TOA AN NHAN DAN QUAN TAN BINH CQNG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Doc 1ap - Tw do - Hanh phuc

Ban 4n s6: 230/2023/DS-ST
Ngay: 28-6-2023
Vv tranh chap hop dong dat coc mua ban nha

, ~ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN TAN BINH - THANH PHO HO CHI MINH
- Thanh phan Hpi dong xét xir so thdm gom co:
Tham phén - Chii toa phién toa: Ong V5 Tuan Nhu
Cdc Hoi tham nhan dan:
1. Ong Nguyén Xuan Thao
2. Ba Pham Thi Lan

- Thuw ky phién toa: Ba Vi Thi Thu Thuy, Thu ky Toa an nhan dan quén
Tan Binh.

- Dai di¢n Vién kiém sdt nhéan dédn quin Tan Binh tham gia phién toa:
Ba Nguyéen Thi Gam - Kiém sat vién.

Ngay 28 thang 6 nam 2023 tai Toa an nhan dan quan Tan Binh, Thanh
phd Ho Chi Minh xét xtr so tham cong khai vu an thu 1y s6 219/2020/TLST-DS
ngay 28 thang 5 nam 2020 vé viéc “Tranh chap hop dong dit coc mua ban nha
san” theo quyét dinh dua vu 4n ra xét xu s6 140/2023/QDXXST-DS ngay 28
thang 4 nam 2023 va quyét dinh hodn phién toa s6 145/2023/QDST-DS ngay 31
thang 5 nam 2023 gilra cadc duong su:

1. Nguyén don: Ong Poan Van D, nam sinh 1959; Dia chi thuong trd: S6
175 dwong V, khu pho 4, phuong H, thanh pho Tha Btc, Thanh pho Ho Chi
Minh.

2. Bi don: Ong V& Van H, nim sinh 1972 va ba Nguyén Thi Bing T,
ngay sinh 1974; Cung dia chi thuong tra: SO 154/8A duong K, phuong D,
Quan E, Thanh pho Ho6 Chi Minh; Cung dia chi tam tra: S6 50 duong SO 5, cu
xa B, Phuong R, Quan Y, Thanh pho H6 Chi Minh.

(Ong Poan Vin B Xin vang mdt tai phién t0a).

(Ong V5 Vin H va ba Nguyén Thi Bang T ving mdt tai phién toa).
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NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién ngay 11/5/2020, don thay d6i yéu cau khoi kién
ngay 13/8/2020 va trong qua trinh giai quyét vu an, nguyén don 6ng Poan Van
b trinh bay: Ngay 01/3/2019, dng ky hop dong dat coc véi ong Vo Van H, ba
Nguyén Thi Bing T dé nhan chuyen nhugng quyen st dung dat, quyen S& hu:u
nha & va tai san gin lién véi dat tai thira dat s 221 to ban d6 s6 2, dién tich
78,8m? tai dia chi s6 65/12 duong G, Phuong I, quan B, Thanh phé Ho Chi
Minh véi gia 3.550.000.000 ddng theo gidy chiing nhan quyén so hitu nha ¢ va
quyén sur dung dat & s 33378/2001 ngay 31/12/2001 cua Uy ban nhan dan
Thanh phd H6 Chi Minh ding ky thay d6i ngay 29/10/2013 va ngay 07/3/2015.
Ong di thanh toan cho éng H, ba T s6 tién 3.000.000.000 dong va thoi han thuc
hién cac thu tuc chuyén nhuong sang tén la ba thang ké tir ngay 01/3/2019. Tuy
nhién ké tir ngay 6ng H, ba T nhan tién dén nay da qua thoi han giao két gitra hai
bén nhung 6ng H, ba T khdng thuc hién nghia vu cam két theo hop dong dat
coc. Ong da nhiéu lan yéu cau 6ng H, ba T thuc hién nhung 6ng H, ba T khdng
hop tac, trén tranh. Do d6, ong khoi kién yéu Cau cham dut hop dong dat coc
ngay 01/3/2019 giira 6ng vaéi 6ng H, ba T va yéu cau éng H, ba T ¢6 trach nhiém
hoan tra lai cho 6ng sé tién 3.000.000.000 dong va bdi thuong twong duong s6
tién dic coc 3.000.000.000 dong, tong sé tién 1a 6.000.000.000 dong.

Bi don 6ng H va ba T vang mit khong c6 1y do trong sudt qua trinh Toa
an giai quyet vu an, dong thoi khong c6 y kién bang van ban gt cho Toa 4n nén
Toa an khong ghi nhan duoc y kién.

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

Vé viéc tuan theo phéap luat trong thoi gian chuan bi xét xa: Qua kiém
sat viéc giai quyét vu an tur khi Toa an thu 1y dén khi dua vu an ra xét xur va tai
phién toa, Tham phan da thuc hién dung ndi dung quy dinh tai Diéu 48 B luat
to tung dan sy.

Ve ndi dung vu an: D€ nghi Ho1 dong xét xir chap nhan mot phan yéu
cau khoi kién ctia nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can ctr vao cac tai li€u, chiing ctr ¢6 trong ho so vu an duge xem xét tai
phién toa va két qua tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xtr nhan dinh:

[1] V& t6 tung:

[1.1] V& quan hé phap luat va tham quyén giai quyét vu 4n: Ong B khoi
kién yéu cau ong H, ba T tra tién dit coc mua ban nha sé 65/12 duong G,
Phuong |, quan B, Thanh phé HO Chi Minh va boi thuong sd tién twong duong
véi tién dat coc nén ¢b co s& xac dinh quan hé tranh chap trong vu an 1a “Tranh
chap hop dong dat coc mua ban nha” theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26 Bo luat
t6 tung dan su.
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Déi tuong tranh Chap 1a bat dong san toa lac tai quan Tan Binh nén vu 4n
thudc tham quyén giai quyét ctia Toa an nhan dan quan Tan Binh theo quy dinh
tai diém a khoan 1 Diéu 35, diém c khoan 1 Diéu 39 B luat t tung dan su.

[1.2] Vé nhimg nguoi tham gia t6 tung: Can clr vao gidy chimg nhén
quyen str dung dat quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat s6 vao sb
cap GCN: CHO1952 ngay 26/3/2019 cua Uy ban nhan dan quan B cép cho 6 ong
Nguyén Van H2 tai dia chi s6 65/12 dudng G, Phudng |, quan B, Thanh phb Ho
Chi Minh va ngay 15/01/2020 cap nhét chuyén nhuong cho ba Ha Thi Kim T3.
Pong thoi theo két qua xac minh ctua Coéng an Phuong |, quan B thi tai cin nha
trén c6 04 nhan khau dang thuc té cu tra 1a éng Nguyén Thién T4, ba Ha Thi
Kim T5, ba Nguyén Minh T6 va ba Nguyén Minh T7. Theo don khdi kién va
don thay doi yéu cau khai kién, 6ng B chi yéu cau 6ng H, ba T hoan tra lai tién
dit coc va boi thuong tuong duong sb tién dit coc, khong yéu cau thuc hién hop
d6ng mua ban nha.

Can cur vao gidy chimg nhan két hon sé 39 ngay 6/6/1984 do Uy ban
nhan dan Phuong S, Quan X, Thanh ph6 Hb Chi Minh cip cho ong Doan Van D
va ba Nguyén Thi Hong P1. Ngay 17/8/2020, ba P1 lam gidy cam két x4c dinh
s6 tién ma 6ng D khai kién éng H, ba T la tai san riéng cua 6ng B, khéng lién
quan dén ba P1 va ba P1 khong yéu cau tham gia trong vu an.

Xét viéc giai quyét vu an khong anh huong dén quyén va loi ich hop
phép ctia dng T4, ba T5, ba T6, ba T7 va ba P1 nén Hoi dong xét xir khong dua
nhitng nguoi co tén néu trén vao tham gia to tung trong vu an véi tu cach 1a
nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan theo quy dinh tai Diéu 68 Bo luat to tung
dan su.

[1.3] Vé su viang mit ciia duong sy: Xét 6ng H, ba T da dugc Toa &n
niém yét hop 1é Thong béo vé viéc thu Iy vu an; Giay triéu tap duong su; Thong
bao vé phién hop kiém tra viéc giao nop, tiép can, cdng khai ching cir va hoa
giai; Thong bao vé két qua phién hop kiém tra viéc giao nop, tiép can, cdng khai
chtng ctr; Quyét dinh dua vu &n ra xét xtr; Quyét dinh hodn phién toa nhung dng
H, ba T van vang mit khéng c6 Iy do va khéng cé y kién phan hdi. Vi vay, Hoi
ddng xét xur xir vang mat caa dng H, ba T 1a phi hop véi quy dinh tai khoan 1
Diéu 207, diém b khoan 2 Diéu 227 va khoan 3 Diéu 228 Bo luat t6 tung dan su.

[2] Xét yéu cau khai kién cuia nguyén don:

[2.1] Xét 6ng P yéu cau cham dut hop dong dit coc ngay 01/3/2019 voi
6ng H, ba T: Can ctr vao céac tai liéu co trong hd so vu an thé hién nha, dat ma
6ng H va ba T chuyén nhugng cho 6ng B ¢d dia chi s6 65/12 duong G, Phuong
|, quan B, Thanh phé H6 Chi Minh theo gidy chimg nhan quyén s& hitu nha va
quyén st dung dat &, ho so gbc s6 33378/2001 do Uy ban nhan dan Thanh phd
Ho6 Chi Minh cép ngay 31/12/2001 cho 6ng Tran Ngoc T2 va ba Lé Thi H1 ,
ngay 23/10/2013 cip nhat chuyén nhuong cho éng H va ba T theo hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat sé 028056 ngay 16/10/2013. Ngay
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04/12/2017, 6ng Hva ba T chuyen nhuong cho ong Nguyen Vian H2 theo hop
d6ng mua ban nha ¢ va chuyen nhuong quyén sir dung dat ¢ duoc Vin phong
Cong chung P cong chung sé 012424 ngay 04 va 06/12/2017, cap nhat chuyén
nhuong ngay 14/12/2017 cho dng H2 Ngay 26/3/2019, Uy ban nhan dan quan B
cap gidy chimg nhan quyen st dung dat quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan
lién voi dat, s6 vao so cap GCN CHO01952 cho 6ng H2. Hoi dong xét xir xét
thay, tai thoi diém 6 ong b, 6ng H va ba T ky hop dong dit coc thi nha, dit néu
trén khong thugc quyén s¢ hitu, s dung, dinh doat cua 6ng H va ba T nhung
6ng H va ba T van ky hop dong dit coc dé chuyen nhuong nha dat néu trén cho
6ng D 1a vi pham vao diéu cAm cua phap luat ddn dén giao dich giita hai bén la
vO hi€u theo quy dinh tai Piéu 122 B luat dan sy nim 2015. Do do, yéu cau
cham dut hop ddng dit coc cua ong D 14 ¢6 co so chip nhén.

[2.2] Xét 15i dan dén hop dong dit coc gitta 6ng B voi 6ng H va ba T thi
hai bén déu c6 15i, vi khi thuc hién giao dich thi nha, dat toa lac tai s6 65/12
duong G, Phuong |, quan B, Thanh phd HO Chi Minh khéng thuge quyén so
hiru, s dung, dinh doat cua ong H vaba T nhung ong Hvaba T van dat coc dé
chuyén nhuong cho 6ng . Ong b khong biét 6ng Hva ba T da chuyen nhuong
cho ngu:0’1 khac nhung khi ky hop ddng dit coc thi 6 ong D co quyén yéu cau ong
H va ba T xuét trinh ban chinh gidy ching nhén quyén so hiru nha ¢ va quyén sir
dung dat ¢ ciing nhu klem tra hién trang thuc té dé biét ai 1a nguoi dang quan ly,
su dung nhung 6ng D van ky hop dong dit coc dé nhan chuyén nhuong thi 16i
cling thudc vé 6ng . Vi vay ong B, 6ng H va ba T déu phai chiu hau qua phap
Iy ctia giao dich vo hiéu. Tuy nhién, 6ng B véi 6ng H, ba T chi méi ky hop dong
dat coc nén chua giy hau qua cho nhau ma chi tra lai cho nhau nhiing gi da
nhan, theo thoa thuan thi 6ng P di thanh toan cho 6ng H, ba T sé tién
3.000.000.000 d6ng dugc thé hién tai hop dong dit coc. Do trong qué trinh giai
quyét vu an ciing nhu tai phién toa, 6ng H va ba T ving mat nén Hoi dong xét
xtr khong ghi nhan dugc y kién ctia 6ng H, ba T va cin ctr vao cac tai liéu,
ching cir do 6ng D cung cap dé chimg minh 6ng H, ba T d3 nhéan cta 6ng P s6
tién 3.000.000.000 dong. Nhu da nhan dinh & trén, hop dong dit coc giita ong b
véi 6ng H, ba T v6 hiéu thi 6ng H, ba T ¢o6 trach nhiém hoan tra lai so tién
3.000.000.000 d6ng da nhan cta ong P. Do d6, yéu cau khoi kién cua ong D 1a
c6 co s& chap nhan.

[2.3] Xét bng B yéu cau dng H, ba T boi thuong twong duong so tién da
dat coc 1a 3.000.000.000 dong. Nhu da nhan trén, giao dich gitra 6ng B véi dng
H, ba T vi pham diéu cAm cuaa phap luat dan dén giao dich dan su gitta hai bén
bi v hiéu, vi vay nhiing thoa thuan cua hai bén tai hop dong dat coc ngay
01/3/2019 1a khdng c6 gia tri phap 1y. Do d6, éng B yéu cau 6ng H va ba T phai
boi thuong tuong duong sé tién 3.000.000.000 1a khong c6 co s¢ chap nhan.

[2.4] Xét dé nghi cua dai dién Vién kiém sat nhan dan quan Tan Binh vé

viéc giai quyét vu an 1a ¢6 co s, phu hop véi nhan dinh ctia Hoi dong xét xir
nén chap nhan.



[2.5] Vé an phi dan su so tham: Do yéu cau khoi kién cua 6ng D chi
dugc chap nhan mot phan nén 6ng B phai chiu &n phi trén yéu cau khong duoc
chap nhan. An phi ma éng D phai chiu 1a 92.000.000 dong, tuy nhién ngay
04/5/2020 6ng B co6 don xin mién, giam ndp tam ung an phi. Can ct vao cac tai
lidu, chimg ¢t ¢6 trong hd so vu an thé hién 6ng D, nam sinh 1959 va tinh dén
thoi diém xét xir thi 6ng D trén 60 tudi. Theo Diéu 2 Luat Nguoi cao tudi quy
dinh: “Nguoi cao tudi duoc quy dinh trong Ludt nay 1a cong dan Viét Nam tur du
60 tudi trd 1én” va theo diém @ khoan 1 Diéu 12 va biéu 14 Nghi quyét
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cia Uy ban Thuong vu Quéc hoi quy
dinh vé mac thu, mién, giam, nop, quan ly va su dung an phi va 1€ phi Toa an.
Do d6, 6ng D thudc ddi trong duwgc mién nop tién &n phi.

‘ Nhu da nhan dinh trén, 6ng H va ba T phai chiu an phi 1la 92.000.000
dong.
Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

‘Can cir khoan 3 Piéu 26, diém a khoan 1 Dieu 35, diém ¢ khoan 1 Dicu
39, bifu 68, khoan 2 Diéu 71, khoan 4 bicu 91, khoan 1 Di€u 147, khoan 1
biéu 207, diém b khoan 2 bicu 227, khoan 3 bicu 228, bic¢u 271, khoan 1 Diéu
273 va khoan 1 Bi¢u 280 B¢ luat t6 tung dan su;

Ap dung Piéu 122, Piéu 131, Diéu 357 va Diéu 468 B luat Dan sy nim
2015;

Ap dung Piéu 2 Luat Nguoi Cao tudi;

Ap dung Luat Phi va Lé phi;

Ap dyung Biéu 26 Luat Thi hanh an dan su.

Ap dung diém d khoan 1 Dicu 12, Dicu 14, khoan 1 Dicu 24 va bicu 26
cua Nghi quyeét so 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nam 2016 cua Uy
ban thuong vu Quoc hoi quy dinh vé mac thu, mién, giam, nop, quan ly va st
dung an phi va I€ phi Toa an;

1. Chip nhan mot phan yéu cau khai kién cua 6ng Poan Vian D.

- Tuyén bd hop dé)r}g dat coc ngay 01/3/2019 giita 6ng Poan Van D véi
ong Vo Van H va ba Nguyén Thi Bang T 1a v6 hiéu.

- Bugc ong V6 Van H va ba Nguyén Thi Bang T c6 trach nhiém hoan tra
lai s0 tién 3.000.000.000 (Ba ty) dong cho 6ng Poan Van D ngay sau khi ban an
c6 hiéu lyc phap luat.

’ Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an cua ngudi duoc thi hanh an cho
dén khi thi hanh xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién lai cua so
tién con phai thi hanh &4n theo muc 1ai suat quy dinh tai Biéu 357 va Diéu 468
cua B0 luat dan sy nam 2015.



2. Khong chip nhan yéu cau khoi kién cua ong Doan Vin D yéu cau 6ng
V35 Van H va ba Nguyén Thi Bang T boi thudng s tién 3.000.000.000 (Ba ty)
dong.

Thi hanh tai Co quan Thi hanh an dan su c6 thim quyén.
3. V& 4n phi déan sy so tham:
- Ong Poan Van P duoc mién tién an phi dan sy so tham.

q - Ong V& Vian H va ba Nguyén Thi Bang T phai chiu an phi dan sy so
tham 92.000.000 (Chin muoi hai tri¢u) dong.

4. V& quyén khang céo, khang nghi:

- Ong Poan Vin b, 6ng V4 Vin H va ba Ng}lyén Thi Bang T duogc
quyen khang cao trong thoi han 15 (mudi lam) ngay ke tir ngay nhan dugc ban
an hodc dugc Toa an niém yét hop 1€ ban an.

- Vién kiém sat nhan dan cung cép, Vién kiém sat nhan dan cép trén
dugc quyén khang nghi theo quy dinh cua B luat T6 tung dan su.

5. Truong hop ban 4n, quyét dinh duogc thi hanh theo qui dinh tai Diéu 2
Luat thi hanh an dan sy thi nguoi dugce thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh
an dan su co quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén
thi hanh 4n hodc bi cudng ché thi hanh an theo qui dinh tai cac diéu 6, 7, 7a, 7b
va 9 Luat thi hanh &n dan sy; thot hi¢u thi hanh an dugce thuc hién theo qui dinh
tai Piéu 30 Luat thi hanh 4n dan su.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- Toa an nhan dan Thanh phé HS Chi Minh;  THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- Vién kiém sat nhan dan quén Tan Binh; ’
- Chi cuc THA dan sy quan Tan Binh;
- Cac duong su;
- Luu VP, hd so.

V& Tuan Nhu



