TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
QUAN THU BUC Doc lap - Tw do - Hanh phuc
THANH PHO HO CHI MINH

Ban 4n s6: 456/2017/DS-ST
Ngay: 27/9/2017
V/v “Tranh chap hop dong dét coc mua ban nha”.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN THU PUC - THANH PHO HO CHi MINH

- Thanh phan hi dong xét xir so thim gom co:

Thim phdn - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Lé Thuy

Cdc Hgi tham nhén dan:

1/ Ba Nguyén Thi Ly

2/ Ong Huynh Tién Diing

- Thw ky phién toa: Ba Luu Thi Ngoc Huong- Thu ky Toa 4n nhan dan quan Thu
buc, Thanh pho H6 Chi Minh.

- Dgi di¢n Vién Kiém sdt nhan din quén Thii Dicc, Thanh phé Ho Chi Minh tham
gia phién toa: Ba Lé Thi Loan- Kiém sat vién.

Ngay 27 thang 9 ndm 2017 tai try s& Toa 4n nhan dan quan Thu Prc, Thanh phd Ho
Chi Minh xét xtr so tham cong khai vu an thuy 1y s6: 48/2017/TLST-DS ngay 10 thang 02
nam 2017, vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc mua ban nha” theo quyét dinh dua vu an
ra xét xu so: 564/2017/QDbXXST-DS ngay 11 thang 9 ndm 2017 gitra cac duong su:

1/ Nguyén don: Ba Chu Thi Hang N- sinh nim 1974

Thudng tri: s6 A duong B, khu phé C, phuong B, quan T, Thanh phé HO Chi Minh.

Nguoi dai dién theo uy quyén: Ong Ping B4 K, sinh ndm 1987

Tam tri: s6 A duong B, khu phé C, phuong B, quan T, Thanh ph6é HO Chi Minh.

(c6d mat)

2/ Bi don: Ong Tran Vian L- sinh nam 1974

Cu tra: s E duong T, khu phé F, phuong B, quan T, Thanh phé HO Chi Minh.
(vang mit)

3/ Nguoi c6 quyén L va nghia vu lién quan: Ba Nguyén Thi H- sinh nim 1981

Cu trt: s E duong T, khu phd F, phuong B, quan T, Thanh pho H6 Chi Minh.

(vang mat)
4/ Nguoi lam chung: Ba Truong Ngoc A, sinh nam 1963
Dia chi: s6 H, duong T, khu pho N, phuong B, quan T, Thanh pho H6 Chi Minh.
(vang mat)
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NOI DUNG VU AN:

Tai don kh0’1 kién ngay 16/01/2017 va 101 trlnh bay cua nguyén don tai cac ban tu
khai, bién ban tiép can cong khai chimg cir, bién ban vé viéc khong tién hanh hoa giai dugc
va tai phién toa:

Ngay 27/11/2016 ba va ong Tran Van L da ky két hop dong dat coc mua ban can
nha s M duong T, khu phd S, phuong B, quin T, Thanh phé H6 Chi Minh. Hinh thirc hop
ddng 1a hai bén ky két dat coc bang gidy tay véi nhau, khong qua cong chimg chimg thyc.
Theo thoa thuan tai hop dong dit coc thi gia mua ban cin nha trén 13 865.000.000 (tam
tram sdu muoi lam triéu) dong, bao gdm ca sb tién didt coc 14 40.000.000 (bon muoi trigu)
dong va trong vong 30 ngay ké tur ngay dat coc thi hai bén s€ ra phong cong chimg dé hoan
tat th tuc mua ban. Néu bén mua d01 ¥ khong mua thi bi mat tién coc, con bén ban doi y
khong ban thi phai bdi thudng s6 tién 120.000.000 (mot trim hai muoi triéu) ddng cong voi
sd tién dit coc 1a 40.000.000 (bén muoi tridu) ddng. Cung ngay 27/11/2016 ba da dat coc
cho ong Tran Van L 40.000.000 (bon muoi triéu) dong, ba khong nhin théy ban chinh gidy
chirng nhan quyen s¢ hitu nha va quyen sir dung dat, ong L chi cung cap cho ba ban sao ¢o
chtng thyc cua gidy chung nhan quyen so hitu nha va quyén sir dung dat nhung ba khong
nhin thy va khong biét 1 tai thoi diém ky hop dong dit coc thi cin nha trén 6ng L dang
thé chép tai ngan hang, ba chi nhin thiy ndi dung da x6a ding ky thé chap ma thoi. Hét thoi
han thoa thuan nhung ong L khong tién hanh ky hop dong cong ching véi ba, ba da lién lac
v6i ong L nhung khong c6 két qua. Do ong L da vi pham thoa thuan v&i ba, khong giai
chap tai san trong thoi han thoa thuan dé co thé ky hop ddng mua ban nha véi ba. Bén canh
d6, ngay 19/01/2017 6ng L dd ban nha cho ngudi khiac nén cho dén nay ong L khong con
kha nang thyc hién thoa thuan 1a ky hop dong mua ban nha véi ba.

Nay ba khoi kién yéu cau 6ng Tran Vin L c6 trach nhiém tra cho ba sd tién dit coc
13 40.000.000 (bon muoi triéu) dong va tién phat coc 1a 120.000.000 (mdt trim hai muoi
triéu) dong do 6ng L dd vi pham cam két voi ba. Tong cong s tién ba yéu cau éng Tran
Vin L phai tra 13 160.000.000 (m6t trim sau muoi triéu) dong, tra Ny sau khi ban an c6
hiéu lyc phép luat.

Tai don khoi kién ba c6 yéu cau ong L bdi thudng cho ba thiét hai thuc té phat sinh
do phai nghi vi¢c dé theo dudi vu kién, chi phi di lai 1a 20.000.000 (hai muoi tri¢u) dong.
Nay ba rut lai yéu cau nay.

* C)ng Tran Van L trinh bay tai ban tu khai:

Ngay 27/11/2016 vo chdng 6ng c6 ky két hop ddng dit coc vé viéc mua ban cin nha
s& M duong T, khu phd S, phuong B, quan T, Thanh phd Ho Chi Minh véi ba Chu Thi
Hing N. Noi dung dit coc dung nhu ba N da cung cip cho Toa. Pén ngay 27/12/2016 va
sau d6, ong co lién lac véi ba N dé ky hop dong cong chuing nhung ba N khong tra 161. Do
ba N da ty ¥ chim dit hop dong va can tién dé xoay s¢ cong viéc nén ngay 19/01/2017 vo
chdng 6ng dd ban cin nha trén cho ngudi khac va da giao nha cho ngudi mua. Nay ba N
khai kién yéu cu ong tra tién coc va phat coc thi ong khong dong ¥ do ba N ty ¥ cham dit
hop dong, viée nay c6 ong C lam chung.

Ba Nguyén Thi H da dwoc Toa 4n tong dat hop 18 thong béao vé viéc thu 1y vu an, thong
bao vé phién hop kiém tra viéc glao ndp, tiép can, cong khai ching cur va hoa giai va giay
triéu tap tham gia phién hop kiém tra viéc giao ndp, tiép can, cong khai chimg cir va hoa
giai, quyét dinh dua vu an ra xét xu, quyét dinh hoan phién toa va giéy triéu tap tham gia
phién toa nhung ving mat khong co 1y do.
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Nguoi lam ching ba Truong Ngoc A trinh bay:

Ba 12 méi giéi nha dat, ngay ba N dit coc mua cin nha cta ong L 1 ngay bao nhiéu
ba khong nhd va cdn nha co6 dia chi bao nhiéu ba ciing khong nhd, ba chi nhd d6 1a ngay
cht nhat. Luc ba N xem nha thi nha 6ng L dang sira chita, tinh trang nha rat bé bon. Ong L
dua cho ba N xem mot ban photo gidy chimg nhan quyén sir dung dat. Sau khi xem xong ba
N da dat coc mua nha. Do 13 ngay chu nhat khong rat dugc tién nén ba N hoi vay tién cta
ba va ba ddng ¥ cho vay. Trong luc ba vé nha lay tién thi cac bén soan thao hop dong dat
coc, khi mang tién dén, ba c6 nghe ba N doc lai hop dong dat coc thi ba biét gia mua ban
can nha 13 865.000.000 (tdm trim sdu muoi ldm triéu) ddng. Tai budi dit coc mua nha thi
ba c6 néi ong L sira chita nha hoan chinh dé giao cho ba N. Sau ngay dit coc ba N ¢6 qua
kiém tra tinh trang sira chita nha va nhiéu 1an lién hé véi 6ng L nhung van khong vao trong
xem nha dugc. Sau d6 khoang 20 ngay xem dugc nha thi phat hién nha bi xéo phia sau,
khong dting dién tich nhu trong s6 va ba N ¢6 yéu cau ong L giai quyét VO‘l nha bén canh dé
tra lai dién tich 1an chiém nhung 6 ong L khong giai quyét duoc. Ba N yéu cau tra coc lai cho
ba N nhung 6ng L néi da sir dung hét s tién dit coc ctia ba N nén khong co tién tra lai cho
ba N. T6i ngay thir 30 theo cam két ctia hop dong dit coc dé ra cong chimg hop dong mua
ban nha nhung ong L khong dén dé giai quyét. Ba cam doan 10i khai ctia ba 1a ding sy that.

Dai dién Vién Kiém sat nhan dan quan Thu Ptrc tham gia phién toa phat biéu v kién:
Vé t6 tung: viéc tuan theo phap luat td tung trong qué trinh giai quyét vu an ké tir khi thu Iy
vu an cho dén trude thoi diém Hoi déng xét xur nghi &n cua Tham phan, Hoi déng xét xur la
ding quy dinh ctia phap luat. Tuy nhién, Toa &n c6 vi pham thoi han chuén bi xét xtr. V& ndi
dung: dé nghi Hoi dong xét xtr chdp nhan mot phan yéu cau cia nguyén don 1a budc ong L tra
lai sb tién dit coc 1a 40.000.000 (bén muoi tri¢u) d@)ng cho ba N va khong chép nhan phat coc
v6i s6 tién 13 120.000.000 (mdt trim hai muoi triéu) dong.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai li€u, chiing ctr c6 trong hd so vu an dugc tham tra tai
phién toa va can ctr két qua tranh tung tai phién toa, Ho1 dong xét xir nhan dinh:

[1] V& quan hé phap luat tranh chip va tham quyén giai quyét ciia Toa an: Day la
tranh chap dan su vé hop dong dit coc mua ban nha nén can cir Khoan 3 Diéu 26, Bo luat T6 tung
dan sy nam 2015 vu 4n thudc tham quyén giai quyét ciia Toa an. Ong Tran Vin L cu tra tai
quan T nén can cir Piém a Khoan 1 DPiéu 35, Diém a Khoan 1 Diéu 39 Bj luat TH tung dan sy
nam 2015 vy 4n thudc thim quyén giai quyét ctia Toa 4n nhan dan quan Tha Puc, Thanh phd Ho
Chi Minh.

[2] Ong Tran Van L va ba Nguyén Thi H vang mit khong c6 1y do nén can ctr Diém b
Khoan 2 biéu 227, Khoan 3 Dic¢u 228 B luat To tung dan sy nam 2015, Toa &n tién hanh xét xir
vang mat cac duong su.

[3] Nguoi lam ching ba Truong Ngoc A vang mit tai phién toa nhung di co 10i khai
trong hd so vu 4n nén can cit quy dinh tai Khoan 2 biéu 229 B lut TH tung dan sy nam 2015
Toa 4n tién hanh xét x{r ving mat nguoi lam chimg.

[4] Qua trinh giai quyét vu 4n, ong L ¢6 yéu cau triéu tip ngudi 1am chimg tén C nhung
khong cung cip ho tén va dia chi cu thé ctia 6ng C. Toa an da c6 thong béo yéu cau ong L cung
cap ho tén va dia chi cu thé cta 6ng C nhung 6ng L khong cung cap nén Toa an khong co co sd
triéu tap ngudi lam chimg theo yéu cau ciia 6ng.
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[5] Ba Chu Thi Hang N rit yéu cau khoi kién ddi véi yéu cau ong L bdi thuong cho ba
thiét hai thuc té phat sinh do phai nghi viéc dé theo dudi vu kién, chi ph1 di lai la
20.000.000 (hai muoi trleu) dong Xét day 1a ¥ chi ty nguyén ctia ba N nén Hoi dong xét xir
ghi nhan, dinh chi giai quyét ddi voi yéu ciu nay.

[6] Xét yéu cau cua ba Chu Thi Hang N vé viéc yéu cau 6ng Tran Van L tra sd tién
dat coc 1a 40.000.000 (bon muoi tri¢u) dong va tién phat coc 1la 120.000.000 (mdt tram hai
muoi triéu) dong, thanh toan ngay sau khi ban an c6 hi¢u luc phap luat:

Cin cr vao gidy dat coc ngay 27/11/2016 va 16i trinh bay cta ba Chu Thi Hang N va
ong Tran Vian L ¢6 co s& xac dinh ngay 27/11/2016 hai bén da ky két hop dong dat coc vé
viéc mua ban cin nha s6 M duong T, khu phé S, phuong B, quan T, Thanh phé Ho6 Chi
Minh. Ba Chu Thi Hang N di dit coc 40.000.000 (bén muoi triéu) dong va ong Tran Vin
L d3 nhan s6 tién nay.

Theo cong vin s6 248/2017/CV-BVB-HCM ngay 03/7/2017 ciia Ngan hang thuong
mai ¢b phén B- chi nhanh T xéc dinh: tai thoi diém ngay 27/11/2016 thi quyén sir dung dat
va tai san gan lién v6i dat 1a cin nha toa lac tai s6 M duong T, khu pho S, phuong B, quan
T, Thanh phé H6 Chi Minh dang thé chap tai Ngan hang thuong mai c¢6 phan B- chi nhanh
T. Bén ngay 19/01/2017, 6ng L ba H méi tién hanh thanh 1y hop dong tin dung va giai
chap tai san. Ngan hang thuong mai c¢6 phan B- chi nhanh T khong nhan duoc thong bao
nao cua ong L, ba H vé viéc nhan dit coc mua ban cin nha trén.

Nhu vay, c6 co s¢ xac dinh vao ngay 27/11/2016 khi ba Chu Thi Hang N va ong
Tran Vian L ky hop dong dit coc vé viéc mua ban cin nha sé6 M duong T, khu phd S,
phuong B, quan T, Thanh phd H6 Chi Minh thi cin nha ndy dang dugc ong Tran Vian L va
ba Nguyén Thi H thé chip tai Ngan hang thuong mai c6 phan B- chi nhanh T va Ngan
hang thuong mai c6 phan B- chi nhanh T khong nhan dugc théng bio nio ctia ong L, ba H
vé viéc nhan dit coc mua ban can nha trén.

Theo quy dinh tai Khoan 4 Diéu 348 va Khoan 4 Diéu 349 B luat Dan sy nim
2005 (B6 luat Dan sy c¢6 hiéu lyc thi hanh tai thoi diém cac bén ky két hop dong dit coc)
thi 6ng Tran Vian L va ba Nguyén Thi H khéng c6 quyén ban can nha s6 M dudng T, khu
phé S, phuong B, quan T, Thanh phé HO Chi Minh cho nguoi khac khi chua dugc bén
nhan thé chip 1a Ngan hang thuong mai c¢6 phan B- chi nhanh T dong y. Do d6, ngay
27/ 11/2016 ba Chu Thi Héng N va 6ng Tran Van L ky hop déng dat coc mua ban can nha
s& M duong T, khu phd S, phudng B, quén T, Thanh phd H6 Chi Minh ma khéng cé su
ddng ¥ ciia Ngan hang thwong mai c6 phan B- chi nhanh T 13 vi pham phap lut.

Theo quy dinh tai biéu 122, biéu 128 va Piéu 137 Bo luat Dan su nim 2005 ¢ co
s& xac dinh hop dong dit coc mua ban cin nha s6 M duong T, khu phd S, phuong B, quan
T, Thanh phé H6 Chi Minh gitta ba Chu Thi Hang N va 6ng Tran Vian L vao ngay
27/11/2016 1a vo hi¢u nén khong lam phat sinh, thay ddi, chim dut quyén, nghia vy dan sy
ctia cac bén ké tir thoi diém xac 1ap. Céac bén khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra cho
nhau nhiing gi da nhan, tic 1a ong L tra lai cho ba N 40.000.000 (bén muoi tri¢u) dong.
Bén c6 16i gay thiét hai phai boi thuong.

Vé viéc xac dinh 13i cua cac bén 1am cho giao dich dan sy vo hi¢u: Theo ba Chu Thi
Hang N trinh bay thi khi ky hop dong dat coc, 6ng Tran Vian L ¢ cung cap cho ba ban sao
¢6 chung thuc cia gidy chimg nhan quyén so hitu nha ¢ va quyén st dung dit & cua cin
nha s6 M duong T, khu phd S, phudng B, quan T, Thanh phé H5 Chi Minh. Ba khong nhin
thiy va khong biét 13 tai thoi diém ky hop dong dat coc thi can nha trén 6ng L dang thé
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chép tai ngan hang, ba chi nhin théy ndi dung da xb6a dang ky thé chép. Tai phién toa, dai
dién theo uy quyén ctia ba N trinh bay ba N ¢6 phan 16i trong viéc ndy 1a da khong xem xét
k¥ gidy chung nhan quyén s¢ hitu nha & va quyén st dung dat &, do thady ong L ban nha véi
gia ré nén da ky hop dong dat coc mua nha. Ong Tran Van L 1a cha s¢ hitu tai san dang
duoc dem thé chap tai ngan hang nhung van dua tai san tham gia giao dich nhung khong
thong bao cho Ngan hang thuong mai c¢6 phan B- chi nhanh T 1a bén nhan tai san thé chap.
Xét thay, trong giao dich nay cac bén déu c6 16i lam cho giao dich vo hiéu nén thiét hai xay
ra cac bén phai tu ganh chiu nén yéu cau phat coc cia ba N 1a khong c6 co sé chap nhan.

[7] Vé an phi: Ong Tran Van L phai chiu an phi trén s6 tién phai tra cho ba Chu Thi
Hang N va ba Chu Thi Hang N phai chiu &n phi d6i véi phan yéu cau phat coc khong dugce
chap nhan.

Vi cac 1€ trén,
QUYET DPINH:

- Can ctr Khoan 3 Diéu 26, Diém a Khoan 1 Diéu 35, Diém a Khoan 1 Diéu 39, Diéu
147, biém b Khoan 2 bic¢u 227, Khoan 3 Diéu 228, biéu 271 va Dicu 273 B luat To tung
dan sy nam 2015.

- Cén ctr Diéu 122, Diéu 128, Diéu 137, Khoan 4 Diéu 348 va Khoan 4 Diéu 349 Bo
luat Dan sy nam 2005;

- Can ctr Luat Thi hanh an dan sy ndm 2008, da duoc sira d6i bo sung nim 2014;
- Can cu Luat Phi va L¢ phi nam 2015;

- Cin ctr Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cta Uy ban thudng
vu Qudc hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va 1¢
phi Toa an.

1/ Tuyén bd hop dong dit coc mua ban nha ngay 27/11/2016 gitta ba Chu Thi Hang
N va ong Tran Vin L vé viéc dt coc mua ban cin nha sd M duong T, khu phé S, phuong
B, quan T, Thanh phé H6 Chi Minh 14 v6 hiéu.

2/ Budc ong Tran Vian L ¢ nghia vy thanh toan cho ba Chu Thi Hﬁng N s tién dat
coc 1a 40.000.000 (bon muoi tri¢u) dong. Thanh todn ngay sau khi ban an c6 hiéu luc phap
luat.

Ké tir ngay ba Chu Thi Hang N ¢6 don yéu cau thi hanh an, néu ong Tran Van L vi
pham nghia vy néu trén thi hang thang con phal chiu thém tién 13i theo quy dinh tai Diéu
357 B0 luat Dan sy nam 2015 tu:ong g véi s6 tién va thoi glan cham thi hanh éan.

3/ Khong chép nhan yéu cau cta ba Chu Thi Hang N vé viéc yéu cau éng Tran Vin
L tra s6 tién phat coc 1a 120.000.000 (mdt trim hai muoi tri¢u) dong.

4/ Pinh chi giai quyét yéu cau khoi kién ctia ba Chu Thi Hang N vé viéc yéu cau ong
Tran Vian L bdi thuong thiét hai thyc té phat sinh do phai nghi viéc dé theo dudi vu kién,
chi phi di lai 14 20.000.000 (hai muoi triéu) dong.

5/ Vé an phi:

Ong Tran Vin L phai ndp 2.000.000 (hai triéu) ddng an phi dan sy so tham.

Ba Chu Thi Hang N phai nop 6.000.000 (sau tri¢u) dong an phi dan sy so tham,

duoc trir vao sb tién tam Gng an ph1 4.500.000 (bdn trleu nim trim ngan) dong ba Chu Thi
Hang N d3 ndp theo bién lai thu tién tam tmg an phi s6 AA/2016/0014779 ngay 10/02/2017
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cua Chi cuc Thi hanh an dan sy quan Thu Pac. Ba Chu Thi Hfmg N con phai nop
1.500.000 (m¢t triéu ndm tram ngan) dong.

6/ Quyén khang cao: Puong su c6 mit tai phién toa co6 quyén lam don khang céo
ban an trong thoi han 15 ngay ké tir ngay tuyén an, duong su vang mat tai phién toa co
quyén lam don khang cdo ban &n trong thoi han 15 ngay ké tir ngay ban an dugc tong dat
hop €.

Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh an dan sy
nam 2008, da dugc stra d6i bo sung nam 2014 thi ngudi duoc thi hanh an dan sy, nguoi
phai thi hanh 4n dan sy c¢6 quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, tu
nguyén thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh &n theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a va 9
Luat Thi hanh 4n dan sy ndm 2008, di dugc sira doi bo sung nam 2014; thoi hiéu thi hanh
an duogc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat Thi hanh 4n dan sy nam 2008, di duoc
stra d6i bd sung nim 2014.

Noi nhin: TM.HQI PONG XET XU SO THAM
- Toa an nhan dan TP.HCM; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN
TOA

- VKS nhén dan Q.Thu Drc; (da ky)

- Chi cuc THADS Q.Thu Buc;
- Cac bén duong su;
- Luu van phong, ho so.

Nguyén Thi Lé Thiy



