TOA AN NHAN DAN QUAN TAN BINH CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Poc lap — Tw do — Hanh phac

Ban an sb: 364/2018/DS-ST
Ngay: 22-5-2018
Vv “tranh chap hop dong dat coc”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN TAN BINH — THANH PHO HO CHIi MINH

Thanh phan Hai dong xét xi so tham gém co:

Tham phéan — Chui tea phién toa: Ba Truong Lé Diém Thay.

Cac Hgi tham nhan dan;

1. Ong Lé Pinh Tién

2. Ong D6 Tién Binh

Thuw ky phién toa: Bé l\!guyén Thi Bai Trang — Thu ky Toa an nhan dan
quan Tan Binh — Thanh pho H6 Chi Minh.

Dgi dién Vién kiémAsét nhan dan qudn Tan Binh, Thanh phé Hé Chi
Minh tham gia phién toa: Ong Nguyén Vian Hiéu — Kiém sét vién.

Trong ngay 22 thang 5 nam 2018 tai Toa an nhan dan quan Tan Binh xét
Xt so tham céng khai vu &n thu ly sé: 126/2016/TLST-DS ngay 04 thang 5 nam
2016 vé: “Tranh chap hop dong dit coc” theo Quyét dinh dua vy an ra xét xir s
34/2018/QbXXST-DS ngay 06 thang 4 nam 2018 gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ong Trinh Huy H, sinh ndm 1991; dia chi tai: duong L,
phuong A, Quan B, Thanh pho Ho Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phap cua 6ng H: Ong Duong Ngoc Thai B, sinh ndm
1986; dia chi: duong L1, phuong P, quan T, Thanh phd H6 Chi Minh (Theo hop
ddng ay quyén s céng chung 013013 ngay 17/5/2016 do Vian phong Cong
chung T1 chiing nhan)

(Ong B ¢6 mat).

- Bi don: Ong I,\Igu‘yén Van L2, sinh nam 1978; dia chi: duong C, Phuong
X, quan Y, Thanh pho H6 Chi Minh.

(Ong L2 vang mat).

-Ngwoi c6 quyén lgi, nghia vu lién quan: Ong Lé Quang N, sinh ndm
1971, dia chi tai: duong H1, phuong T1, quan T, Thanh pho H6 Chi Minh.
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(Ong N ¢6 don yéu cau gidgi quyét viang mat).
NOI DUNG VU AN:

Theo don khai kién, ban tu khai va c&c bién ban phién hop kiém tra viéc
giao nop, tiép can, cong khai chiing ct, bién ban khong tién hanh hoa giai duoc,
phia nguyén don do 6ng Duong Ngoc Thai B dai dién trinh bay: Vao ngay
25/12/2015 6ng Trinh Huy H va 6ng Nguyén Van L2 c6 ky hop ddng dit coc
mua ban nha sé H1, Phuong C, Quan D, Thanh phd H6 Chi Minh. Ong H ¢o dit
coc cho 6ng L2 sb tién 200.000.000 (hai tram triéu) dong va hai bén hen dén
ngay 25/01/2016 s& ra Phong cong ching ky tén vao Hop dong mua béan nha, khi
d6 6ng s& thanh toan du sb tién con lai. Tuy nhién, sau khi dat coc, 6ng co di
klem tra dién tich thuc té thi thay it hon dién tich trong glay chu quyén khoang
5m?, viéc kiém tra dién tich can nha do 6ng H nho nguoi dén do, co mat dng L2
nhu’ng su viéc nay khong cé 1ap bién ban hay xac nhan cua hai bén. Ong H dén
Phong tai nguyén méi truong Quan D tim hiéu thi duoc biét 6ng Nguyén Vin
L2 khdng phai la chi so hitu cta can nha H1, Phuong C, Quan D vao thoi diém
dat coc. Do d6, 6ng H khong dong y mua nha nira va yéu cau éng L2 tra lai tién
coc nhung 6ng L2 khdng tra. Vi vay, ong H khoi kién yéu cau 6ng L2 phai hoan
tra lai s tién dat coc 200.000.000 dong cho dng H. Tai Hop dong mua ban nha
Ky ngay 25/12/2015, c6 ghi bén mua la 6ng Trinh Huy H, nhung tai chir ky bén
mua la chir ky va tén 6ng L& Quang N la do 6ng N 1a nguoi quen nén dng Hnho
giao dich véi dng L2 va giao tién dat coc mua nha giom 6ng H.

Bi don, 6ng Nguyén Vin L2 trinh bay tai ban ty khai ngay 06/6/2016:
Ong xé4c nhan c6 déng y ban nha H1, Phuong C, Quan D, Thanh phd H6 Chi
Minh cho 6ng Trinh Huy H voi gia 3.980.000.000 dong, hai bén c6 lam hop
ddng dat coc 200.000.000 ddng, sau thoi gian 30 ngay s& ra cdng chimg. Sau do,
ong dién thoai nhiéu lan nhung ong H khdng nghe may. Ong L2 khong dong y
tra lai s tién 200.000.000 dong cho 6ng H.

Nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan 1 dng Lé Quang N trinh bay: Ong
H do ban viéc c6 dua cho 6ng N 200.000.000 dong la tién dat coc mua nha H1,
Phuong C, Quan D nho dng N giao lai cho dng L2 gium. Sau khi di¢n thoai hoi
y kién cua 6ng H déng y nén ong N da ky tén vao hop déng gium cho 6ng H.
Nay gittra 6ng H va ong L2 c6 tiép tuc mua nha hay nhan lai tién thi ong cling
khong c6 y kién gi vi tién dat coc 200.000.000 dong Ia tién cua 6ng H. Ong N
khong c6 yéu cau gi trong vu &n nay.

Tai phién toa, nguyén don do 6ng Duong Ngoc Thai B dai dién hop phap
trinh bay: Nguyén don gilt nguyén yéu cau khai kién, yéu cau ng L2 phai tra lai
200.000.000 dong tién dit coc mua nha H1, Phuong C, Quan D, Thanh phé Ho6
Chi Minh vi sau khi dat coc khoang 05 ngay ong H c6 dén xem va do lai dién
tich thi thdy nho hon 5m? so véi dién tich ghi trong gidy cha quyén. Ong H yéu
cau dng L2 giam bét tién nhung 6ng L2 khong giam nén 6ng H khong dong y
mua nha nita va yéu cau 6ng L2 tra lai tién coc 200.000.000 dong. Khi thoa
thuan mua ban, dat coc phia 6ng L2 c6 dua cho éng H 01 ban photo gidy chu
quyén nha khong c6 tén 6ng L2 dtng tén cha quyén nha H1, Phuong C, Quan
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D, Thanh phé H6 Chi Minh. Ong H c6 xubng xem nha thi nghe nguoi trong nha
noi 6ng L2 dang lam thu tuc sang tén nha va sau d6 6ng L2 cling da cap nhat
sang tén nha. Ly do dé dng H yéu cau 6ng L2 tra tién coc la vi dién tich nha thuc
té nho hon dién tich trong gidy cha quyén. Viéc sau khi khai kién c6 ghi thém
trong hop déng nodi dung “Bén bdan cam két dién tich thuc té diing véi dién tich
trong sé hong ” 1a do sau khi khai kién, éng H c6 gap 6ng L2 thoa thuan va ghi
thém cau nay cho bao dam, nhung hai bén khéng cé ky xac nhan vao noi dung
ghi thém nay. Sau d6, tai phan tranh luan, 6ng B trinh bay do dén ngay hen ra ky
tén tai Phong cong ching thi 6ng L2 khong dén nén 6ng L2 phai tra lai tién dat
coc cho 6ng H.

Bi don, 6ng Nguyén Van L2 vang mit tai phién toa.
Pai dién vién kiém sat nhan dan qudn Tan Binh phat biéu:

- Viéc chap hanh phép luat cua Hoi dong xét xir 1a dung qui dinh caa Bo
luat To tung dan su. Toa an thu Iy vu 4n 1a dung tham quyén, con thoi hiéu khoi
kién, xac dinh dung tu cach phap 1y ctia nhitng nguoi tham gia té tung, quan hé
phap luat tranh chap. Tai phién toa hdm nay, Hoi dong xét xir da thyuc hién dung
qui dinh caa Bo luat T4 tung dan su vé phién toa so tham.

- Y kién vé viéc giai quyét vu an:

Can ctr vao ho so, tai liéu va loi khai cia nguyén don tai phién toa,
nguyén don dua ra 02 1y do dé yéu cau bi don phai tra tién coc. Ly do tht nhat:
Dién tich nha thuc té thap hon dién tich ghi trong gidy cha quyén. Tuy nhién, tai
hop dong mua ban, dit coc ky két gita 02 bén ngay 25/12/2015 thi khdng ghi
viéc thoa thuidn mua ban nha cin cir vao Gidy chung nhan chi quyén nao va
cling khong ghi dién tich cta cin nha 13 bao nhiéu, bén ban ciing khéng cam két
dién tich trén gidy to va dién tich thuc té bang nhau nén 1y do nay khong c6 cin
ctr. Ly do thr hai nguyén don dua ra 13 6ng L2 chua c6 cha quyén nha tai thoi
diém ky két hop dong va nhan tién dat coc. Tuy nhién, theo tra loi cua Vin
phong dang ky dat dai Quan D, Thanh phd H6 Chi Minh thi da cap nhat sang tén
cho 6ng L2 tu thang 01/2015, nhu vay ly do nay cua nguyén don ciing khong cé
can ct.

Tir nhitng phan tich trén, dé nghi Hoi dong xét xa khong chap nhan yéu
cau cua nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién cau cac tai liéu c6 trong hd so vu an duoc tham tra tai
phién toa, can cu vao loi trinh bay va tranh luan cta duong su tai phién toa, Hoi
dong xét xur nhan dinh:

[1] VVé phép luat t6 tung:

Nguyén don — 6ng Trinh Huy H khoi kién doi bi don — 6ng Nguyén Vin
L2 tra lai s6 tién 200.000.000 (hai tram trigu) dong la tién dit coc mua ban nha
s6 H1, Phuong C, Quén D, Thanh phd H6 Chi Minh. Ong L2 cu trd tai quan Y
nén thudc tham quyén giai quyét cua Toa an nhan dan quan Tan Binh theo qui
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dinh tai khoan 3 Bieu 26, diém a khoan 1 biéu 35, diém a khoan 1 Bieu 39 Bo
luat T6 tung dén su nam 2015.

Ong Nguyén Vian L2 — bi don chi d¢én Toa an dé lam ban ty khai. Sau d6
khi Toa an triéu tap dé tham gia céac phién hop kiém tra viéc giao nop, tiép can,
cong khai ching ci va hoa giai thi dng L2 déu vang mat khéng rd ly do. Tai
phién toa, 6ng L2 da duogc triéu tap hop 16 nhung van vang mat lan tht 2 khong
vi sy kién bat kha khang hoic tré ngai khach quan nén cin ctr vao diém b khoan
2 biéu 227 B luat t6 tung dan sy, Hoi dong xét xu tién hanh xét xir vang mat bi
don.

[2] V& phép luat ndi dung:

Xét y8u cau caa nguyén don — 6ng Trinh Huy H doi bi don — 6ng Nguyén
Van L2 phai tra s tién dat coc mua nha 200.000.000 (hai tram triéu) doéng do
sau khi dat coc, ong H kiém tra hién trang nha c6 dién tich khong dung nhu
trong giay chii quyén va ong L2 khong phai la chu s¢ hitu khi ky hop dong mua
ban ciing nhu khi nhan tién dit coc nén 6ng H yéu cau dng L2 tra lai tién coc
mua ban nha:

[2.1] Can cir vao hop ddong mua ban nha ngay 25/12/2015 (khdng c6 cong
chung) thé hién bén ban nha (bén A) 1a 6ng Nguyén Van L2, bén mua nha (bén
B) la 6ng Trinh Huy H théa thuan bén A dong ¥ ban va bén B dong ¥ mua cin
nha sé6 H1, Phuong C, Quan D véi gia mua ban va chuyén nhuong quyén sir
dung dat da thong nhat gitra hai bén 1a 3.980.000.000 (ba ty chin trim tam muoi
tri¢u) dbng Tai Biéu 2 cta hop dong quy dinh vé thé thuc thanh toan: Ngay khi
ky hop ddng nay, bén B dat coc cho bén A sé tién 200.000.000 (hai tram triéu)
d6ng va trong thai han cham nhat 30 ngay ké tir ngay dit coc hai bén cung ra
cong ching ky hop ddng mua ban nha. Phia dudi hop déng c6 phan ghi sé tién
d3 thanh toan 13 200.000.000 (hai tram triéu) dong, chit ky bén ban da nhan va
bén mua da tra. Tai ban tu khai ngay 06/6/2016 6ng L2 thtra nhan cé thoa thuan
ban cin nha H1, Phuong C, Quan D, Thanh phé Ho Chi Minh cho 6ng H va c6
ky hop dong dat coc s6 tién 200.000.000 dong nhung ong L2 khong dong y tra
lai s6 tién trén vi cho rang da thoa thuan sau 30 ngay sé ra cong ching nhung
bén mua la dng H khong ra céng chimg mac du 6ng L2 nhiéu 1an goi dién thoai.
Tuy phan chir ky cta bén mua nha va giao tién coc 1a cua ong Lé Quang N
nhung 6ng N di ¢6 10i khai s6 tlen 200.000.000 (hai tram tri¢u) dong la cua 6ng
H nho 6ng N ky gilim va giao tién coc gitm cho dng H, viéc ¢ tiép tuc mua ban
hay khoéng la viéc cua éng H va dng L2. Pai dién nguyén don, 6ng Duong Ngoc
Thai B ciling xac nhan dung nhu 10i khai cua 6ng N. Nhu vay, da thé hién ong
L2 ¢6 nhan 200.000.000 (hai tram triéu) dong la tién 6ng H dat coc dé mua nha
H1, Phuong C, Quan D, Thanh phé H6 Chi Minh do 6ng N giao.

[2.2] Tai Gidy chitng nhan quyén so hitu nha & va quyén sir dung dat & s6
19101/2001 do Uy ban nhan dan Thanh ph6 HO Chi Minh cap ngay 13/9/2001
ban photo do dng L2 nop va ban do Chi nhanh Vén phong déng ky dat dai Quan

D cung cap cho Toa an thé hién: Chu s¢ hitu nha & va su dung dat ¢ noi trén 1a
6ng Tran L3 va ba D6 Thi B1. Tai phan “Noi dung thay dbi va tén chu méi” co
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ghi “ chuyén nhuong cho 6ng Nguyén Van L2, CMND sé E (s6 cii F), dia chi C,
Phuong X, quan Y, TP. H6 Chi Minh” ¢6 xac nhan cia Giam déc Chi nhanh
Vién phong dang ky dat dai Quan D va tai cong van tra Iol cua Chi nhanh Van
phong dang ky dat dai Quan D, Thanh phé H6 Chi Minh sb 3954/VPDK- CNQD
ngay 18/10/2016 cd néu: “Can nha H1, Phuong C, Quan D, Thanh pho Hé Chi
Minh thugc quyén s¢ hiu cia 6ng Nguye’n Van L2 do nhdn chuyén nhwong,
dwoc Chi nhénh Vin phong dang ky dat dai qudn D cdp nhdt bién dong chuyén
quyén ngay 18/01/2015”. Nhu vay, viéc nguyén don cho rang 6ng L2 khdng
phai 1a chu s hitu cta can nha H1, Phuong C, Quan D, Thanh phé H6 Chi Minh
tai thoi diém dit coc 1 khong c6 co s0.

[2.3] Ong B - nguoi dai dién theo uy quyén cua nguyén don c6 néu ly do
o6ng H khong ra Phong cong chimg dé ky két hop dong mua ban nha va chuyén
nhuong quyén str dung dat véi 6ng L2 1a do khi kiém tra th| thay dién tich nha
thuc té giam 5m? so véi dién tich ghi trong gidy chi quyén. Tuy nhién, viéc
kiém tra hay do dac nay 6ng B thira nhan khong c6 lap ban vé hay bién ban,
cling khong c6 sy xac nhan cua 0ng L2. Mat khac, 6ng B khai khi nguyén don
nop hod so khoi kién ban dau cho Toa &n, co nop ban photo Hop déng mua ban
ngay 25/12/2015, ¢6 dong dau dbi chiéu ban chinh caa Toa an thi trong hop
dong khong c6 cau “Bén ban cam két dién tich thuc té ding véi dién tich trong
so hong” nhung hién nay ban chinh hop dong cé ghi thém néi dung nay la do
sau khi nop don khai kién phia ong H c6 dén gap ong L2 dé thuong luong thoa
thuan néu bi don tra tién thi dong ¥ rat don khai kién va yéu cau ngudi moi gisi
ghi thém dong cam két truéc mat nguyén don va bi don dé dam bao cho viéc
giao két hop ddng. Tuy nhién, viéc ghi thém noi dung “Bén bdn cam két dién
tich thuc té diing véi dién tich trong sé hong” khong cd chit ky xac nhan cua
ong L2 va phia nguyén don ciing khong c6 chting cir ching minh cho viéc thoa
thuan nay. Tai phién toa, loi khai ctia nguoi dai dién hgp phap cho nguyén don
c6 nhiéu mau thuan, truéc sau khdng thong nhat, lac dau khai sau khi dat coc,
6ng H thay dién tich nha nho hon trong gidy chii quyén nén khong dong y mua
nha nira va yéu cau ong L2 tra lai tién coc, sau d6 lai néu ly do éng L2 khéng ky
hop dong céng ching nén 6ng H mai yéu cau tra lai tién coc. Tuy nhién, tai don
khoi kién, ban tu khai va cac bién ban 1am viéc tai Toa an, bién ban khong tién
hanh hoa giai dugc va loi khai ban dau tai phién toa thi phia nguyén don va
ngudi dai dién ay quyén 1a 6ng B déu trinh bay do kiém tra thay dién tich nha
nhé hon 5m? nén 6ng H khong déng ¥ mua nha nira va yéu cau ong L2 tra lai
tién coc nhung ong L2 khdng tra.

Tur nhitng phan tich trén, Hoi dong xét xir xét thay, nhiing ly do nguyén
don dua ra dé khong tiép tuc tién hanh thu tuc mua ban nha véi bi don 1a khong
c6 can ctr. Nguyén don 1a ong H di tu y khéng tiép tuc thuc hién viéc mua ban,
chuyén nhuong nha dat s6 H1, Phuong C, Quan D, Thanh phé H6 Chi Minh nén
can ctir khoan 2 Diéu 358 Bo luat dan sy 2005 thi s6 tién 200.000.000 (hai trim
triéu) dong 1a tién dit coc thudc vé bén nhan dat coc 1a 6ng L2. Do d6, viéc 6ng
H yéu cau dng L2 phai tra lai s6 tién 200.000.000 (hai tram triéu) dong 1a khéng
c6 can ctr chap nhan.



[2.4] Nguoi ¢ quyén o1, nghia vu lién quan 1a dng L& Quang N xac nhéan
s tién 200.000.000 ddng dit coc cho dng L2 14 tién cua ong H, 6ng N chi ky tén
va giao tién gium cho 6ng H. Ong N khdng cd yéu cau gi trong vu an nén hoi
ddng xét xur khong xem xét.

Xét thy, y kién cua dai dign Vien kiém sét nhan dan quan Tan Binh dé
nghi Hoi dong xet xu khdng chap nhan yéu cau cia nguyén don la c6 can cir nén
chap nhan.

[2.5] V& &n phi: Cin ctr khoan 3 diéu 27 Phéap Iénh an phi, I¢ phi Toa an,
ong H khong dugc chap nhan yéu cau nén phai chiu an phi theo qui dinh cua
phap luat 1a 10.000.000 (mudi triéu) dong, dugc can trir vao so tien tam (ng an
phi da ngp 5.000.000 (ndm tri¢u) dong theo Bién lai thu tam tng an phi, Ié phi
toa an so6 0005800 ngay 22/4/2016 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy quan Tan
Binh, éng H con phai nop tiep so tien an phi 5.000.000 (ndm triéu) dong.

Vi céac I§ trén;

QUYET PINH:

- Can cu vao khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1
Diéu 39; khoan 1 Piéu 273, khoan 1 Diéu 280 Bo luat T6 tung dan su 2015;

- Can ctr khoan 2 diéu 358 Bo luat dan sy 2005; diém ¢ khoan 1 Diéu 688
Bo luat dan su 2015;

- Cin ctr khoan 3 diéu 27 Phap lénh &n phi, & phi Toa an; Nghi quyét
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Qudc hoi vé &n
phi, 1€ phi Toa an;

Tuyén xur:

1/ Khéng chap nhan yéu cau cua 6ng Trinh Huy H veé viéc doi ong
Nguyen Vién L2 phai tra lai s6 tien 200.000.000 (hai trim triu) dong la tién dat
coc dé mua ban can nha sé H1, Phuong C, Quan D, Thanh phé H6 Chi Minh.

2/ V& &n phi: An phi dan sy so tham 12 10.000.000 (muoi trleu) ddng do
6ng Trinh Huy H phai chiu toan b, duoc can trir vao sé tién tam tng an phi 6ng
H da nop 5.000.000 (nim triéu) dong theo Bién lai thu tam tng an phi, Ié phi toa
4n s6 0005800 ngay 22/4/2016 cua Chi cuc Thi hanh &n dan sy quan Tan Binh,
6ng Trinh Huy H con phai nop tiép sb tién an phi 5.000.000 (nim triéu) dong.

3/ Vé quyén khang céo: Ong Trinh Huy H duoc quyén khang céo trong
thoi han 15 ngay ké tir ngay tuyén an. Ong Nguyén Vian L2, éng Lé Quang N
duogc quyén khang céo trong thoi han 15 ngay ké tir ngay nhan duoc ban an hoac
ban an duoc niém yét.

_ Vién kiem sét nhan dan ctng cap, Vién kiém sat nhan dan cap trén dugc
quyen khang nghi theo quy dinh ctaa Bo luat To tung dén su.



Truong hop ban 4n dugc thi hanh theo qui dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh
an dan su thi nguoi dugc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an dan su cé
quyén thoa thuan thi hanh &n, quyén yéu cau thi hanh an; tu nguyén thi hanh an
hoac bi cudng ché thi hanh an theo qui dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat
Thi hanh &n dan su da duoc stra doi, bd sung nam 2014; thoi hiéu thi hanh &n
duogc thuc hién theo qui dinh tai Biéu 30 Luat Thi hanh an dan sy di duoc sira
doi, bd sung nam 2014,

Noi nhan: TM. HQOI PONG XET XU SO THAM
- Toa an nhan dan TP.HCM; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- Vién kiém sat nhan dan Q.Tan Binh;

- Chi cuc Thi hanh an dan sy Q.Tan Binh;

- Cac duong su;

- Luu: VP, ho so
Truong Lé Diém Thuy
HOQI PONG XET XU SO THAM
HQI THAM NHAN DAN THAM PHAN - CHU TQA



Noi nhan: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- Toa &n nhan dan TP.HCM; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- Vién kiém sat nhan dan Q.Tan Binh;

- Chi cuc Thi hanh an dan sy Q.Tan Binh;

- Cac duong su;

- Luu: VP, ho so

Truwong Lé Diém Thuy



