi gidm dinh.

Hoan lai nguyén don ba Pham Thi S sd tién tam tng an phi dd ndp
56.000.000 dong theo Bién lai thu tién tam Gmg an phi 1a AA/2017/0022439
ngay 11/12/2017 va sb tién tam tng an phi d3 ndp 1a 61.500.000 ddng theo bién
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lai thu tién tam tmg 4n phi s0 AA/2018/0007269 ngay 21/3/2019 cia Chi cuc
Thi hanh an Dan sy Quéan 1, Thanh pho H6 Chi Minh.

5. V& an phi dan su phuc tham:

Ba Pham Thi Méong T phai ndp 1a 300.000 ddng nhung dugc trir vao tién
tam (mg 4n phi phuc thim da tam ndp 1a 300.000 ddng theo bién lai thu tién sb
AA/2019/0005422 ngay 06/12/2019 cua Chi cyc Thi hanh an dan sy Quan 1,
Thanh phd H6 Chi Minh. Ba T d3 ndp du an phi dan sy phtic tham.

Ong Pham Viét T phai ndp 1a 300.000 dong nhung dugc trir vao tién tam
tmg an phi phic thim d3 tam ndp 1a 300.000 dong theo bién lai thu tién sb
AA/2019/0005423 ngay 06/12/2019 cia Chi cyc Thi hanh 4n dan sy Quéan 1,
Thanh phd H6 Chi Minh. Ong T d3 ndp du an phi dan sy phiic tham.

6. Ké tir ngay ban 4n, quyét dinh c¢6 hiéu luc phap luat (ddi véi truong hop
chu dong thi hanh) hoic ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh 4n cia ngudi duoc
thi hanh an (truong hop thi hanh theo don yéu cau) cho dén khi thi hanh xong
tat ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién
131 cuia sb tién con phai thi hanh an theo mirc 14i suit quy dinh tai khoan 2 Diéu
468 B luat dan sy nam 2015.

7. Trudng hop ban an duogc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh
an dan sy thi nguodi dugce thi hanh an dan sy, nguodi phai thi hanh an dan su c6
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an dan su, tu nguyén thi
hanh an hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6,7 va 9 Luat
Thi hanh an dan sy; thoi hi€u thi hanh an dugc thyc hién theo quy dinh tai biéu
30 Luat Thi hanh an dan su.

8. Ban an phiic tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND Toi cao tai TP.HCM; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND cap cao tai TP.HCM;

- TAND Quan 1;

- VKSND cép cao tai TP.HCM,;
- VKSND TP.HCM;

- Chi cuc THADS Quén 1;

- Cac duong su;

- Luu: VP, HS. < . A
oY Trwong Van Hién
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