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

Ban 4n s6: 94/2020/DS-ST
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V/V tranh chap hop dong dit coc
mua ban can ho.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN THU PUC - THANH PHO HO CHiI MINH

- Thanh phan Héi dong xét xir so' thim gom co:

Tham phdn — Chii toa phién toa: Ong Cao Vin Thién.

CAc Hgi tham nhén dan:

1. Ba Nguyén Thi Luong;

2. Ong Chu Manh Tuong.

- Thu ky phiéi} t()‘a: Ong Nguyén Truong Giang — Thu ky Toa an nhan dan quan
Thu Dtrc, Thanh pho H6 Chi Minh.

- Pai dién Vign kiém sdt nhin din quan Thii Prec tham gia phién toa: Ba Ngo
Thi Tuyét Mai - Kiém sét vién.

Ngay 22 thang 5 nam 2020, tai try s& Toa an nhan dan quan Thu Pac, Thanh phd
Hb Chi Minh xét xtr so thdm cong khai vu 4n dén sy thu 1y s6: 767/2019/TLST-DS ngay
11/12/2019 vé viéc “Tranh chdp hop dong ddt coc mua ban cin hé” theo Quyét dinh
dua vy 4n ra xét xir s6: 26/2020/QDXXST-DS ngay 28/4/2020, giira cac duong su:

1. Nguyén don: Ba Nguyén Thi Hoang D, sinh nim 1981
Dia chi: 31/6/4 Pudng D, phuong T, Quan D, Thanh phd H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phép cia nguyén don: Ong Nguyén Puc T, sinh ndam 1991;
Dia chi thuong tra: Xa T, huyén G, tinh B (theo van ban ity quyén ¢6 sé cong chimg:
31064/TP/CC-SCC/HPGD lip ngay 19/11/2019 tai Phong céng chitng sé 03 Thanh
pho Ho Chi Minh).

Nguoi bao vé quyén va lgi ich hop phap cho nguyén don c6 6ng Nguyén Thanh T
— Luat su thudc Poan Luat su Thanh phd Ho Chi Minh.

2. Bj don: Ba Nguyén Thi Anh T, sinh nam 1992
Dia chi: 226/2 duong N, Phuong B, quan G, Thanh phd H6 Chi Minh.

(Cac duong sy va ludt su bao vé quyén va loi ich hop phap cho duong sy clng c6
mat tai phién toa).

NOI DUNG VU AN:
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(1) Nguyén don khoi kién cho rang: Théng qua mdi gidi, ba Nguyén Thi Hoang
D duoc biét ba Nguyén Thi Anh T 14 chu so hitu can ho c6 mad sé C09.02 Dy &n Lavita
Charm, dién tich 67,3 m?, toa lac tai phuong Truong Tho, quan Thu Biac, Thanh phd H6
Chi Minh. Phap 1y dang & dudi dang Hop déng mua nha véi Cha dau tu 1a Cong ty
TNHH Xay dung Thuong mai Thuin Thanh Phat, dang trong giai doan xay dung phan
tho cong trinh, chua ban giao nha, chua duoc cap Giay ching nhan quyén st dung dat,
quyén sir dung nha & va tai san gan lién véi dat cd nhu cadu mudn ban, can ngudi nhan
chuyén nhuong lai can ho néi trén. Sau khi gap, xem gidy to, thuong luong gia, ba D
ddéng y mua va Ba T ddng ¥ ban can ho néi trén. Do vay, ngay 10/11/2019, ba Nguyén
Thi Hoang D c6 ky hop dong dit coc mua ban can ho chung cu véi ba Nguyén Thi Anh
T. Hai bén thoa thuan gia mua ban va chuyén toan bo quyén sir dung, so hiru can ho néu
tai Diéu 2 Hop ddng nay la: 2.190.000.000 dong, di bao gdm: 100% gi4 tri cin ho, VAT
10%, phi céng ching sang nhuong va hoa hong cho bén méi gigi, thué thu nhap ca
nhan, phi chuyén nhwong hop ddng. Gia mua nay khong bao gém 01 niam mién phi chi
phi quan ly. Phuong thirc thanh todn bang tién mat hozc chuyén khoan, viéc thanh toan
tong gia tri mua cin ho néu trén theo hai dot. Dot 1, bén mua dit coc cho bén ban sé
tién 50.000.000 dong vao ngay 10/11/2019, dot hai bén mua tiép tuc thanh toan sé tién
1.393.293.000 dong ngay sau khi hai bén tién hanh céc thu tuc sang nhuong. Theo quy
trinh chuyén nhuong thi bén mua va bén ban s& hen nhau 1én Phong Kinh doanh cua
Hung Thinh Corp dé nop Gidy dé nghi chuyén nhuong toan bd quyén va nghia vu caa
Hop ddng giao dich bat dong san. Ba T hen gap nhau ldc 10h ngay 11/11/2019 tai
Phong Kinh doanh cua Hung Thinh Corp sb 53 Tran Québc Thao, phuong 7, Quan 3, Tp.
Ho Chi Minh. Tuy nhién, do ba D khéng c6 kinh nghiém nén c6 nho ba Tuyén (sinh
nam 1972 1a chi rudt cua ba D) mang giay ching minh nhan dan va ho khau dén gap ba
T nhu da hen, nhung do ket xe nén Ba Tuyén di dén tré khoang hon 30 pht, viéc dén
tré nay c6 théng bao cho Ba T biét va ddng y. Viéc giao dich chuyén nhuong cin ho
khong thanh cong, ba Tuyén yéu cau ba T tra lai s6 tién 50.000.000 dong da nhan. Tuy
nhién, ba T khdng tra ngay ma hen 15 gid 00 chiéu gip nhau tai chd cii s& tra lai, nhung
ngay hom sau (ngay 12/11/2019) ba T chi chuyén khoan tra lai s6 tién 33.333.000 dong.
Dé doi lai cong bang cho bén mua theo Hop dong dit coc di ky giira cac bén. Bén mua
ba Nguyén Thi Hoang D khai kién ra tda an yéu cau giai quyét cac noi dung sau:

- Yéu ciu Toa an tuyén hiy Hop dong dit coc mua ban cin hd chung cu giita ba
Nguyén Thi Hoang D vé&i ba Nguyén Thi Anh T Tuyét ky ngay 10/11/2019.

- YéuciuBa T tra phé“m con lai cta sb tién dit coc da nhan nhung chua tra du la:
16.667.000 dong va 50.000.000 dong tién phat coc. Tong s tién yéu cau ba T phai tra 1a
66.667.000 dong.

(2) Ba Nguyén Thi Anh T thira nhan ngay 10/11/2019, tai quan THE COFFEE
HOUSE s6 355A Lé Quang Pinh, quan Binh Thanh, Thanh phé H6 Chi Minh, c6 ky ba
Nguyén Thi Hoang D ky hop ddng dit coc dé chuyén nhuong cin ho C09.02 du 4n
Lavita Charm toa lac tai duong s6 1, Phuong Truong Tho, Quan Thu Bic do tap doan
Hung Thinh lam chii dAu tu. Qua trinh tir khi moi gidi gisi thiéu dén khi ca hai bén ky
két hop ddng 1a su tw nguyén va di cé su thdng nhat vé ndi dung. Hop ddng dit coc
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dugc ky v6i nhitng ndi dung chinh nhu trong hop déng di néu rd, nhitng ndi dung nhu:
Bén nhan chuyén nhuong khong dugc sang tay cho ngudi khac, néu bén nhan chuyén
nhuong khong nhan chuyén nhuong nita thi s& bi mat hoan toan sd tién dit coc. Hai bén
thoa thuan s€ gap nhau luc 10 gio sdng ngay 11/11/2019 tai tap doan Hung Thinh, dia
chi sb 53 Tran Quéc Thao, phudng 7, quan 3, Thanh phé H6 Chi Minh dé tién hanh cac
budc tiép theo cua thu tuc sang nhuong. Tuy nhién sang hom d6 ba D d3 vi pham hop
dé)ng dat coc voi 3 hanh dong nhu sau:

- Thoi gian hen 13 10 gio sdng ngay 11/11/2019, tuy nhién ba D di khong dén nhu
lich hen va khéng thong bao. Viéc ba D khong dén dung hen va khong co6 thdng bao 1a
d6ng nghia v6i viéc ba D tir chdi nhan chuyén nhuong va theo hop dong dit coc, ba D
s& bi mét hoan toan sd tién dat coc 1a 50.000.000 déng;

- Ba Nguyén Thi Anh T ky hop ddong dit coc v6i ba Nguyén Thi Hoang D. Tuy
nhién, ngudi 1én lam viéc khong phai 1a ba D ma 1a ba Tuyén (chi ctia ba D). (viéc nay
cling dugc ba D xac nhan trong don khai kién). Viéc ba D khong dén nhu thoa thuan dé
1am céc thu tuc dong nghia véi viéc ba D tir chdi nhan chuyén nhuong.

- Ba D khéng dén 1am thu tuc sang nhuong nhu di thoa thuin, ma nhd ba Tuyén
(chi cua ba D), yéu cau ba T sang tén tir ba D sang ba Tuyén, diéu nay la vi pham thoa
thuan giita hai bén trong hop dong dit coc. Do vay, ba T ¢6 quyén tir chbi sang nhuong.

Chi can 1 trong 3 hanh dong trén, theo hop dong dit coc, ba D s& mat hoan hoan
sb tién dit coc. Trong khi @6, ba D da thuc hién ca 3 hanh vi nhu da néu ¢ trén. Tuy
nhién, ba T quyét dinh s& hoan tra 2/3 s tién dit coc, tra lai s6 tién 33.333.000 dong
vao s6 tai khoan cua ba D. Tur nhitng gi di trinh bay & trén, ba T x4c dinh 13 bén mua da
vi pham nghia vu trong hop dong dit coc phai mat toan bo tién dit coc. Ba T dong ¥
hty bo hop dong dit coc mua ban can hd chung cu ky ngay 10/11/2019 ky két gitta hai
bén, khong dong ¥ yéu cau khai kién ctia nguyén don vé viée tra lai s tién 16.667.000
ddng va 50.000.000 ddng tién phat coc.

(3) Tai phién toa so tham: Nguyén don git nguyén yéu cau khdi kién. Nguyén
don xac nhan, do nha & xa, ba D 14 nguoi khong hiéu biét vé tha tuc chuyén nhuong,
mua ban cin hd nén c6 nhd ngudi chi tén Tuyén dén gap ba T dé thyc hién thu tuc sang
nhuong, ba D khong c6 mit nhu da hen. Bi don van giit nguyén y kién trinh bay nhu
trén.

- Luat su bao vé quyén loi ich hop phap cua nguyén don cho ring: Ba Nguyén
Thi Hoang D chua hé thong bao v&i ba Nguyén Thi Anh T 1a s& chim dut hop dong dat
coc, ba D ving mit nhu di hen 1a vi d3 ky trude gidy dé nghi chuyén nhuong toan bd
quyén va nghia vu cua hop dong giao dich bat dong san, nhung su viéc ngoai ¥ mudn
gidy dé nghi sang nhuong da sai mau cua chu dau tu, viéc ndy chu dau tu da dong y hd
trg, nhung ba T lai don phuong chap dut, hity bo hop dong dat coc. Do vay, ba Nguyén
Thi Anh T phai tra lai tién nhan coc va boi thuong s6 tién phat coc theo quy dinh tai
Diéu 328 ctia BO luat dan sy ndm 2015.
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(4) DPai dién Vién kiém sat nhan dan quan Thu Pwc, Thanh phd Hd Chi Minh
phat biéu y kién: Toa 4n da tién hanh t6 tung tir khi thu 1y cho dén khi m¢ phién toa
dung theo quy dinh cta phép luat t tung dan sy. Tai phién toa so thim, Thadm phan, Hoi
dong xét xtr va dwong su chdp hanh dung quy dinh ctia phap luat. Cac duong sy c6 mit
va thuc hién day du quyén va nghia vu tai phién toa ding theo quy dinh cta Bo luat tb
tung dan sy. Vé ndi dung, Nguyén don 13 bén c6 16, vi pham thoa thuan trong hop dong
dit coc. Do vdy, yéu cau khoi kién ciia nguyén don 13 khéng c6 can ctr, khong duoc
chap nhan. Pbi véi yéu cau khai kién cta nguyén don vé viéc hiy hop dong dit coc
mua ban cin ho chung cu ky ngay 10/11/2019, di duoc bi don ddng ¥ va xac nhan, dé
nghi Toa 4n chip nhan.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi xem xét cac tai liéu, chimg cr ¢6 trong hd so vu an, da duoc tham tra tai
phién toa, cin ctr vao két qua tranh tung tai phién tda, Hoi dong xét xir nhan dinh:

[1] Quan hé tranh chap, thAm quyén giai quyét: Gita bd Nguyén Thi Hoang D va
ba Nguyén Thi Anh T phat sinh quan hé tranh chép tir hop dong dit coc mua ban cin hd
chung cu, thudc trrong hop duoc quy dinh tai Khoan 3 Diéu 26 Bo luat T6 tung dan su
nam 2015. Ddi tugng tranh chip chinh ctua hop dong 14 quyén va nghia vu giira cac bén
lién quan truc tiép dén bat dong san la can ho s6 C09.02 Dy an Lavita Charm, dién tich
67,3 m?, toa lac tai phuong Truong Tho, quan Thu Puc, Thanh phd HO Chi Minh, theo
quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 35; diém ¢ khoan 1 Diéu 39 B¢ luat Té tung dan su
nim 2015, vu 4n thudc thim quyén giai quyét cua Toa 4n nhan dan quan Thu Drc,
Thanh phd H6 Chi Minh.

[2] Xét yéu cau khai kién ctia nguyén don: Can clr vao 16i khai, sy thira nhan cta
cac bén duong sy, phi hop véi cac tai liéu chimg ctr ¢ trong ho so vu an. Hoi dong xét
X ¢6 co s& xac dinh: Vao ngay 10/11/2019, giita ba Nguyén Thi Hoang D va ba
Nguyén Thi Anh T ¢6 ky hop dong dit coc dé chuyén nhuong can ho C09.02 dy an
Lavita Charm toa lac tai duong sb6 1, Phuong Truong Tho, Quan Thu Bic do tdp doan
Hung Thinh 1am chu dau tu. Hai bén thoa thudn gid mua ban va chuyén toan bd quyén
st dung, so hitu cin ho 1a: 2.190.000.000 dong, theo phuwong thirc thanh toan bang tién
mat hoac chuyén khoan, viéc thanh toan téng gia tri mua can ho néu trén theo hai dot,
cu thé: dot mot, bén mua dit coc cho bén ban sd tién 50.000.000 ddng vao ngay
10/11/2019, dot hai bén mua tiép tuc thanh toan sd tién 1.393.293.000 dong ngay sau
khi hai bén tién hanh cac thu tuc sang nhuong. Theo d0, hai bén da thdng nhat vao luc
10 gio 00 phut ngay 11/11/2019 hai bén c6 mit tai tdp doan Hung Thinh, dia chi s6 53
Tran Quéc Thao, phuong 7, quan 3, Thanh phé HO Chi Minh dé tién hanh cac buéc tiép
theo cua thii tuc sang nhugng. Xét thiy, hinh thirc va ndi dung ciia hop dong dit coc
mua ban can hd chung cu ky ngay 10/11/2019 va théa thuan vao lac 10 gio 00 phut
ngay 11/11/2019 hai bén c6 mat tai tdp doan Hung Thinh, dia chi sé 53 Tran Qudc
Thao, phudng 7, quin 3, Thanh phd H6 Chi Minh dé tién hanh cac budc tiép theo cua
thu tuc sang nhugng gitra hai bén 1a hoan toan ty nguyén, khong trai dao duc xa hoi,
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khong vi pham diéu cam cia luét, phi hop voi quy dinh tai Diéu 328 cua Bo luat dan sy
nam 2015, nén da phat sinh trach nhiém phap ly rang budc cac bén thyc hién.

[2.1] Xét yéu t6 13i, Hoi ddng xét xir nhan thay: vao Iic 10 gio 00 phat ngay
11/11/2019 ba Nguyén Thi Hoang D khong c6 mat tai tap doan Hung Thinh, dia chi s6
53 Tran Quéc Thao, phuong 7, quan 3, Thanh phé H6 Chi Minh dé tién hanh cac budc
tiép theo cua thu tuc sang nhuong 1a vi pham thoa thuan, 1a bén c6 16i dan dén hop dong
dit coc khdng thuc hién dugc. Viéc ba Nguyén Thi Anh T tir chéi thuc hién thu tuc sang
nhuong cho ba Tuyén (chi cia ba D), nhu cac bén da trinh bay ¢ phan noi dung vu &n l1a
hoan toan cé cin ¢t phi hop vai thoa thuan giita cac bén trong hop dong dit coc mua
ban cin ho. Do vay, ap dung theo quy dinh tai Diéu 328 Bo luat dan sy ndm 2015 thi sb
tién dit coc 50.000.000 dong thudc vé bén nhan coc, bén dit coc mat s tién dit coc.
Thé nhung, ba T d3 tu nguyén tra lai cho ba D s tién 33.333.000 dong la co loi cho
nguyén don, khéng c6 yéu cau doi lai nén duoc Hoi dong xét xir ghi nhan. Tur nhiing
phan tich nhan dinh trén, yéu cau khai kién cia nguyén don vé viéc budc bi don tra
phan con lai cta sb tién dit coc d3 nhan nhung chua tra du 1a: 16.667.000 dong va
50.000.000 ddng tién phat coc 1a khong ¢ co s¢ chap nhan.

[2.2] Xét yéu cau ciia nguyén don vé viéc yéu cau Toa an tuyén huy Hop dong
dat coc mua ban cin hd chung cu giita ba Nguyén Thi Hoang D véi ba Nguyén Thi Anh
T Tuyét ky ngay 10/11/2019. X¢ét thy, yéu cau nay ciia nguyén don di duoc bi don
chap nhan, phu hop véi quy dinh tai Diéu 423 B luat dan sy ndm 2015 nén duoc Toa
an chap nhan.

[3] V& an phi: Do yéu cau khoi kién cua nguyén don khong duoc chip nhan nén
phai chiu an phi dan sy so tham theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 147 B6 luat to tung dan
su ndm 2015. Nguyén don phai chiu an phi c¢6 gia ngach theo quy dinh tai khoan 4 Diéu
27 ctia Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH 14 ngay 30/12/2016 ctia Uy ban thuong vu Qudc
hoi. Bi don phai chiu 4n phi din sy so thim khong c6 gia ngach ddi v6i phan yéu cau
cia nguyén don duoc toa an chip nhan theo quy dinh tai khoan 4 Piéu 26 ctua Nghi
quyét s6 326/2016/UBTVQH 14 ngay 30/12/2016 ctia Uy ban thuong vu Quéc hoi.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Cin ctr vao cac Diéu 5, Diéu 6, khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém ¢
khoan 1 Diéu 39, Dicu 91, Diéu 92, Diéu 93, Diéu 144, Diéu 147, Diéu 157, Diéu 165,
Diéu 184, Diéu 186, Diéu 217, Diéu 235, Diéu 266, Diéu 273, Diéu 280 ctia Bo luat 6
tung dan sy ndm 2015;

Cin ctr Diéu 328 va 423 B lut dan sy nim 2015;

Can ctr Luat phi va 1& phi s6 97/2015/QH13 ngay 25/11/2015;

Cin ctr Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH 14 ngay 30/12/2016 ctia Uy ban thuong vu
Quéc hdi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va st dung an phi va 1€ phi
Toa an;
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Can ctt Luat Thi hanh 4n dan sy nam 2008, di duoc stra ddi, bo sung nam 2014;
Tuyén xu:

1. Khong chip nhén phan yéu cau khéi kién cua nguyén don vé viée yéu ciu ba
Nguyén Thi Anh T tra phén con lai cia sb tién dit coc di nhan nhung chua tra du la:
16.667.000 dong va 50.000.000 dong tién phat coc.

2. Chap nhan mot phan yéu cau khéi kién cua nguyén don vé viéc hiy bo hop
ddng mua ban cin ho chung cu ky ngay 10/11/2019 giita ba Nguyén Thi Hoang D va ba
Nguyén Thi Anh T.

3. V& 4n phi:

3.1. Buoc nguyén don ba Nguyén Thi Hoang D phai ndp an phi dan sy cé gia
ngach d6i voi phan yéu cau khong duoc Toa an chap nhéan 1a 3.333.350 dong, dugc trir
vao sb tién tam tng an phi 1.666.675 dong ma ba D di ndp theo bién lai thu tién tam
g 4n phi, 1& phi Toa 4n s6: AA/2019/0056282 ngay 11/12/2019 cua Chi cuc thi hanh an
dan sy quan Tha Pc, Thanh phd HO Chi Minh. Ba Nguyén Thi Hoang D con phai ndp
thém s6 tién 1.666.675 dong.

3.2. Budc bi don ba Nguyén Thi Anh T phai ndp 4n phi dan sy khong co gia ngach
d6i voi phan yéu cau khoi kién cia nguyén don duoc Toa an chap nhan 1a 300.000 dong.

4. V& quyén khang cao: Cac duong su duoc quyén khang cdo ban an trong thoi
han 15 ngay ké tir ngay tuyén an.

5. Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo qui dinh tai Piéu 2 Luat Thi
hanh an dan sy thi nguoi duoc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy c6
quyén thoa thudn thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh 4n, tw nguyén thi hanh an hodc bi
cudng ché thi hanh an theo qui dinh tai cac diéu 6, 7, 7a va 9 Luat Thi hanh an dan su;
thot hi¢u thi hanh an dugc thyc hién theo qui dinh tai Piéu 30 Luat Thi hanh 4n dan su,
da duoc sira doi bo sung ndm 2014,

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU SO THAM

- Toa 4n nhan dan TP.HCM; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- Vién kiém sat nhan dan TP.HCM;

- Vién kiém sat nhan dan quin Tha Pic;

- Thi hanh an dan sy quan Thu Duc;

- Céc duong su; (dé ky va dong dau)

- Luu HS,VP.

Cao Van Thién



