TOA AN NHAN DAN QUAN X CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Poc 1ap - Tu do - Hanh phiic

Ban 4n sb: 126/2022/DS-ST
Ngay: 30/8/2022
V/v tranh chap “Hop dong dit coc
mua ban nha”.
NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN X - THANH PHO HO CHI MINH

-Thanh phan Hpi dong xét xir so' thim gom cd6:
Thdm phdn - Chii toa phién toa: Ba Vit Kim Lién
Cdc Héi tham nhdn dan: Ong LAm Vin Vo
Ba Tran Nguyét Mai
-Thur ky phién toa:Ba Hoang Thi CAm Van- Thu ky Toa an nhan dan
Quan X, Thanh phé HS Chi Minh.
- Dai dién Vién kiém sdt nhan dan Qudn X, Thanh pho Hé Chi Minh tham
gia phién toa: Ba Tran Thi H — Kiém sat vién.

Ngay 30 thang 8 nim 2022 tai phong xir n ctia Toa 4n nhan dan Quéan X, Thanh phd
Ho6 Chi Minh xét xtr so thim cong khai vu an thu 1y s6 22/2020/TLST-DS ngay 15 thang 01
nam 2020 vé viéc: “Tranh chip hop dong dit coc mua ban nha”. Theo Quyét dinh dua vu an
ra xét xtr 86 76/2022/QDXX-DS ngay 08 thang 7 nim 2022 va Quyét dinh hodn phién toa sb
92/2022/QBST-DS ngay 05 thang 8 nam 2022 gitta cac duong suy:

1. Nguyéen don:
1.1. Ong DTQ, sinh nim 1983 (c6 mat)
1.2. Ba NTKT, sinh nam 1993

_Nguoi dai dién theo uy quyén cta ba NTKT: Ong DTQ, sinh nim 1983 (vin ban uy
quyén ngay 08/02/2020) (c6 mat)

Cung dia chi: 6 LQK, Phuong A, Quén Y, Thanh phd HO Chi Minh.
2.Bi don:

2.1. Ba NTS, sinh nam 1951 (ving mit)

2.2. Ong NVP, sinh nam 1961 (vang mat)

2.3. Ong NVT, sinh nim 1963 (ving mit)

2.4. Ba NTH, sinh nim 1966 (ving mit)

Cung dia chi: 45 TTK, Phuong B, Quan X, Thanh phd HO Chi Minh.
2.5. Ba NTML, sinh nim 1957 (ving mit)

Dia chi: 97/103 THD, Phuong C, Quan X, Thanh phé H5 Chi Minh
2.6. Ba Ngo Thi Anh H, sinh nam 1959 (Véng mat)

Dia chi: 45 TTK, Phuong B, Quan X, Thanh phd Ho Chi Minh.



Dia chi cu tra: 154/13 duong VL, phuong APD, Quan Z, Thanh phé H6 Chi Minh
3. Ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:
3.1. Ong VVV, sinh nim 1964 (ving mit)
3.2. Ba TTTM, sinh nam 1972 (ving mit)

Cung dia chi: 43 TL, Phuong B, Quan Y, Thanh phé H6 Chi Minh
NOI DUNG VU AN:

Tai don khéi kién ngay 31/12/2019 va qué trinh giai quyét vu 4n nguyén don ong
DTQ va ba NTKT (6ng Q 1a dai dién theo uy quyén) trinh bay:

Vao ngay 11/11/2019 o6ng Q, ba T (vo¢ ong Q) Ila bén mua
va ba NTS, ba NTML, ba Ngo Thi Anh H, 6ng NVT, éng NVP, ba NTH (bén ban) da ky
Hop dong dit coc mua nha s 45 TTK, Phuong B, Quan X, Thanh phé HO6 Chi Minh dién
tich 19,57m?, sb ting 04, dién tich san 58,7m?, thira dat BK 5376 ho 10, t& 3(CL-CQ), do ba
Nguyén Thi N (me cta ba L, ba H, ong T, ong P, ba H) dimg tén chua s& hitu (ba N da chét),
theo thoa thuén gia mua can nha trén 13 7.150.000.000 dong, ngay 11/11/2019 vo chong ong
Q d3 giao bén ban sd tién 200.000.000 dong, phan con lai bén mua s& T toan khi c6 Gidy
chtng nhan quyén st dung dat va T san gan lién v6i dat. Vo chong ong Q di dit coc s tién
12 200.000.000 dong va bén ban cam két ngay 20/11/2019 s& dwa bién nhan ho so nha do Uy
ban nhan dan Quan X hodc Phong T nguyén va Moi truong Quéan X cap dé lam thu tyc ra so
héng cho vo chong ong gilr vi can nha nay chua c6 gidy chirmg nhan quyen st dung datva T
san gan lién voi dat, néu khong co bén ban s& b01 thuong gap 3 lan s6 tién da dat coc 1a
600.000.000 dong nhung bén ban khong cung cip gidy hen nhu cam két 1a di vi pham hop
dong dat coc.

C)ng Q,ba T yéu cau Toa an budc bén ban 1a ba NTS, ba NTML, ba Ng6 Thi Anh H,
ong NVT, ong NVP, ba NTH ¢6 trach nhiém tra lai cho 6ng DTQ va ba NTKT sé tién dat
coc 12 200.000.000 dong va dong thoi boi thudong 02 1an sb tién dd dat coc 1a 400.000.000
ddng. Toéng cong 1a 600.000.000 dong.

Bi don ba NTS, ba NTML, ba Ngb Thi Anh H, 6ng NVT, 6ng NVP, ba NTH, da
duoc Toa an tong dat hop L nhung khong dén toa 1am viéc nén khong co6 y kién trinh bay.

Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan éng VVV trinh bay:

Vao ngay 17/3/2020, 6ng c6 mua cin nha sé 45 TTK, Phuong B, Quan X, Thanh phé
H6 Chi Minh do ba NTS, ba NTML, ba Ngb Thi Anh H, 6ng NVT, éng NVP, ba NTH ban
voi gid 3.500.000.000 dbng, mua ban gidy tay, bén phia ban nha da giao nha cho cho hai vg
chong 6 ong su dung. Vi gidy to phap Iy can nha nay vo chdng ong van chua lam thi tuc sang
tén chuyén quyén so hitu nha va dat. Bdi voi yéu cau cua nguyén don 6ng khong c6 y kién

gi.
’ Nguoi co quyén loi, nghia vy lién quan ba TTTM (vo cua 6ng V), da duoc Toa an
tong dat hop L nhung khong dén toa [am viéc nén khong c6 y kién trinh bay.

Tai phién toa so tham:

+ Nguyén don ong DTQ, 6ng Q ciing la dai dién cho ba NTKT gilr nguyén yéu cau
khéi kién va yéu cau bi don 1a ba NTS, ba NTML, ba Ng@ Thi Anh H, 6ng NVT, 6ng NVP,
ba NTH c6 trach nhi€ém tra lai cho 6ng va ba NTKT so tién dat coc 1a 200.000.000 dong va
dong thoi boi thuong 02 lan s tién dd dat coc la 400.000.000 dong. Tong cong la
600.000.000 dong.

+ Pai dién Vién Kiém sat nhan dan Quan X phat biéu:
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Trong qua trinh giai quyét vu an, Tham phén, Thu ky, Hoi dbng xét xur da tuan thu
dung cac qui dinh cua Bo luat td tung dén sy, xac dinh ding thAm quyén, quan h¢ phap luat
tranh chap. Nhitng ngudi tham gia t6 tung duoc thuc hién day du quyén va nghia vu cua
minh theo qui dinh cua phap luat. Tuy nhién, vu 4n c6 nhidu duong su ¢ nhiéu noi can c
thoi gian xac minh, thu thap chirng ctr nén da qua thoi han dua vu an ra xét xu.

Vé yéu cau khoi kién ctia nguyén don: Can clr vao Hop dong dit coc mua nha, ching
ctr ¢6 trong hd so vu 4n, bi don chua tuyén bd huy hop ddng dit coc mua nha ma di ban nha
cho nguoi khac, 6 co so chap nhén yéu cau cua nguyén don. De nghi Hoi dong xét xtr chap
nhan yéu ciu ctia nguyén don, budc bi don bdi thuong sd tién 1a 600.000.000 ddng cho
nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac T li€u c6 trong hd so vu an dugc tham tra tai phién toa, cdn
ctr vao két qua tranh tung tai phién toa, sau khi nghe dai dién Vién Kiém sat nhan dan Quan
X phét biéu vé viéc tuan theo phap luit trong t6 tung dan sy va quan diém giai quyét vu 4n,
Hoi déng xét xir nhan dinh:

[1] Nguyén don 6ng DTQ va ba NTKT khéi kién bi don ba NTS, ba NTML, ba Ngb
Thi Anh H, ong NVT, ong NVP, ba NTH, yéu cau cac bi don phai tra lai s6 tién nhan coc
200.000.000 dong va boi thuong 02 1an so tién dat coc 1a 400.000.000 dong. Nguyén don
khéi kién kém theo Hop déng dat coc mua nha 45 TTK, Phuong B, Quéan X, Thanh phé Ho
Chi Minh ngay 11/11/2019 va xac nhan giao dich hai bén mai thuc hién ¢ giai doan dat coc.
Nhu vay, xac dinh quan h¢ tranh chép trong vu an nay 1a “Tranh chap hop dong dit coc mua
ban nha”. Pbi tugng trong hop dong dat coc la bat dong san toa lac tai Quan X, Thanh pho
Hb Chi Minh. Do d6, vu an thudc thAm quyén ctia Toa an nhan dan Quan X, Thanh phd Ho
Chi Minh theo khoan 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Piéu 35; diém ¢ khoan 1 Diéu 39 Bo luét
T4 tung dén sy.

[2] Trong qua trinh gidi quyét vu an, Toa an da tong dat cac van ban to tung thong
béo thu 1y vu an, Gidy triéu tap, ‘Thoéng bao phién hop kiém tra viéc giao nop, tiép can, cong
khai chimg ctr va hoa giai, Quyét dinh dua vu an ra xét x{r va Gidy triéu tdp tham gia phién
toa nhung bi don ba NTS, ba NTML, ba Ngé Thi Anh H, 6ng NVT, éng NVP, ba NTH
Vang mat khong ly do va cting khong c6 véan ban phan hdi, nén dugc coi 1a tir bd quyén cung
cap chung ctr, quyén tu bao v¢ quyen va loi ich cia minh.

[3] Bi don ba NTS, ba NTML, ba Ngo Thi Anh H, 6ng NVT, ong NVP, ba NTH va
ngudi co quyén loi nghia vu lién quan 6ng VVV va ba TTTM da duogc tong dat hop L tham
gia phién toa dén lan tha hai nhung vang miat khong c6 1y do. Do d6, Hoi dong xét xir van
tién hanh xét x{r vang mit cac duong su trén theo quy dinh tai diém b khoan 2 Diéu 227 Bo
luat td tung dan su.

[4] Theo Gidy chimg nhan hop thitc hoa chi quyén nha so 981/GP-UB ngay
10/9/1993 cua Uy ban nhan dan Quén X thé hién: Ba Nguyén Thi N va chong ong Ngbé Van
Thu chét 1990 1a so hitu chu can nha 45 TTK, Phuong B, Quan X, Thanh pho H6 Chi Minh.

[5] Theo Hop dong dit coc mua nha 45 TTK, Phuong B, Quan X, Thanh phd HO Chi
Minh ngay 11/11/2019 c6 ndi dung: ba NTS, ba NTML, ba Ngo Thi Anh H, ong NVT, 6ng
NVP, ba NTH cam két“...can nha sé 45 TTK, Phuong B, Quan X, Thanh phdé H6 Chi Minh
1a ciia ba Nguyén Thi N, 14 cha me ctia ching t6i, nay chiing t6i dugc quyén thira huéng va
quyét dinh nhén coc va ban can nha nay, Iy do cha me cua chung t6i da chét”, “ Bén ban c6
nhan coc 200.000.000 dong chin cia 6ng DTQ, ba NTKT.... gia ban cin nha 1a



7.150.000.000 dong. Phan con lai bén mua s& T toan khi bén ban c6 gidy chimg nhan quyén
sur dung dat va T san khac gin lién voi dat...”. Cac bén théng nhit cho ong NVP nhan coc
s tién 200.000. 000 dong. Trong qua trinh chuyén nhuong bén ban phai co trach nhiém lam
thi tuc bd tic gidy t& c6 lién quan dén cin nha. Thoi gian hoan thanh thu tuc cin nha co sO
héng dé giao dich dén ngay 01/6/2020. Hai bén khong dugc don P huy bo hop ddng, néu vi
pham s¢ giai quyét nhu sau: Bén mua huy hop dong coi nhu mat sb tién dit coc. Bén ban
huy hop dong phai tra lai so tién coc cho bén mua va bdi thuong cho bén mua sO tién gap
hai 14n s tién dit coc. Den ngay 01/6/2020, bén mua khong T toan s tién con lai cho bén
ban coi nhu bén mua mat coc. Néu dén ngay 01/6/2020, bén ban khéng c6 gidy ching nhan
quyén str dung dat quyén so hitu nha & va T san khac gén lién voi dat dé chuyén nhuong cho
bén mua thi xem nhu bén ban don P cham dut hop dong chuyen nhurong mua ban nay. Néu
den ngay 01/6/2020, bén ban co s6 hong ma bén mua khong d6ng y mua hoic khong T toan
sO tién con lai thi xem nhu bén mua tu ¥ hity bé hop dong. Ngoai ra, hai bén con cam két va
thoa thuan nhu sau: Gia dinh chiing t6i dugc doc va dong ¥ ban cin nha trén do me ching
t6i 14 Nguyén Thi N ding tén, co ai tranh chdp dén cin nha nay chung t6i hoan toan chiu
trach nhiém trudc phap luat. Ngay 20/11/2019 bén mua s& dat coc l1an 2 1a 300.000.000
ddng. Pén ngay 20/11/2019, bén ban phai dua bién nhan hd so nha do Uy ban nhan dan
Quan X hodc Phong T nguyén méi trudng Quan X cip dé lam thi tuc ra s6 hong cho bén
mua giir, néu khong c6 xem nhu bén bén ban tu y huy bé hop dong nay va phai bdi thuong
gip ba lan s6 tién bén mua dit coc.

[6] Can ctt hop dong dit coc ngay 11/ 11/2019, c6 can clr xac dinh 6ng NVP dai dién
cho bén ban nha c6 nhan ctia 6ng Q va ba T so6 tién coc 200.000.000 dong.

[7] V& hinh thirc Hop dong dit coc mua nha 45 TTK, Phuong B, Quan X, Thanh phé
Ho6 Chi Minh ngay 11/11/2019, giita: ba NTS, ba NTML, ba Ngé Thi Anh H, 6ng NVT, ong
NVP, ba NTH véi 6ng DTQ va ba NTKT duogc lap bﬁng van ban va xac 1ap hoan toan tu
nguyén 1a phu hgp véi quy dinh ctia phap luat.

[8] Vé noi dung Hop dong dit coc mua nha 45 TTK, Phuong B, Quéan X, Thanh phd
H6 Chi Minh ngay 11/11/2019, hai bén thoéa thuan thong nhat cho 6ng NVP dai dién cho
bén ban nha c6 nhén s tién dit coc 1a 200.000.000 dong, dé dam bao viéc ban cin nha 45
TTK, Phuong B, Quan X, Thanh phé6 H6 Chi Minh, véi gid chuyén nhuong 13
7.150.000.000 ddng; phan con lai ben mua s& T toan khi c6 Gidy chirg nhan quyén sir dung
dat quyén so hiru nha & va T san gan lién v6i dat. Thoi han hai bén thoa thuan, bén ban nha
phai dua bién nhan hd so 1am thu tyc ra gidy ching nhan quyén sé hitu nha do Uy ban nhan
dan Quan X hoic Phong T nguyén va Moi truong Quan X cap cho bén mua nha giit 13 ngay
20/11/2019, néu khong c6 xem nhu bén ban ty ¥ hiay bé hop dong nay va phai boi thuong
gép ba lan s6 tién bén mua dit coc.

[9] Xét, sau khi 6ng P dai dién cho bén ban nha nhan sé tién 200.000.000 dong dat
coc cua ong Q va ba T, nhung bén ban nha ba NTS, ba NTML, ba Ngo Thi Anh H, ong
NVT, 6ng NVP, ba NTH khong thyc hién nghia vu ciia minh lam thu tyc dé duoc cap gidy
ching nhan quyén sé hitu nha va giao bién nhan hd so xin cdp gidy chirg nhan cho bén
mua 6ng Q va ba T ngay 20/11/2019 nhu d3 thoa thuan trong hop dong dit coc. Nhu vay,
bén ban nha ba NTS, ba NTML, ba Ngo6 Thi Anh H, ong NVT, ong NVP, ba NTH da vi
pham thoa thuan tai hop dff)ng dat coc mua nha ngay 11/11/2019, nén 15i thudc vé bén ban
nha. Do d6, nguyén don 6ng Q va ba T yéu cau bi don ba NTS, ba NTML, ba Ngb Thi Anh
H, 6ng NVT, 6ng NVP, ba NTH la bén ban nha phai bdi thuong cho bén mua nha gap 3 lan
sd tién ddt coc nhu da cam két trong hop dong dit coc néu trén, cu thé: tra lai tién dit coc



200.00.00 C}’Sng va bdi thudng tjén dit coc 1a 400.000.000 dong, tong cong la
600.000.000 dong, 1a c6 can ctr nén chap nhan.

[10] Ngoai ra, theo Hop ddng mua ban nha, giita ba NTS, ba NTML, ba Ngb Thi
Anh H, ong NVT, 6ng NVP, ba NTH véi 6ng VVV ngay 17/3/2020, do Uy ban nhan dan
Phuong B, Quan X cung cip va tai ban ty khai ngdy 19/4/2022, ngudi c6 quyén loi, nghia
vu lién quan 6ng VVV trinh bay: Vao ngay 17/3/2020, 6ng c6 mua cin nha sb 45 TTK,
Phuong B, Quéan X, Thanh phé H5 Chi Minh do ba NTS, ba NTML, ba Ngb Thi Anh H,
ong NVT, ong NVP, ba NTH ban véi gia 3.500.000.000 dong, mua ban gidy tay, phia ban
nha d3 giao nha cho cho hai vo chong 6ng sir dung. Nhu vay, sau khi ky hop dong dit coc
mua nha ngay 11/11/2019, ba NTS, ba NTML, ba Ng6 Thi Anh H, ong NVT, ong NVP, ba
NTH khéng thuc hién theo thoa thuan cua hop dong dit coc ngay 11/11/2019 ma lai tiép tuc
ban nha cho 6ng VVV theo Hop dong mua ban nha ngay 17/3/2020.

 [11] Tai phién toa, dai dién Vién Kiém sat nhan dan Quan X phat biéu va dé nghj Hoi
dong xet xu: Chap nhén ylu cau cua nguyén don, budc bi don bdi thuong so tién
600.000.000 dong cho nguyén don, 14 c6 can cit, nén chap nhan.

[12] V& an phi dan su so tham: Do yéu cau cta nguyén don duoc chap nhan nén bj
don phai chiu &n phi so tham c6 gid ngach 1a 28.000.000 dong.

Vi cac 1€ trén,

Quyét Pinh:

Can pﬁ’ vao khqén 3 Diéu‘26; diém a khoan 1‘ biéu 35; diém c khoan 1 Diéu 39;
khoan 1 Biéu 147; biéu 227; Diéu 271; khoan 1 Di¢u 273 B¢ luat to tung dan su;

Can ctr Diéu 328 va Diéu 468 B luat dan sy nim 2015;

Cin cir Luat Thi hanh an dan sy nam 2008, da duoc sira d6i, bo sung nam 2014;

Can ctr khoan 2 Diéu 26 Nghi quyet sO 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua
Uy ban thudng vu qubc hodi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung
an phi va L phi toa an.

Tuyén xu:

1. Chép nhén yéu cau khai kién ctia ong DTQ va ba NTKT.

Bugc ba NTS, ba NTML, ba Ng6 Thi Aqh H, ong NVT, 6ng NVP, ba NTH c6 trach
nhiém tra l‘ai cho ong DTQ yél bé NTKT so tién dat coc la 200:000.000(1 (hai‘trém t{iéu
dong) va boi thuong 02 lan s6 tién da dat coc la 400.000.000d (bon tram triéu dong). Tong
cong 1a 600.000.0004 (sau tram tri¢u dong).

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh 4n cua nguoi dugc thi hanh an néu bén bi thi
hanh an chua thi hanh, thi hang thang con phai chiu thém tién 13i theo murc 13i suat dugc quy
dinh tai khoan 2 Diéu 468 Bo luat dan sy ndm 2015, twong Gmg voi thoi gian va s tién
cham thi hanh an.

2. V& 4n phi dan sy so thim: Ba NTS, ba NTML, ba Ngo Thi Anh H, ong NVT, ong
NVP, ba NTH chiu 28.000.0004d (hai muoi tam tri€u dong).

Hoan lai cho ong DTQ va ba NTKT sb tién tam tmg an phi 14.000.000d (mudi bon
triéu dong) theo bién lai s0: 0035748 ngay 15/01/2020 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy Quén
X, Thanh pho H6 Chi Minh.



3. V& quyén khang cdo: Nguyén don duoc quyén khang céo trong thoi han 15 ngay
ké tir ngdy tuyén an. Bi don va nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan vang mat duoc quyén
khang cdo trong thoi han 15 ngiy ké tir ngay ban an duoc tong dat hop L hodc dugc niém
yét cong khai.

4. Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo qui dinh tai Piéu 2 Luat Thi
hanh 4n dan su thi ngudi duge thi hanh 4n dan sy, ngudi phai thi hanh 4n dan sy 5 ¢6 quyén
thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, tr nguyén thi hanh 4n hodc bi cudng ché
thi hanh an theo qui dinh tai céc diéu 6, 7, 7a va 9 Luat Thi hanh 4n dan su; thoi hiéu thi
hanh 4n dugc thuc hién theo qui dinh tai Diéu 30 Luat Thi hanh 4n dan sy, da dugc stra doi
bd sung nam 2014.

Noi nhin: TM. HOI PONG XET XU SO THAM
- TAND TPHCM THAM PHAN-CHU TQA PHIEN TOA
- VKSQ5
- Chi cuc THADSQ5
- Duong su
- Luu VP, HS
Vi Kim Lién



