TOA AN NHAN DAN QUAN5  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Doc 1ap — Tw do — Hanh phuc

Ban an s6: 90/2024/DS-ST
Ngay: 31/5/2024 ‘
V/v Tranh chap hop dong dat coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN 5, THANH PHO HO CHIi MINH

- Thanh phin Hpi dong xét xir so thdm gom co:
Thém phan - Chii toa phién toa: Ba V5 Thi Bich Tram
Cdc Hoi tham nhan dan:
1. Ong Lam Vin V5
2. Ba Tran Thi Tuyét
- Thu ky phién toa: Ba Cao Nguyén Thién Kim — Thu ky Toa 4n nhan dan Quén

- Pai dién Vign kiém sdt nhén dén Qudn 5: Ba Tran Thi Hong Phuong — Kiém
sat vién
Ngay 31 thang 5 ndm 2024 tai try s& Toa an nhan dan Quén 5, Thanh phd Ho6
Chi Minh xét x so thAm céng khai vu an dan su so tham thuy 1y s6: 240/2023/DSST
ngay 29 thang 11 ndm 2023 vé viéc “Tranh chap hop ddng dat coc” theo Quyét
dinh dua vu &n ra xét xr s6: 59/2024/QbXXST-DS ngay 26 thang 4 ndm 2024 v3
Quyét dinh hodn phién toa sb 42/2024/QDST-DS ngay 15 thang 5 ndm 2024, gilta
cac duong suy:
1. Nguyén don: Ong Ngo Vian Pang K, sinh nim 1985
ia chi: S6 D duong N, phudng T, quan B, Thanh phé Ho Chi Minh.
Nguoi dai dién theo ity quyén: Ong Vuong Xuan K1 hodc ong Tran Thanh L
Cung dia chi: S6 B (lau C) N, phuong V, Quan C, Thanh phd H6 Chi Minh
(Vin ban ty quyén ngay 11/9/2023 1ap tai Vian phong C) (c6 mait).
2. Bi don: Ba Tran Boi Y, sinh nam 1990

Dia chj cu tri cudi cung: SO B duong X, Phuong A, Quan E, Thanh phé HO
Chi Minh (vang mat).



3. Nguoi c6 quyén loi, nghia v lién quan:
1/ Ong Nguyén Phi L1, sinh nim 1990

Dia chi: Can ho S chung cu P, Phuong A, quan G, Thanh phé Ho Chi Minh
(xin vang mat).

NOI DUNG VU AN

* Nguyen don — Ong Ngé Vin B Khoa theo don khoi kién va trong qud trinh
gidi quyét vu dn c6 nguoi dai theo 1y quyen la éng Tran Thanh L trlnh bay: Ngay
28/7/2023 6 ong Kco ky Hop dong dit coc dé nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat
thira dét so 439, t& ban dd sb 32 tai xd M, huyén L, tinh Lam Bong (theo glay chung
nhéan quyen sir dung dat quyén so hiru nha & va tai san khac gan lién v6i dat s6 DD
763619, s6 vao s6 cap GCN: CS03002 do Sé tai nguyén va mdi trudng tinh L cip
ngay 11/11/2021, cap nhat thay doi ngay 28/02/2022) tir ba Tran Boi Y véi gia 1a
2.200.000.000 déng (Hai ty hai trdm triéu dong).

Thue hién theo dung Hop dong dit coc, ong K da dit coc sb tién 300.000.000
d6ng (Ba tram triéu dong) cho ba Y théng qua 6ng Nguyén Phi L1 — 13 ngudi moi
gidi thira dat trén. Ngay 27/7/2023 6ng K chuyén khoan sb tién 300.000.000 dong
qua tai khoan s6 19037976867019 Ngan hang TMCP K2; Chu tai khoan: Nguyén
Phi L1; ndi dung: KHOA GOI-270723-22:53:16.00, sau d6 ngay 28/7/2023 6ng L1
chuyén khoan sé tién 300.000.000 dong cho ba Tran Boi Y qua tai khoan sb
106871336160 Ngan hang TMCP C1; chu Tai khoan: Tran Boi Y; noi dung: Ngo
Van Dang Khoa chuyen coc thua 439, tbds 32, Me linh, Lam H, L.

Hop dong dit coc quy dinh thdi han dit coc cham nhat toi ngay 20/8/2023 th1
bayY phai lam thu tyc cong chung, chuyen nhuong quyén sir dung dat va tai san gin
lién véi dat tai co "quan nha nudc co tham quyén — truong hop qua thoi han néu trén
ba Y khong chuyén nhuong cho 6ng K thi ba Y phai tra 6ng K 300.000.000 dong va
phat coc 300.000.000 dong.

Tuy nhién, to1 ngay 20/8/2023 thi ba Y khong cong chimg hop ddng sang tén
cho 6ng K nhu thoa thuan theo Hop dong.

Tai thoi diém ky Hop dong dit coc thi ba Y cho biét tai san dang thé chap trong
ngan hang V, nhan coc ciia 6ng K dé lay tién giai chap lay S6 do ra. Khi 6ng K
lién hé ngan hang V thi dugc biét ba Y khong tra tién cho ngan hang va ciing khong
lam thu tuc giai chap. Ong K nhiéu lan ¢ gang lién hé vai ba Y nhung ba Y khong
tra 101.

Nay 6ng K khoi kién yéu cau Toa an budc ba Tran Boi Y hoan tra lai tién coc
300.000.000 dong va bdi thudng mot khoan tién coc 13 300.000.000 ddng, tong cong
13 600.000.000 dong.

- Bi don — Ba Tran Bgi Y trinh bay: Ba Tran Boi Y ving mat trong sudt qua
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trinh giai quyét vu 4n nén khong co y kién trinh bay.

Tai phién toa: Nguyén don V?ln gilr nguyén yéu cau khoi kién. Cac duong su
khong théa thuan duoc véi nhau ve viée giai quyét vu an.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Quan 5 phat biéu y kién:

V& viéc chap hanh phép luat td tung: Viéc tuan theo phap luat t6 tung ciia Tham
phan, Hoi dong xet xu, Thu ky phién toa trong qua trinh giai quyet vu 4n. Qua kiém
sat viéc giai quyét vu an tir khi thy 1y dén thoi diém nay thiy rang Tham phan da
chap hanh dung quy dinh tai Piéu 48 Bo luat T tung Dén su. Tai phlep toa, Ho1
dong xét xur da tuan theo ding cac quy dinh cta B luat To tung Dan sy ve€ xét xu so
tham vu an.

V& noi dung vu an: Can ctr vao cac tai li¢u chirng clr c6 trong ho so vu an va két
qua tranh luan tai phién toa, xac dinh giao dich dat coc gitra nguyén don va bi don ngay
28/7/2023 1a phu hgp véi quy dinh cua phap luat, bi don da vi pham nghia vy theo thoa
thuan d6i véi nguyén don. Do d6, nguyén don yéu cau bi don hoan tra lai tién coc
300.000.000 dong va boi thuong mot khoan tién coc 1a 300.000.000 dong, tong cong la
600.000.000 dong 1a c¢6 can ctt, pht hop v6i quy dinh tai khoan 2 Piéu 328 Bo luat dan
su nam 2015. Vi vy, dé nghi Hoi dong xét xtr chap nhan toan bd yéu cau khaéi kién cia
nguyén don.

NHAN D|NH CUA TOA AN:

Trén co s ndi dung vu an, can cur vao cac tai li¢u trong hd so vu an da duoc tham
tra, tranh luan tai phién toa, Hoi dong xét xr nhan dinh:

[1] Vé quan hé tranh chip va thim quyén giai quyét vu an: Nguyén don yéu cau
bi don hoan tré tién coc va phat coc theo Hop déng dat coc ngay 28/7/2023. Do do, can
ctr khoan 3 Diéu 26 B luét td tung dan sy 2015 thi quan hé tranh chép cua vu an la
Tranh chip hop ddng dit coc, thudc tham quyén giai quyét ctia Toa an.

Theo két qua xac minh cia Cong an P, Quan E thé hién ba Tran Boi Y ¢6 dang ky
ho khau thuong tra tai s6 B duong X, Phuong A, Quan E, Thanh phd H6 Chi Minh
nhung thyc té khong cu tra tai dia chi trén (Pén ngay 21/4/2021 di chuyén vé sd A
duong s6 F, khu Z, Phuong A, Quén A). Tuy nhién, theo két qua xac minh cua COng an
P1, Quan A thé hién tai dia chi s A duong sb F, khu Z, Phuong A, Quéan A khong co
nguoi tén Tran Boi Y, sinh nam 1990 dang ky thuong trt, tam tra. Trong qua trinh giai
quyét vu an nguyén don khong cung cap duoc dia chi nao khac cua bi don, nguyen don
da ghi day du va dang dia chi cua bi don theo Hop dong dat coc da ky két, viéc bi don
thay d6i dia chi ma khong thong bao cho nguoi khai kién biét duoc coi la 6 tinh gidu
dia chi. Cin ct diém a khoan 2 Piéu 6 Nghi quyét 04/2017/NQ-HDTP ngay 05/5/2017
ctia Hoi dong Tham phan Toa 4n nhan dén tdi cao, Toa an tién hanh giai quyét vu an
theo thu tuc chung. Nhu vdy, c6 co so dé xac dinh noi cu tri cudi cung cua bi don 1a
noi bi don dang ky thuong trd tai dia chi sé6 B duong X, Phuong A, Quan E, Thanh phd
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Ho Chi Minh. Can cir diém a khoan 1 Diéu 35 va diém a khoan 1 Piéu 39 By lut To
tung dénlsuf nam 2015, Toa an nhﬁr} dan Quan 5, Thanh pho H6 Chi Minh ¢6 tham quyén
giadi quyét vu an theo thu tuc so tham.

[2] V& viéc giai quyet vang mat d6i voi duong su: Tai phién toa, bi don da dugc
tri¢u tap hop 1€ nhung vang mat. Do vay, Hoi dong xeét xu can cu quy dinh tai Diéu 227,
Diéu 228 BO luat TH tung dan sy nam 2015 tién hanh xét xr vang mat duong su néu
trén.

[3] Vé ndi dung:
[3.1] V& hiéu luc ctia Hop ddng dit coc ngay 28/7/2023:

Ngay 28/7/2023, dng Ngb Van bangK va ba Tran Boi Y lap Hop dong dat coc tai
Quan A, Thanh phd Ho6 Chi Minh vé viée chuyen nhuong quyén sir dung dat va tai san
gan lién voi dat thira dat s6 439, to ban d6 sb 32 tai xa M, huyén L, tinh Lam Pdng.
Theo dod, cac bén thda thuan gia chuyén nhuong 1a 2.200.000.000 déng, gia tr1 dat coc
14 300.000.000 dong, thoi han dit coc 1a ké tir ngdy 28/7/2023 dén ngay 20/8/2023. Hai
bén thoa thuan “Bén A nhdn du tién coc sé cung voi bén B lam thu tuc cong chung,
chuyén nhwong tai co quan nha nuée c6 tham quyén. Khi thii tuc céng chirng hoan tat,
Bén B phdi giao dii sé tién con lai cho Bén A”; “Bén A ban lai toa dé, ban giao diing
coc méc 16 dat trén, ky gidp ranh. Théa thudn khéc: Ti gidi chdp s6 ra khoéi Ngan hang
V truée ngay céng chitng. Théng bdo cho bén canh tac ddt hién tai vé viéc don mdt
bang dé ban giao chit méi”; “Sau khi Hop dong dwoc ky két, qud thoi han théa thudn
trén néu Bén A khéng ban, chuyén nhigng tai san dat coc trén cho Bén B thi Ben A phai
boz thuwong cho Bén B gdp 02 (Hai) lan s6 tién ma Bén B da ddt coc cho Bén A. Tong SO
tién hodn tra va boi thuong = 600.000.000 dong (Bang chir: Sau tram triéu dong)
Ngueoc lai nén Bén B khéng tién hanh mua thi phdi chiu mdt sé tién dat coc trén”. Hop
d6ng dat coc khong c6 cong chimg, chimg thyc, c6 chit ky ctia ngudi 1am chimg 13 6ng
Nguyén Phi L1. Pong thoi, 6ng Nguyén Phi L1 1a nguoi ky thay ong Ngo Van Piang K
trong Hop dong dit coc néu trén.

Hoi dong xét xir nhan thay, Hop dong dat coc ngay 28/7/2023 ¢6 chit ky va dau
vén tay ctia bén nhan coc 1a ba Tran Boi Y. Hop dong dugc giao két hoan toan ty nguyén,
cac bén tham gia ky két déu c6 day du nang lyc hanh vi dan sy, muc dich va ndi dung
cua giao dich khong vi pham diéu cam cua phap luat, khong trai dao dirc xa hoi, hop
dong dugc xac 1ap bang vian ban cé hinh thirc pht hop voi quy dinh cua phap luat. Tai
thoi diém dit coc, tai san thoa thuan chuyén nhuong thudc quyén sé hitu hop phép cua
ba Y. Ong Nguyén Phi L1 x4c dinh 6ng Ngo Van Pang K 14 nguoi dat coc theo Hop
ddng dit coc ngay 28/7/2023, dng chi 1a ngudi moi giéi. Ong da hoan thanh viée chuyén
s tién coc 14 300.000.000 ddng vao tai khoan ctia ba Tran Boi Y theo yéu cau ciia 6ng
K. Giita 6ng K va 6ng L1 khong co tranh chap gi lién quan dén noi dung hop dong. Do
do, can cur quy dinh tai Piéu 116, Piéu 117 B luat dan sy 2015, Hop déng dat coc ngay



28/7/2023 c6 hiéu luc phép luat. Quyén va nghia vu cia cic bén dugc thuc hién theo
thoa thuan trong hop dong.

[3.2] V& yéu cau hoan tra tién dit coc va bdi thudng coc cua nguyén don:

Thue hién theo dung Hop ddng dit coc, ong K da dit coc sb tién 300.000.000 déng
(Ba tram triéu ddng) cho ba Y théng qua ong Nguyen Phi L1 — 1a ngud1 moi gioi thira
dat trén. Ngay 27/7/2023 6ng K chuyén khoan sb tién 300.000.000 dong qua tai khoan
s6 19037976867019 Ngan hang TMCP K2; Chu tai khoan: Nguyén Phi L1; ndi dung:
KHOA GOI-270723-22:53:16.00. Theo glay xac nhan thong tin ngay 14/ 12/2023 thi
ngay 28/7/2023 dng L1 chuyén khoan sé tién 300.000.000 ddng cho ba Tran Boi Y qua
tai khoan s6 106871336160, Ngan hang TMCP C1; chu tai khoan: Tran Boi Y; noi dung:
Ngo Van Dang Khoa chuyen coc thua 439, thds 32, Me linh, Lam H, L. Nhu vay, viéc
giao nhan khoan tién dit coc gitra ong K va ba Y da duoc thuc hién hoan tat.

Theo thoa thuan, thoi han dat coc 1a tir ngay 28/7/2023 dén hét ngay 20/8/2023.
Bén ban la ba Y phai lam thu tuc cong chimg, chuyen nhuong quyén sir dung dat va tai
san gan lién voi dat tai co quan nha nudc co tham quyén cho bén mua la ong K. Tuy
nhién, nguyén don xac dinh dén nay Y khong cong chimg hop dong sang tén cho éng
K nhu thoa thuan theo Hop dong dit coc. Nguyén don cho rang di nhiéu lan lién hé véi
ba Y nhung ba Y khong tra 101.

Hoi dong xét xtr nhan théy, theo vin ban s6 125/CNLHA ngay 25/01/2024 cua Chi
nhanh Van phong dang ky dat dai huyén L, xac dinh thira dat s6 439, to ban d6 dia chinh
s6 32 x4 M, ma GCN s6 DD 763619, sd vao s6 cadp GCN: CS 03002 do So T cap ngay
11/11/2021 hién do ba Tran Boi Y dtng tén, hién dang thé chap tai Ngan hang TMCP
Q. Ba Y ving mat trong sudt qua trinh giai quyét vu 4n nén khong co ¥ kién hay cung
cap tai liéu, ching cr chimg minh khong vi pham thoa thuan dit coc ngay 28/7/2023.
Do d0, c6 co s xac dinh dén thoi diém nguyén don khoi kién thi bi don di vi pham
thoa thuén dit coc ngay 28/7/2023, quyén sir dung dat néu trén van dang do bi don dimg
tén, khong phat sinh giao dich chuyén nhugng cho nguyén don, hién van dang 13 tai san
thé chap tai Ngan hang TMCP Q. Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 328 Bo luat Dan su
2015 “..Néu bén nhdn ddt coc tir chbi viéc giao két, thuc hién hop dong thi phdi tré
cho bén ddt coc tai sén ddt coc va mét khodn tién tuong duong gid tri tai sén ddt coc,
triy truomg hop ¢d thda thuén khdc”. Tai phan Cam két chung ctia Hop dong dat coc
ma cac bén d3 ky két c6 noéi dung thda thuan: “Sau khi hop déng duoc ky két, qud thoi
han théa thudn trén néu Bén A khéng bdn, chuyén nhuong tai sén ddt coc trén cho Bén
B, thi Bén A phdi boi thuong cho Bén B gép 02 (Hai) lan s6 tién ma Bén B dé ddt coc
cho Bén A. Téng sé tién hoan trd va béi thiong = 600.000.000 dong (Bang chit: Sdu
tram triéu dong). Newoc lai nén Bén B khéng tién hanh mua thi phdi chiu mdt sé tién
dat coc trén”. Ngoai ra cac duong sy khong c6 thda thudn nao khac. Ong K d3 hoan
thanh nghia vu giao dung s6 tién d3t coc, tuy nhién ba Y vi pham théa thuan nén 6ng
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Ngd Vin Dang K yéu cau ba Tran Béi Y hoan trd sb tién dat coc 13 300.000.000 dong
va bdi thudong mét khoan tién coc 13 300.000.000 dong 1a ¢b can ¢ chip nhan.

[4] Tai phién toa, dai dién Vién kiém sat nhan dan Quan 5 dé nghi Hoi dong xét
xt chap nhan toan b yéu cau khoi kién cua nguyén don. Xét d€ nghi cua dai dién Vién
kiém sat 1a phu hgp v&i nhan dinh néu trén nén chap nhan.

[5] Vé an phi:

~ Cancilr Nghi quyét s6: 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 ndm 2016 cta
Uy ban thuong vu Quoc hoi quy dinh vé€ mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va
str dung an phi va I¢ phi Toa an: nguyén don khong phai chiu an phi so thdm, bi don
phai chiu an an phi so tham.
[6] \{é quyén khang céo: Cac duong sy 6 quyén khang cao ban an theo quy
dinh tai Diéu 271, khoan 1 Biéu 273 Bo luat T6 tung Dan su.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

‘ Can CL'I"KhOqun 3 Diéu 26; diém a khoén‘l Piéu 35; diém a khoan 1 Biéu 39;
bicu 147; Diéu 227; biéu 228; biéu 271; bi€u 273 B0 luat To tung dan sy ndm
2015;

Can ctr Diéu 116; Diéu 117; Diéu 328 Bo luat Dan sy nam 2015;

Can ¢t Nghi quyét s6 04/2017/NQ-HDTP ngay 05/5/2017 ctia Hoi ddng Tham
phan Toa an nhan dan Téi cao huéng dan mot sd quy dinh tai khodn 1, khodn 3 Piéu
192 B0 luat T tung dan sy nam 2015 vé tra lai don khoi kién, quyén ndp don khaoi
kién lai vu an.

Cin cir Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ctia Uy ban
Thuong vu Qudc hdi quy dinh vé mirc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan 1y va st dung
an phi va 1€ phi Toa an.

Chép nhan toan bo yéu cau khoi kién cua nguyén don — 6ng Ngo Vin Ping
K.

1. Budc ba Tran Boi Y phai hoan tra cho ong Ngé Vian Pang K tong sb tién
600.000.000 dong (Sau tram triéu dong), bao gom: 300.000.000 dong (Ba trim triéu
dong) tién dit coc theo Hop dong dit coc ngay 28/7/2023 va 300.000.000 dong (Ba
trdm triéu ddng) tién phat coc.

Ké tir ngdy ban an 6 hiéu luc phap luét (d6i v6i cac trudng hop co quan thi
hanh an c6 quyén chu dong ra quyét dinh thi hanh an) hoic ké tir ngay c6 don yéu
cau thi hanh 4n ctia ngudi duoc thi hanh an (d6i v6i cac khoan tién phai tra cho ngudi
duogc thi hanh 4n) cho dén khi thi hanh 4n xong, bén phai thi hanh an con phai chiu
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khoan tién 14i ctia 86 tién con phai thi hanh an theo mirc 13i suat quy dinh tai Diéu
357, biéu 468 cua B0 luat Dan sy nam 2015.

2. V& an phi:

- Nguyén don — 6ng Ngb Van bang K khong phai chiu an phi dan su so tham,
hoan tra lai cho 6ng Ngb Van Dang K s6 tién tam Ung an phi da nop 1 14.000. 000
déng (Mudi bdn triéu dong) theo Bién lai thu tam ung an phi, 1& phi Toa an sb
AA/2021/0010984 ngay 29/11/2023 cua Chi cuc Thi hanh an Dan sy Quén 5, Thanh
phé H6 Chi Minh.

- Bi don — ba T‘rén Boi Y phai chiu an phi dan sy so tham 28.000.000 dong
(Hai muoi tam tri¢u dong).

3. Quyén khang cao: Buong sy co mat tai phién toa co quyén khang cao trong
han 15 ngay ké tir ngay tuyén an, duong sy vang mit tai phién toa co quyen khang
cao trong han 15 ngay ké tir ngay duoc tong dat hop I¢ ban an. Vién kiém sat nhan
dan cung cap, Vién kiém sat nhan dan cép trén dugc quyén khang nghi theo quy dinh
ctia BO luat t6 tung Dan sy.

4. Trudng hop ban an quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat
Thi hanh an Dan sy thi nguo1 dugce thi hanh dn dan sy nguo1 phai thi hanh an dan su
c¢6 quyén thoa thudn thi hanh 4n quyén yéu cau thi hanh an ty nguyén thi hanh an
hoac bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat Thi
hanh an Dan su (stra doi, bo sung ndm 2014); thoi hi¢u thi hanh an dugc thuc hién
theo qui dinh tai Diéu 30 Luat Thi hanh 4n Dén su (stra d6i, b6 sung nim 2014).

NTO,Z nhdn: . TM. HQOI PONG XET XU SO THAM
- TAND Tp. HCM; A fn X ian te
_VKSND Tp. HCM: Tham phan — Chu toa phién toa

- VKSND Quén 5;

- Chi cuc THADS Quan 5;
- Cac duong su;

- Luu: VP, hd so.

Vo Thi Bich Tram



