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V/v tranh chép dat coc mua ban
nha.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN BINH TAN, THANH PHO HO CHi MINH
Thanh phéin Hpi dong xét xir so tham gom co:
Thdam phan-Chii toa phién toa: Ong Nguyén Thanh Thai.
Cdc Hoi tham nhan dan:
1. Ba Nguyén Thj Tuyét Hanh.
2.0ng Lé Van Khanh.

Thw ky phién toa. CA),ng Chiém Tién Qui Nhan — Thu ky Toa an nhan dan
quan Binh Tan, Thanh phd H6 Chi Minh.

Dai di¢n Vign kiém sdat nhin dan quan Binh Tan tham gia phién toa: Ong
Bach Ngoc Hiéu — Kiém sat vién.

Trong ngay 24 thang 01 nam 2022, tai try s¢ Toa an nhan dén quan Binh
Téan, Thanh pho H6 Chi Minh xet xu so tham cong khai vu an thu 1y s6
355/2020/TLST-DS ngay 01 thang 10 ndm 2020, v€ tranh chap dat coc mua ban
nha theo Quyet dinh dua vu an ra xét xu s6 235/2021/QDXXST-DS ngay 09
thang 12 nam 2021 va Quyét dinh hoan phién toa s6 165/2021/QDST-DS ngay
31/12/2021, giira:

Nguyén don: Ong Nguyén Chi L, sinh nam 1942;

Dia chi: phuong B, quan BT, Thanh pho H6 Chi Minh. (C6 mat).

Bi don: Ong Hoang H, sinh nam: 1987; ,

Dia chi: phuong T, quan BT, Thanh pho Ho Chi Minh. (Vang mat).

Nguoi co qtgyé‘n loi, nghia vu lién quan:

1/ Ba Ong Anh T, sinh nam 1954. o

Dia chi: phuong B, quan BT, Thanh phé H6 Chi Minh. (C6 mat).

2/ Ba Nguyén Thi Ngoc P, sinh nim 1989 ‘

bia chi: phuong T, quan BT, Thanh phé H6 Chi Minh. (C6 don yéu cau xét
XU vang mat).

NOI DUNG VU AN:



Trong don khéi kién va ban tu khai, 6ng Nguyén Chi L, trinh bay: Vao
ngay 04/11/2017, 6ng c6 dit coc cho ong Hoang H vai sd tién 150.000.000 dong
(Mot trim nim muoi triéu dong) dé dam bao cho viéc mua ban cin nha trén
duong HI2, quan BT, Thanh phé Ho Chi Minh. D6i bén thoa thuan thoi gian dat
coc 1a 45 ngay, ké tir ngay 04/11/2017 dén ngay 19/01/2018 va thoa thuin vé
phuong thirc thanh toan nhu sau: Pot 1: Ngay 04/11/2017, 6ng dat coc cho bén
6ng H sb tién 1a 150.000.000 déng (M6t trim nim muoi triéu dong); Pot 2:
Trong vong 45 ngay ké tir ngdy thanh toan dot 1, hai bén thuc hién viéc lap vi
béng tai Van phong Thira phat lai quan BT, bén ong tiép tuc thanh toan cho bén
6ng H s6 tién 1a 1.160.000.000 dong (Mot ty mot trim sau muoi triéu df)ng) Khi
ky hop déng mua ban tai Van phong cong chung, 6ng thanh toan cho bén dng H
s6 tién 20.000.000 dong (Hai muoi triéu dong).

Khi dét coc cho ong Hoang H, 6ng c¢6 noi voi ong H la dé ong ban dugc
cin nha & Quan 8 d¢ lay tién tra tién mua nha cho 6ng H hoic (101 nha & Quén 8
cho 6ng H nhung 6ng H khong dong y. Ong H ¢ noéi véi 6ng néu chd ong ban
nha bén Quan 8 thi rat lau nén c6 yéu cau dé 6ng H ban nha & dudng HI2 cho
nguoi khac va s€ ban can nha khac cho 6ng & duong ML, quan BT va ong da
dong y. Tuy nhién, khi 6ng H x4y nha bén duong ML xong, ong ciing chua ban
dugc nha & Quéan 8 dé co tién tra cho 6ng H, vi vay ong H c6 dé nghi ban nha
cho ngudi khac nén 6ng ciing dong ¥.

Ong H ciing c6 noi sé tra tién coc lai cho dong nhung dén nay van chua thuc
hién. Nay, Oong yéu cau 6ng H phai tra cho 6ng so tién da nhan dat coc mua ban
nha 1a 150.000.000 dong (Mot tram nam muoi tri¢u dong).

- Ong Hoang H, trinh bay: Trudc day, vao ngay 04/11/2017, 6ng c6 nhén
tién dit coc tir ong Nguyen Chi L véi s tién 1a 150.000.000 dong (Mot tram
nam muoi triéu dong) dé ban can nha ¢ duong HI2, quan BT. Ong va 6ng L c6
thoa thuan trong thoi han 45 ngay ké tir ngay dit coc, doi bén s& thuc hién viéc
mua ban nha nhung dén thoi han thuc hién viéc mua ban thi ong L khong co6 du
tién dé thuc hién hop dong mua ban nha néi trén, déng thoi cé xin gia han thém
thoi gian. Tuy nhién, sau khi hét thoi han ma doi bén gia han thi ong L van
khong c6 tién dé thyuc hién viéc mua ban nha nhu thoa thuén. Qua yéu cau cua
6ng L vé viéc budc ong phai tra lai s6 tién dat coc, 6ng khong déng v véi yéu
cau ciia ong L.

- Ba Nguyén Thi Ngoc P, trinh bay: Viéc gitra ong H va 6ng L thue hién
viéc nhan dit coc mua ban nha thi ba khong biét va hién nay qua yéu cdu cua
Ong Nguyén Chi L, ba khong co y kién tranh chip gi va cho rang do 1a viéc tranh
chap riéng gitta 6ng Nguyén Chi L va dng Hoang H.

- Ba Ong Anh T, trinh bay: Ba T dé c6 ban tu khai ngay 02/11/2020, c6 ndi
dung trinh bay thong nhat v6i y ki€n cua 6ng Nguyen Chi L va c6 don yéu cau
giai quyét vang mat.



Tai phién toa hom nay:
Ong Nguyén Chi L, van giit yéu cau khoi kién budc dng H phai tra cho ong

s6 tién da nhan dit coc mua ban nha 1a 150.000.000 déng (MOt trim ndm muoi
triéu ddng), tra 1am mot 14n ngay khi an co hiéu luc phap luat.

Ong Hoang H da duoc Toa an da téng dat hop 1¢ 1an thr hai, yéu cau c6
mit dé Toa an tién hanh xét xir r gial quyét viéc tranh chip dit coc mua ban nha
véi ong Nguyén Chi L nhung van ving mit khong c6 1y do.

Ba Nguyén Thi Ngoc P ¢6 don yéu cau xét xir vang mit.

Ba Ong Anh T thong nhét véi y kién cia ong L.

Can ct Diéu 228, Bo luat T6 tung dan sy, Toa an tién hanh xét xur V:fmg mat
ong Hoang H va ba P.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan quan Binh Tan phat biéu:

Vé tha tuc tb tung: Tu khi thu 1y vu an to1 thoi diém xét xtr, Tham phan da
tuan tha dung quy dinh cta phéap luat nhu thu 1y va giai quyét ding tham quyén,
xac dinh dung quan hé tranh chip, tu cach va mdi quan hé cua nhiing ngudi
tham gia t6 tung; Tién hanh x4c minh thu thap chimg ctr; Thong bao va tién
hanh phién hop kiém tra viéc giao ndp, tiép can, cong khai chimg cir, hoa giai va
téng dat cac van ban td tung cho duong sy dung theo quy dinh, tuy nhién vé thoi
han xét xir ¢6 cham hon so véi quy dinh cta phap luat. Hoi ddng xét xur tién
hanh xét xtr vu 4n dung theo trinh tir thu tuc t6 tung dan su, tuan tht dang phap
luat; Thu ky phién toa tuan thu dung phap luat.

V& noi dung: Giita Nguyén Chi L voi 6ng Hoang H c6 ky dit coc mua ban
nha dé ngay 04/11/2017, theo d6 6ng L da dat coc cho ong H s tién
150.000.000 dong dé dam bao thuc hién hop dong mua ban “mot phan sé hitu
nha va dit véi cac dic diém sau: Mot phan thia 586 + 587...(can s6 11)”. Tuy
nhién, theo sy thira nhan ciia 6ng Hoang H tai bién ban dbi chat ngay 22/4/2021,
thi can nha ma déi bén ky dat coc vao ngay 04/11/2017, chua c6 glay chung
nhan quyen sO hitu nha (vi dang dang cho thu tuc hoan cong) chi co gidy chung
nhan quyén sir dung dat do ong Trinh Chi T dung tén quyén st dung. Nhu vy,
thoa thuén dit coc mua ban nha ctia ong L va ng H d vo hiéu do vi pham diéu
cdm cua phap luat, do d6 dé& nghi HDXX chap nhan yéu cau cta ong L, huy dit
coc mua ban nha dé ngay 04/11/2017 giira 6ng L va dng H, budc 6ng H phai tra
lai cho ong L va ba T sé tién da dit coc 1a 150.000.000 dong (M6t trim nim
muoi triéu dong).

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai li¢u c6 trong ho so vu an dugc tham tra tai phién
tda va can ctr vao két qua tranh tung tai phién toa. Ho1 dong xét xir nhan dinh:

[1]. Vé t6 tung: Quan hé phap luat trong vu an ndy 1 tranh chap dan sy vé
dat coc mua ban nha, bat dong san co6 li€én quan dén tranh chap dit coc thudc dia
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ban quan BT, theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26; Piém a khoén‘ 1 Piéu 35 ; Diéu
39 cua B0 luat T6 tung dan sy, thi vu an dﬁp sy thudc tham quyén giai quyét cua
Toa 4n nhan dan quan Binh Tan, Thanh pho H6 Chi Minh.

- Trong qué trinh giai quyét vu an, qua d6i chét, ong H khai nhén cin nha
ma doi bén ky Hop déng dat coc mua ban nha va dét vao ngay 04/1 1/2017 chua
c6 gidy chimg nhan quyén s¢ hitu nha, chi c¢6 gidy chimg nhan quyén sir dung
dat do 6ng Trinh Chi T dung tén quyen sir dung va 6ng H thay mat 6ng T thyuc
hién viéc nhan coc cta 6ng Nguyén Chi L. Toa an da ban hanh quyét dinh yéu
cdu cung cap tai liéu ching ctr s6 26/2021/QD-CCTLCC ngay 13/5/2021, yéu
cau ong H cung cép dia chi cu tra ctia 6ng T dé Toa an triéu tip va dua ong T
tham gia to tung trong vu 4n nhung 6ng H da khong thuc hién. Vi vay, Toa an
khong thé dwa ong T vao tham gia td tung véi tu cach 1a ngudi c¢6 quyén loi,
nghia vy trong vu an nay.

[2]. Vé ndi dung: Ngay 04/11/2017, giita ong L va ong H ¢o 1ap “Hop dong
dit coc mua ban nha va dat”, qua trinh thyc hién giao dich, gitra doi bén co tranh
chap nén 6ng L c6 don khoi kién 6ng H tai Toa 4n nhan dan quan Binh Tan.

Qua yéu cau khai kién ctia 6ng L va y kién cua ong H, Hoi dong xét xir, xét
thay:

[2.1]. Vao ngay 04/11/2017, gitra ong L vé6i ong H c¢6 1am “Hop dong dit
coc mua ban nha va dat” va ong L da dat coc cho ong H s6 tién 150.000.000
doéng dé cam két mua mot phan quyén sé hitu nha va dat c6 dic diém la mot
phan thira 586+587 (can s6 11) voi gia 1.330.000.000 déng (Mot ty ba trim ba
muoi triéu dong). Doi bén cam két “trong vong 45 ngdy ké tir ngay thanh todn
dot 1, hai bén di céng chirng vi bang tai van phong thira phdt lai Qudn Binh Tan
bén B thanh todn cho bén A sé tién la 1.160.000.000d6ng (Mot ty mot tram sdu
muoi triéu dong). Khi ky hop dong mua bdn tai van phong céng chimg, bén B
thanh todn cho bén A sé tién 20.000.000dong (Hai muoi triéu dong)”. Tir ching
clr noi trén, c6 co so xac dinh gitta ong L va 0ng H co thuc hién viéc giao dich
dit coc véi 8o tién 150.000.000 dong dé thyuc hién mua ban mot phan quyén s
hiru nha nhu déi bén da thira nhan.

Qua d6i chat ngay 22/4/2021 cta Toa an, thi 6ng L cho rang 6ng biét cian
nha ddi bén ky hop dong dit coc mua ban nha ngay 04/11/2017 1a chua c6 gidy
ching nhén quyén s hiru nha vi dang dang cho thu tuc hoan cong ma chi co
gidy chimg nhan quyén su dung dat va do ong tin twéng 6ng H nén da dat coc,
khi d6i bén ky dat coc, 6ng cd xem glay chttng nhan quyén st dung dat nhung
khong nh¢ 16 do ai dang dung tén quyén sir dung Con 6ng H thi cho rang: Céan
nha ma do1 bén ky hop ddng dat coc mua ban vao ngay 04/11/2017 chwa co glay
ching nhan quyén s¢ hitu nha vi dang dang cho thu tuc hoan cong, chi co gidy
ching nhan quyén sir dung dat do ong Trinh Chi T dung tén quyén sir dung va
ong thay mat 6ng T thuc hién viéc nhan coc cua 6ng L, khi ndo cac bén tién
hanh ky hop dong mua ban thi 6ng T s& thuc hién ky hop dong voi 6ng L. Nhu
vay, tai thoi diém ong L va 6ng H thuc hién giao dich dit coc mua ban nha thi
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can nha trén chua co gidy ching nhan quyén s hitu va do 6ng Nguyén Chi T
dung tén quyén sur dung dat, nhu doi bén da thira nhan. Ong H ciing cho rang
ong T da uy quyén dé ong thue hién viée dit coc voi 6ng H nhung xac nhén viéc
iy quyén nay chi duoc thue hién bang 161 n6i chir khong c6 van ban oy quyeén.

Theo diém a khoan 1 Diéu 119 cta Luat nha & nim 2014, quy dinh vé diéu
kién cua cac bén tham gia giao dich vé nha & thi: “La chii s& hitu nha & hodc
nguoi dwoc chii s6 hitu cho phép, ity quyén dé thue hién giao dich vé nha ¢ theo
quy dinh cia Ludt nay va phdp ludt vé dan su...”.

Tur quy dinh néi trén, viéc 6ng H nhan dit coc mua ban nha cho 6ng L Khi
nha chua c6 gidy chimg nhan quyén so hitu, déng thoi quyén st dung dat do
ngudi khac dung tén 1a da vi pham diéu Kién tham gia cac giao dich lién quan vé
nha & nén giao dich dit coc gitra 6ng L va 6ng H d3 vo hiéu ké tir khi d6i bén ky
két.

Xét théy, theo Diéu 122 cta Bo luat Dan su quy dinh: “Giao dich ddn suw
khong co mot trong cac diéu kién dwoc quy dinh tai Piéu 117 cia B ludt nay
thi vé hiéu, trir truong hop Bé ludt nay ¢é quy dinh khac™; theo diém c khoan 1
Piéu 117, quy dinh: “Muc dich va ngi dung cua giao dich dan sy khong vi pham
diéu cam cua lugt, khéng trdi dao dirc xa héi” va theo khoan 1; 2 Piéu 131, quy
dinh: “/. Giao dich dan sw vo hi¢u khong lam phat sinh, thay doi, cham durt
quyén, nghia vu ddn si ciia cdc bén ké tir thoi diém giao dich dwoc xdc lap. 2.
Khi giao dich dan sw vo hiéu thi cac bén khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan
tra cho nhau nhitng gi da nhdan”. Nhu vy, c6 can cir xac dinh giao dich dat coc
gitta ong L va 6ng H khéng 1am phét sinh quyén, nghia vu dan sy cta doi bén ké
ttr thoi diém giao dich dugc xac 1ap va doi1 bén khoi phuc lai tinh trang ban dau,
hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan.

Tir nhitng nhan dinh néi trén, yéu cau cta 6ng L cing voi ¥ kién cia ba T
vé viéc hity “Hop dong dit coc mua ban nha va dat” ngay 04/1 1/2017, gitra ong
Nguyén Chi L va 6ng Hoang H, budc 6ng Hoang H phai tra lai s6 tién dit coc
mua ban nha 150.000.000 dong, tra lam mdt lan ngay sau khi an c6 hiéu luc
phap luat 13 c6 can cir, nén chap nhan.

[2.2]. Trong qua trinh giai quyét vu an, 6ng H cho rang chi dai dién 6ng
Trinh Chi T dé thyc hién giao dich dat coc véi 6ng L va sau khi nhan tién dat
coc 150.000.000 dong cua 6ng L thi da giao cho 6ng Trinh Chi T.

Toa 4n dd ban hanh quyét dinh yéu cau cung cap tai ligu chimg cur sO
26/2021/Qb-CCTLCC ngay 13/5/2021, yéu cau ong H cung cip dia chi cu tra
cia ong T dé dua ong T tham gia to tung trong vu an nhung 6ng H da khong
thuc hién va trong sudt qua trinh chuan bi xét xir vu 4n, 6ng H khong co tranh
chap ddi voi sd tién noi trén véi ong T cung nhu khong ¢6 don yéu cau nén Toa
khong xét va dugc tach ra giai quyét & mot vu kién khac khi ¢ yéu cau.

[3] Tai phién Toa, dai dién Vién kiém sat nhan dén quén Binh Tén dé nghi
Hoi dong xét xtir chap nhan yéu cau cua ong Nguyén Chi L vé viéc huy “Hop



d6ng dat coc mua ban nha va dat” ngay 04/1 1/2017, gitra 6ng Nguyén Chi L va
ong Hoang H, budc 6ng Hoang H phai tra lai sd tién dit coc mua ban nha
150.000.000 ddng, tra 1am mot 1an ngay sau khi an c¢6 hiéu luc phap ludt. Xét
théy, dé nghi cua dai dién Vién kiém sat nhan dan quan Binh Tan tai phién Toa
1a ¢ can cr va ciing phu hop voi nhan dinh ctiia Hoi dong xét xir nén chap nhan.

[4] Vé an phi dan su so tham: Cin ctr Nghi quyét 326 quy dinh vé mirc
thu, mién,‘giém, thu nop, qpém 1y va st dung an phi, I¢ phi Toa an; khoan 3 biéu
144 va bicu 147 BO luat To tung ,dﬁl"l su, thi: 6ng H chiu trach nl‘liém tra tién cho
ong L nén phai chiu an phi trén so tién phai tra 1a 150.000.000 dong.

S6 tién 4n phi 1a 150.000.000 dong x 5% = 7.500.000 dong. Ong H phai
chiu &n phi 1a 7.500.000 dong.

Don khoi kién cua 6ng Nguyén Chi L thudc truong hop duoc mién nop
tién tam Ung an phi nén khong phai hoan lai tién tam tng 4n phi.

Vi cac lé tren,
QUYET PINH:

_ Can cir khoan 3 Dicu 26; diém a khoan 1 Dicu 35; Picu 39; Dicu 146;
Piéu 147; Diéu 203; Diéu 220; Piéu 227; Diéu 228; Diéu 235 va Diéu 273 B}
luat To tung dan sy,

~ Can ¢t Diéu 117; Dicu 122; Diéu 123; Dicu 131; Diéu 328; Dicu 357 va
biéu 468 B luat Dan su;

Cian ctr Diéu 119 cua Luat nha ¢ nam 2014;

_ Cén ctr Nghj quyét 326 ngay 30 thang 12 ndm 2016 quy dinh vé mirc thu,
mién, gidm, thu, ndp, quan ly va st dung an phi va 1€ phi Toa an cia UBTVQH.

1. Chap nhén yéu cau khéi kién ciia 6ng Nguyén Chi L.

Vé viéc huy “Hop dong dit coc mua ban nha va dat” ngay 04/11/2017,
gitra 6ng Nguyén Chi L va ong Hoang H, budc 6ng Hoang H phai tra lai cho
ong Nguyén Chi L va ba Ong Anh T s6 tién dit coc mua ban nha la 150.000.000
d6ng (Mot trim ndm muoi triéu ddng), tra 1am mot 1an ngay sau khi an ¢ hiéu
luc phap luat.

Truong hop 6ng H cham tra tién thi phai tra 13i ddi v6i sé tién cham tra
tuong g v4i thoi gian cham tra. Lai suat phat sinh do cham tra theo quy dinh
tai khoan 2 Diéu 468 cua Bo luat Dan su.

Thi hanh tai Co quan thi hanh an dan su c6 thim quyén.

2. An phi DSST: Ong Hoang H phai chiu s0 tién 4n phi 1a 7.500.000 dong
(Bay triéu nam tram ngan dong).



Pon khoi kién ciia 6ng Nguyén Chi L thudc truong hop duge mién ndp tién
tam ung an phi nén khong phai hoan lai tién tam ing an phi.

An xtr cong khai so tham, cac duong sy co mat tai phién toa dugc quyen
khang cao trong thoi han 15 ngay ké tir ngay Toa tuyén an. Cac duong sy vang
mit c6 quyén khang céo trong han 15 ngay ké tir ngay nhan dugc ban an hodc
ké tir ngay niém yét ban 4n tai dia phuong.

“Truong hop quyét dinh dugc thi hanh theo Piéu 2 Luat thi hanh 4 an dan sy
thi ngudi dugce thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan su co quyén thoa
thuan thi hanh 4n, quyén yéu ciu thi hanh an, tu nguyén thi hanh an hoic cudng
ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac diéu 6, 7 va 9 Luat thi hanh an dan su; thoi
hi¢u thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat thi hanh 4n dan
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su”.

(P4 giai thich quy dinh vé quyén yéu cau thi hanh an cho cac duong su).

Noi nhén: T/M. HQI PONG XET XU SO THAM
:\T/QE'SDT ZilHér(lZI\B/li;nh Tan: Tham Phan - Chii toa phién toa

- CC THADS quan Binh :Fén; (Ba ky Zén va dong dau)

- C4c duong su; Nguyén Thanh Thai

- Luu: Ho so; VP (Nhan).



