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

Ban an so: 707/2022/DS-PT
Ngay: 29/11/2022
VIV: “Tranh chdp hop dong
Vay tai san
NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHIi MINH

- Thanh phan Hgi dang xét xi phac tham gém co:
Tham phéan — Chai toa phién toa: Ba Pham Thi Kim
Céac Tham phan: Ong Truong Viét Hong

Ong Nguyén B4 Thinh

- Thuw ky phién toa: Ong Lé Pinh Quyén — Thu ky Toa an nhan dan
Thanh phé H6 Chi Minh.

- Pai dién Vign kiém sat nhan dan Thanh phé Hé Chi Minh tham gia
phién toa: Ba Nguyén Thi Diém - Kiém sat vién.

Trong ngay 29 thang 11 ndm 2022 tai phong Xu an Toa an nhan dan
Thanh pho H6 Chi Minh da xét xu phuc tham cong khai vu an thy ly so
283/2022/TLPT-DS ngay 05 thang 10 nam 2022 vé viéc “Tranh chap hop dong
vay tai san”. o

Do Ban an dan sy so tham so 212/2022/DS-ST ngay 11 thang 7 ndm 2022
cua Toa an nhan dan quan GV, Thanh pho Ho Chi Minh bi khang cao.

Theo Quyet dinh dua vu an ra xet Xu s6 5294/2022/Qb-PT ngay 25 thang
10 nam 2022 va Quyét dinh hoan phién toa so 14567/2022/Qb-PT ngay 11
thang 11 nam 2022 gita:

1. Nguyén don: Ong Huynh V, sinh nam 1989. (ving mat)

Pia chi: duong PHI, Phuong MH, quan GV, Thanh phé H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phdp theo iy quyén cia nguyén don: Ba Nguyén V
Ngoc NG.(co mat)

Dia chi lién lac: duong HVN, Phuong MH, quan GV, Thanh phé H6 Chi
Minh.

Nguoi bdo vé quyén va lgi ich hop phap ciia nguyén don: Luat su Ong
Pinh Ngoc A, thudc Céng ty Luat TNHH TH va Cong su, Poan Luat su Thanh
phd H6 Chi Minh.



2. Bi don: Ba Phan Thi Bich D, sinh nam 1970.(cé mat)

Dia chi: duong CT, Phuong TA, quan GV, Thanh phé H6 Chi Minh.

3. Nguwoi c6 quyen loi, nghia vu lién quan:

Ong Lé Tan H, sinh nam 1964.(ving mat)

Dia chi: duong CT, Phuong TA, quan GV, Thanh phé H6 Chi Minh.

4. Nguwroi 1am chiing: Ba Lé Thi TU.(vang mat)

Dia chi: duong BQL, Phuong MH, quan GV, Thanh ph H5 Chi Minh.
NOI DUNG VU AN:

~ Theo don khoi kién cua dng Huynh V va cac loi khai trong qua trinh giai
quyet vu an cling nhu tai phién toa, ba Nguyen V Ngoc NG la nguoi dai dién
theo uy quyén cta nguyén don va luat su trinh bay:

Ngay 10/02/2020, 6ng Huynh V va ba Phan Thi Bich b ky két Hop dong
dit coc mua ban nha, dat (sau day goi 12 Hop dong dit coc). Theo do, ba Phan
Thi Bich B dong y ban cho 6ng Huynh V toan bo cin nha tai dia chi duong
NTG, Phuong MH, quan GV, Thanh phé H6 Chi Minh thudc thira dat sé 1, to
ban do s6 226 vai gia 3.480.000.000 (Ba ty bén trim tdm muoi triéu) ddng.
Cung ngay nay 6ng Huynh V da dat coc cho ba Phan Thi Bich P sb tién
200.000.000 (Hai tram trigu) dong va hai bén c6 1ap hop dong dat coc mua ban
nha, dat.

Tuy nhién, sau khi ky két va dat coc tién theo Hop dong dat coc, 6ng
Huynh V tim hiéu va biét duoc tai thoi diém hai bén ky hop dong dat coc ba
chua duoc cap gidy chung nhan quyén sé hiru doi vai dién tich 59,5 m? ma cin
nha chi duoc céng nhan véi dién tich 1a 10,1 m? nén khong dap ung dugc diéu
kién c6 hiéu lyc caa hop dong.

Pong thoi, tai Muc 111 caa Hop ddong diat coc, cac Bén c6 thoa thuan nhu
sau: “...Bén ban cam két nha khdng nam trong duong du phong, khu cdng cong,
cay xanh, khu quy hoach giai toa ...”.

Sau nay, qua tim hiéu 6ng Huynh V nhan thdy c6 52,5 m? 1a dat thuoc
pham vi 16 gidi. Nhu vay, da vi pham thoa thuan gitra dng Huynh V va ba Phan
Thi Bich D.

Tur nhitng trinh bay trén, nguyén don yéu cau: Tuyén Hop dong dit coc
mua ban nha, dat ngay 10/02/2020 giita 6ng Huynh V va ba Phan Thi Bich D la
vO hiéu va budc ba Phan Thi Bich B hoan lai s tién 200.000.000 (Hai trim
triéu) dong ma éng Huynh V da dat coc theo Hop dong dat coc mua ban nha, dat
ngay 10/02/2020.

Bi don ba Phan Thj Bich D trinh bay:

Ba D thira nhan ¢ ky hop dong dat coc nhur dai dién theo uy quyen cua
nguyén don trinh bay va nhan so tien coc 200.000.000 dong la dung. Viéc mua
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bén cén nha thong qua nguoi mdi gisi ba Lé Thi TU la nguoi quén cua ong V.
Cin nha c6 day du glay to phap ly thudc chu quyen cua ba, nhung tai thoi diém
dat coc hai bén déu blet nha dang chd cap doi gidy cha quyén mai, co phiéu hen
nhan cap gidy chu quyen mai, va dugc Nha nudc cong nhan du dién tich 59,5
m?nhu trong hop dong dat coc. Luc giao dich ba c6 nai rd tinh trang nha, giao
ban pho to gidy chu quyen cii, phiéu hen Cap gidy chtrng nhan méi va Ban vé& so
d6 nha dat da duoc kiém tra noi nghiép ngay 13/01/2020 cho 6ng V xem xét.
Khi ddng ¥ hai bén mai tién hanh hop dong dit coc mua ban nha. Sau dé, ba
duoc cap gidy ching nhan mai, theo Giay chitng nhan quyén sir dung dat, quyén
s& hitu nha ¢ va tai san khéac gan lién voi dat s6 CH 12588 cap ngay 17/3/2020
dugc nha nudc cdng nhan dang theo thoa thuan cua hop dong dit coc 1a 59,5 m?
. Do khi dit coc phia nguyén don da nhan day du cac gidy to va ca Ban vé so do
nha dat da duoc kiem tra ndi nghiép ngay 13/01/2020, nén ba khdng hé giau
giém vé tinh trang phap ly cua cén nha, nay nguyén don khéng tiép tuc mua ban
nén ba khong dong v tra lai tién coc cho nguyén don.

Theo théa thuan trong hop dong dit coc, dén hen ky hop déng cong ching
nhung phia nguyén don khong ra van phong cong chimg dé ky két hop dong,
dong thoi 6ng V da dén nha xin lai tién dat coc. Nay ong V khong tiép tuc thuc
hién, d6i chiéu theo thoa thuan trong hop dong ba khong dong y tra lai
200.000.000 dong tién coc.

Trong qué trinh gidi quyét vu dn, nguwoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan
6ng L& Tan H trinh bay:

Ong thdng nhat vai 10i trinh bay cua ba B, va khéng cé y kién gi khac.

Trong qua trinh gidi quyét vy dn, ngwoi 1am ching ba Lé Thi TU trinh
bay:

Ba 1a nguoi moi gidi cho bén mua va bén ban vé giao dich cin nha sé
47/48 duong NTG , Phuong MH, quan GV, Thanh phé H6 Chi Minh. Ba co
quen biét than thiét vai ng V nén gidi thiéu can nha nay cho 6ng V. Khi dé ba
B ¢6 cho 6ng V biét hién trang nha dat dang tién hanh thi tuc doi s6 méi gidy
chu quyén cong nhan 59,5 m? nhu ban vé hién  trang pho t6. Sau khi dugc xem
gidy to nha dat va duoc bén ban giai thich ro vé tinh trang nha dat s& dugc cong
nhan nhu 1a 59,5 m? thi cac bén dong y giao dich véi gia nhu da thoa thuan trong
hop ddng dit coc. Sau khi cac bén ky hop dong dit coc mua cin nha trén thi ba
D ¢6 tra phi mdi gidi cho ba 1a 70.000.000 dong. Pong thoi, khi giao dich xong
thi vo chong dng V ¢6 noi vai ba P 1a mua cin nha nay dé & ma véi hién trang
nha bi pham 1 giéi nhu vay thi ¢6 xay dung duoc khong thi ba B cam két s& xin
gidy phép xay dung cho dng V vi can nha duoc cdng nhan hop phap.

Luat su bao vé quyén loi cho nguyén don tai phién toa so tham phét biéu:

- Hop ddng dat coc vi pham cac didu cam cua luat, dbi tuong khong thuc
hién dugc va vi pham trong viéc dinh doat tai san chung cua ba b, cu thé:



+ Tai thoi diém ky dat coc ba B chua dugc cap gidy ching nhan quyen so
hiru nha va tai san khac gan lién vai dat.

+ D6i tuong cta hop dong khong thé thyc hién duoc vi tai thoi diém nay ba
b chi dugc cong nhan quyén st dung la 10,1 m?2, con di¢n tich con lai la 49,4 m?
chua dugc cong nhan (giay chung nhan quyen st dung dat, quyen s¢ hitu nha ¢
va tai san khac gan lién voi dat so CH 01161) ma ba B lai ky nhan coc dé ban
cho 6ng V cin nha 59,5 m?.

+ Can nha sb 47/48 Puong NTG la tai san chung cua 6ng Lé Tan H va ba
Phan Thi Bich D, nhung khi ky hop dong dét coc chi c6 ba b ky 1a vi pham quy
dinh vé quyén dinh doat tai san chung theo quy dinh tai diém a, khoan 2 biéu 35
Luat Hon nhan gia dinh.

- Ba D da khong trung thyc khi dua thong tin dé ban nha va vi pham cam
ket, cu thé: Khi giao ket hop dong dat coc ba b cung cap thong tin cho 6ng V la
nha dat khong nam trong dudng du phong, khu quy hoach gidi téoa nhung toan
bo phan dién tich 49,4 m2 nam trong quy hoach 16 gii.

Tai ban an dan sw so' tham sb 212/2022/DS-ST ngay 11-7-2022 cia
Toa &n nhan déan quan GV, Thanh pho Ho Chi Minh da tuyén:

Tuyén xur:

1. Khdng chap nhan yéu cau khoi kién ciia nguyén don ong Huynh V vé
cac noi dung:

- Tuyén bb hop ddng dit coc mua ban cin nha sb 47/48 Buong NTG,
phuong 12, quan GV gitra 6ng Huynh V va ba Phan Thi Bich D la v hiéu.

- Buoc ba Phan Thi Bich D tra lai sé tién 200.000.000 ddng tién dat coc
mua nha

2. An phi dan sy so tham 1a 10.000.000 (muoi triéu) ddong dng Huynh V
phai chiu. Ong V di déng 5.000.000 ddng theo bién lai tam ung &n phi sé
0046916 ngay 11/10/2021, dng V con phai dong thém 5.000.000 dong.

Thi hanh tai Chi cuc Thi hanh an dan sy ¢ tham quyén.

Ngoai ra, ban an con tuyén quyén khang cao cua cac duong su.

-Ngay 25/7 /2022 nguyén don khang cao toan bo ban an so tham.

Tai phién toa phic tham:

-Tai don khang c4o dé ngay 19/7/2022 nguyén don dng Huynh V dé nghi
hity ban an so tham. Tai phién toa phac tham, ba Nguyén V Ngoc Ngan Ia nguoi
dai dién cho nguyén don va luat su bao vé quyén loi cho nguyén don trinh bay
thay ddi y8u cau khang cao, dé nghi Toa phac tham xem xét sira ban an so thim
theo huéng chap nhan yéu cau khai kién cua nguyén don, tuyén bb hop dong dat



coc mua ban nha dat 1ap ngay 10/02/2020 la vd hiéu, budc bi don ba Phan Thi
Bich P phai tra lai sé tién dat coc cho nguyén don 200.000.000 dong.

-Bi don ba Phan Thi Bich b khong dong y yéu cau khang cao. Bé nghi gi
y ban an so tham.

_ Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé Ho Chi Minh phat
biéu y Kién:
+V& thu tuc t6 tung:

Toa an cap phuc tham da thuc hién dang cac quy dinh phap luét t tung dan
su tir khi thy Iy dén khi xét xur. Tai phién toa phic tham cho dén trude khi nghi
an, Hoi dong xét xur phic tham da tién hanh phién toa dung trinh ty, tha tuc theo
quy dinh cta Bo luat T tung dan su; cac dwong su chip hanh ding quy dinh
phap luat vé quyén va nghia vu cia minh.

+V& noi dung: Pé nghi khong chap nhan khang c4o cua nguyén don. Cén
ctr vao khoan 1 Diéu 308 B6 luat t6 tung dan sy, dé nghi gitt y ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai ligu c6 trong ho so vu &n dugc tham tra tai
phién tod va can cu vao ket qua tranh luén tai phién toa, y kien cua Vién kiém
sat ve viéc tuan theo phap luat trong qua trinh giai quyet vu an dan sy ¢ giai
doan phuc tham, Hoi dong xét xir nhan dinh:

[1] .Vé tha tyc t6 tung:

-Vé thu tuc khang cao: Xét don khang cao cua nguyén don lam trong han
luat dinh nén dugc xem xét giai quyét theo thu tuc phac tham, quy dinh tai Biéu
273 cua B0 luat to tung dan sy nam 2015.

-V& dua nguoi tham gia to tung: Nhitng ngudi tham gia tb tung trong vy an
la dang quy dinh phap luat.

[2].Xét yéu cau khang cao cua nguyén don:

[2.1].Tai phién toa phac tham:

-Nguoi dai dién cua nguyén don va luat su bao vé q,uyén loi cho nguyén
don khang céo dé nghi sura ban an so tham theo hudéng chap nhan yéu cau khoi
kién cta nguyén don, tuyén bo hop dong dat coc mua ban nha dat lap ngay
10/02/2020 |E‘l‘ vO hiéu, buoc ba Ph~an Thi Bich D tra cho 6pg Huynh V
200.000.000 dong tien coc. Xac dinh 161 vo hiéu hoan toan thuoc vé bi don.

-Bi don ba b khong dong y ma cho rang nguyén don 6ng V la bén mua da
tu y cham dut hop dong dat coc, nhu vay 161 thugc ve bén mua nén can cu theo
hop dong ma hai bén ky két ba B khong hoan tra lai tien coc.

-Hai bén thong nhat cham dut hop ddng dat coc chi dé nghi xét 15i trong
giao dich nay dé giai quyét vé tién coc.

[2.2]Xét thy:



-Tai phién Toa phtc tham, dng V 1a bén mua khong dong v tiép tuc hop
ddng dit coc, d& nghi cham dut véi Iy do hop ddng dit coc da bi v hiéu. Vi khi
giao dich phia bj don cé tinh giau giém, che gidu dién tich that, vi theo Giay
chuing nhan quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi
dat sé6 CH 01161 cap ngay 08/9/2010 dugc cong nhan can nha véi dién tich 1a
10,1 m? nén khong dap g dugc diéu kién c6 hiéu lyc cua horp ddng. Ngoai ra,
luc lap hop dong dat coc can nha chua dugc cap chu quyén va trong tinh trang
dang cho cap cha quyén méi, sau khi kiém tra théng tin quy hoach thi éng V
duoc biét c6 52,5 m? (trén tong dién tich 59,5 m?) nha Ia thuoc pham vi 16 gidi.
Nhu vay ba B da vi pham cam két trong hop ddng 13 “Bén ban cam két nha
khong nam trong khu quy hoach, giai téa...” va thuc té khi dugc cip Gidy
chting nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi
dat s6 CH 12588 cap ngay 17/3/2020 ciing da thé hién toan bo dién tich duogc
cong nhan 1a 59,5 m? va phan dién tich thudc pham vi 16 gioi 12 52,5 m? Pu co
s& xac dinh hop dong vo hiéu va budc bi don phai hoan tra lai tién coc.

-Bi don ba B dong y cham dut hop dong dat coc nhur bén nguyén don yéu
cau, nhung khong dong ¥ tra lai tién coc ma cho rang viéc cham dut hop dong la
bén 6ng V. Do nguyén don khong tiép tuc thuc hién nén ba khong dong v tra lai
tién coc la dung theo thoa thuan trong hop dong.

Theo ba b, thoi diém lap hop dong dit coc can nha caa ba hoan toan thudc
quyén s& hitu cua ba, chi 1a dang cho cap d6i gidy chu quyén méi va duge co
guan Nha nudc chap nhan, da cap phiéu hen. Mat khac khi ban cin nha thong
qua moi gidi la ba Lé Thi TU ciing la nguoi than quen cua 6ng V. Khi d6, ba da
giao day du gidy to phap 1y cta can nha va ban vé nha dat co kiém tra noi nghiép
cho bén 6ng V biét. Diéu nay duoc ngudi méi gigi thira nhan dung, nén ba
khdng che gidu hay gian déi vé thong tin tai san cia minh. Sau khi dit coc thi
ngay 07/3/2020 dng V da khong mudn mua cin nha nira va chi dong viét gidy
dé nghi ba B ban can nha va tra lai tién coc cho dng V. Cin ci theo thoa thuan
trong hop dong, bén mua khong dong y mua cin nha thi phai chiu mat tién coc.

-Xét thay, tai phién toa phac tham cac bén da dong y cham dat hop dong
dit coc mua ban nha, chi yéu cau xét 16i dé xur Iy tién coc. Phia nguyén don cho
rang hop dong khdng thuc hién duoc do bi vé hiéu toan b, 1a 15i cua phia bi
don. Tuy nhién, tai to “Hop dong dit coc nha dat” lap ngay 10/2/2020 dén ngay
07/3/2020 6ng V chu dong viét glay ddng ¥ cho ba D ban lai cin nha khi chua
toi han hai bén ra cong ching, diéu nay chiing to éng V' da khong mUOn tiép
tuc thuc hién hop dong. Mat khac, khi mua ban ba P ciing da giao cac gidy to
cung ban vé& cé kiém tra noi nghiép vé hién trang can nha cho ong V, c6 ba
Tuong la nguoi moi gidi xac nhan. Noi dung ban ve nay thé hién gidng noi dung
cua glay chuang nhan duoc co quan Nha nudc cap. Nhu vay éng V khi giao dich
da thiéu kiém tra, xem xét thong tin tai san la 16i hoan toan caa 6ng V. Viéc
cham dat hop d()ng cling xuat phat tir 6ng V, khdng phai hgp dong khang thuc
hién dugc do bi vo hiéu vi 18i cia ba B. Ong V cho rang ba b ¢ tinh giau glem
gian di thong tin dan dén hop ddng vé hiéu la khéng co can ct. Vi vay, cap so
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tham xac dinh 15i ctia 6ng V 1a dung. Can cir vao sy thoa thuan caa cua hai bén
tai hop dong dat coc vé trach nhiém cua bén mua “Chiu mat durt diém so tién coc
néu d6i y khong mua”, ba b ciing khong ddng v tra lai tién coc, nén khdng co co
s& budc ba b tra lai 200.000.000 dong tién coc cho dng V.

Ong V khang c4o nhung khong c6 ching cir dé xem xét, nén gitt y ban an
so tham nhu dé nghi cua Vién kiém sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh la c6
can cu.

[3].Vé an phi dan sy phac tham: Can ctt Nghi quyét sé 326/2016/UBTVQH
14 ngay 30/12/2016 ctia Uy ban thuong vu Quéc hdi qui dinh vé mac thu, mién,
giam, thu, nop, quan ly va st dung an phi 1€ phi Toa an, éng V chiu an phi dan
su so tham la 300.000 ddng.

Vi cac lé trén;
QUYET PINH:
Can cu:
-Khoan 1 Piéu 308, biéu 313 B luat té tung dan su nam 2015;

-Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH 14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
thuong vu Quoc hoi qui dinh vé muac thu, mién, giam, thu, nop, quan ly va st
dung an phi I¢ phi Toa an;

-Luat Thi hanh an déan su.
Tuyén xu:
1.Khdng chap nhan yéu cau khang cao caa 6ng Huynh V.

2.Gifr y ban 4n so tham s6 s6 212/2022/DS-ST ngay 11-7-2022 ciia Toa
an nhan dan quan GV, Thanh pho H6 Chi Minh.

2.1. Khdng chap nhan yéu cau khai kién cia nguyén don éng Huynh V vé
cac noi dung:

- Tuyén bb hop ddéng dit coc mua ban cin nha sé 47/48 Puong NTG,
Phuong 12, quan GV gitra 6ng Huynh V va ba Phan Thi Bich D la v6 hiéu.

- Bugc ba Phan Thi Bich D tra lai s6 tién 200.000.000 ddng tién dit coc
mua nha.

2.2. An phi dan sy so tham 1a 10.000.000 (mudi triéu) dong dng Huynh V
phai chiu. Ong V di déng 5.000.000 dong theo bién lai tam ung an phi sé
0046916 ngay 11/10/2021, dng V con phai dong thém 5.000.000 dong.

Thi hanh tai Chi cuc Thi hanh &n dan su c6 tham quyén.

2.3.An phi dan sy phtc tham:

-Ong Huynh V chiu 1a 300.000 dong nhung dugc ¢an trir vao tien tam Gng
an phi phac tham da nop la 300.000 dong theo bién lai thu tién tam ung an phi
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da noép sd AA/2021/0048996 ng?y 01 thang 8 nam 2022 cua Chi cuc Thi hanh
an dan su quan GV Thanh pho H6 Chi Minh.

3.Truong hop ban an duogc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi
hanh an dan sy thi nguoi duoc thi hanh an dan su, ngudoi phai thi hanh an dan su
c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh
a4n hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac diéu 6, 7, 7a, 7b va 9
Luat Thi hanh an dan su, thoi hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai
Piéu 30 Luat Thi hanh an dan su.

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

Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- Toa an nhan dan Téi Cao; THAM PHAN-CHU TQA PHIEN TOA
-Toa an nhan dan Cap Cao tai TP.HCM;

- VKSND Cép Cao tai TP.HCM;

- VKSND Thanh phé H6 Chi Minh;

- Chi cuc THADS Quan GV;

- Toa &n nhan dan Quan GV,

- Cac duong su;

- Luu hd so vu an.

Pham Thi Kim



