TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
. QUAN GO VAP Poc lap - Tw do - Hanh phuc
THANH PHO HO CHI MINH

Ban an s6:64/2022/DS-ST
Ngay 30-03-2022
Vv tranh chap hop déng mua bén
nha va hop ddng dit coc

~ NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN GO VAP, THANH PHO HO CHIi MINH

- Thanh phan Hgi dong xét xi so' tham gém co:

Tham phén - Chui toa phién toa: Ong Nguyén Hoang Linh

Cac Hgi tham nhan dan: Ba V& Thi Mai

Ba Truong Thi Hong Phuong

- Thu ky phién toa: Ong Nguyén Van Khanh- Thu ky Toa 4n nhan dan
quan Go Vap

- Dgi dign Vign Kiém sat nhan dan qugn Go Vap tham gia phién toa: Ba
Nguyén Thi Thanh Binh- Kiém sat vién.

Ngay 30/03/2022 tai try s Toa &n nhan dan quan Go Vap xét xir so tham
cong khai vu an thu ly s6 492/2020/TLST-DS ngay 13 thang 11 nam 2020 ve
tranh chap hqp dong mua ban nha va hop dong dat coc theo Quyét dinh dua vu
an ra xet xir s6 09/2022/QbXXST-DSST ngay 08 thang 02 nam 2022 gitra Cac
duong su:

Nguyén don: Ba Tran Thi U; Dia chi: 176/24 S, phuong 4, quan G, Thanh
phd Hb Chi Minh

Ngudi dai dién hop phap: Ong Nguyén Hiru M 1a nguoi dai dién theo iy
quyén (van ban oy quyén ngdy 13/03/2021); Dia chi: 764/38 Pham Vin Chiéu,
phuong 13, quan GO Vép, Thanh phd H6 Chi Minh

 Bidon: Ong Nguyén M; Dia chi: 134/23 T, phudng 9, quan N, Thanh pho
Ho6 Chi Minh

NOI DUNG VU AN:

Tai don khai kién ngay 11/9/2019 va céc bién ban lam viéc tai Toa an,
nguyén don va nguoi dgi dién trinh bay: Ngay 7/6/2019, nguyén don va bi don
ky hop ddng mua ban cin nha can nha 89/6 Pham Ngii Lao, phuong 7, quan Go
Vip, Thanh phé H6 Chi Minh, gia chuyén nhuong 1a 2.180.000.000 ddng. Ngay
sau khi ky hop déng, nguyén don da dit coc 100.000.000 dong dé bao dam viéc
giao két hop déng mua ban. Doi bén thoa thuan thoi gian bit dau 1am tha tuc



mua ban sang tén chi quyén tir ngay 7/6/2019 dén 7/7/2019. Tuy nhién sau khi
thanh toan tién dat coc, nguyén don phat hi¢n tai thoi diém ky hop dong mua
ban ngay 7/6/2019, bi don khdng c6 quyén sé hitu nha va quyen su dung dat dia
chi 89/6 Pham Ngii L&o, phuong 7, quan Go Vap, Thanh phé H6 Chi Minh.
Ngay 20/8/2019, dng Minh méi dugc UBND quan GO Vap cap nhat quyén so
hiru nha & va quyén st dung dat 6.

Nhu vay, ngay tur thoi diém giao két hop ddng, 6ng Minh d c6 hanh vi
Itra dol vé tinh trang phép ly cua nha dat chuyén nhuong. Ong Minh khéng c6
quyén dinh doat véi nha dat 89/6 Pham Ngii L&o, phuong 7, quan Go Vap,
Thanh phd H6 Chi Minh.

Vi vay, dé bao vé quyén loi hop phap, nguyén don yéu cau tuyén bd hop
ddng mua ban ngay 7/6/2019 vé hiéu, budc bi don hoan tra tién coc 100.000.000
dong. Nguyén don khdng yéu cau phat coc va boi thuong thiét hai.

Nguyén don chi yéu cau ca nhan éng Minh phai hoan tra tién coc, khong
y&u cau vg dng Minh lién dgi chiu trach nhiém.

Tai phién toa, nguyén don c6 don yéu cau xét xir vang mat va don trinh
bay y kién giit nguyén yéu cau khoi kién.

Y Kkién ciia bi don: Ngay 7/6/2019, nguyén don va bi don ky hop dong
mua bén cin nha cin nha 89/6 Pham Ngii L&o, phuong 7, quan Go Vap, Thanh
phd Hb6 Chi Minh, gia chuyén nhuong 1a 2.180.000.000 dong. Ngay sau khi ky
hop dong, nguyén don da dat coc 100.000.000 dong dé bao dam viéc giao két
hop dong mua ban. Bi don xac dinh ¢ day da quyén dé thuc hién viéc giao két
hop ddng mua ban nén khong dong y véi yéu cau khai kién cua nguyén don.

Tai phién toa, bi don vang mat
Dai dién VKSND quan Go Vap tham gia phién tda phat biéu:

Viéc tuan theo phap luat cia Tham phéan: Quéa trinh giai quyét vu an,
Tham phan duoc phan céng thu ly giai quyét vu an da chap hanh dang quy dinh
cua B luat T6 tung dan su vé xac dinh tham quyén giai quyét vu an, xac dinh tu
cach phéap ly va méi quan hé caa nhitng ngudi tham gia td tung; thuc hién viéc
giri cac van ban té tung, ho so cho Vién kiém sat nghién ctu dung quy dinh.

Viéc tuan theo phap luat cia Hoi dong xét xu, Thu ky phién toa di thuc
hién ding cac quy dinh cua B luat To tung dan su vé phién toa so tham.

Viéc chap hanh phép luat cua nguoi tham gia td tung: Viéc tuan theo phap
luat t6 tung cua nhitng nguoi tham gia t tung: Tir khi thu Iy vu an cho dén thoi
diém Hoi dong xét xtr nghi an, nguyén don da thyc hién dang quy dinh tai Diéu
70, Biéu 71 Bo luat T4 tung dan sy nam 2015; bi don khong thuc hién ding quy
dinh tai Biéu 70, Diéu 71, Diéu 72 B6 luat T4 tung dan sy nam 2015.

V& noi dung vu an: Can ctr Hop déng mua ban nha ngay 07/6/2019, ky két
gitta nguyén don va bi don, cung phan trinh bay cia duong su xac dinh dng
Minh va ba U cd ky két hop ddng mua ban cin nha sé 89/6 Pham Ngi Lo,



phuong 7, quan Go Vap, Thanh pho HS Chi Minh va nguyén don c¢6 giao cho bi
don tién dat coc 100.000.000 dong.

Xét: Hop ddng mua ban nha ngay 07/6/2019 c6 ndi dung: bi don 1a cha s¢
hitu cua cin nha chuyén nhuong. Bi don 12 ngudi tién hanh nop hd so va thong
bao cho nguyén don thoi gian ky hop ddng mua ban céng chiing, thai gian thuc
hién tir ngay 07/6/2019 dén 7/7/2019. Ban chat day 1a hop ddng dit coc, nguyén
don giao cho bi don 100.000.000 ddng tién coc dé bao dam giao két hop dong
mua ban va chuyén nhuong quyén st dung dat theo quy dinh cua Diéu 328 B
luat dan sy nam 2015.

Cin ctr vao cdng van sé 1199/CNGV ngay 13/5/2020 cua Vin phong diang
ky dat dai chi nhanh Go Vép thé hién: ngay 09/7/2019, bi don mai ky hop ddng
nhan chuyén nhugng nha va dat dia chi 89/6 Pham Ngii L4o, phuong 7, quan Go
Vap, Thanh phé H6 Chi Minh tir bén ban 6ng V6 Van Diing, ba Tran Thi Kim
Loan. Bén ngay 20/8/2019, 6ng Minh méi dang ky thay doi trén Gidy ching
nhan. Nhu vay, c6 co s& xac dinh viéc khong thé hién viéc ky két hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a do 15i caa bi don.

Cin ctr Khoan 2 biéu 328 B¢ luat dan sy nam 2015, dé nghi HPXX chap
nhan yéu cau cua nguyén don bugc bi don phai hoan tra tien coc da nhan la
100.000.000 @ong. Nguyén don khong yéu cau bi don chiu phat coc nén khong
Xem Xet.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& quan hé tranh chap va tham quyen giai quyet vu an: Can ctr Bidu
328 B6 luat Dan sy nam 2015 va Khoan 3 Piéu 26, Diém a Khoan 1 Diéu 35
ctia Bo luat T4 tung dan sy nam 2015, xac dinh quan hé tranh chap cua vu an 1a
tranh chap hop ddng dat coc mua ban nha va thudc tham quyén giai quyét cua
Toa &n nhan dan quan Go Vap.

[ 2] Vé thu tuc t6 tung: Toa &n di triéu tap hop 18 bi don dén tham gia
phién toa vao ngay 08/03/2022 va ngay 30/03/2022 nhung bi don ving mit
khong c6 ly do. Nguyén don c6 don dé nghi xét xir vang mat. Can car Khoan 2
Piéu 227, khoan 1 Diéu 228 caa Bo luat T6 tung dan sy nam 2015, Toa &n van
tién hanh phién toa theo quy dinh cta phap luat.

[3] VVé céc yéu cau cua duong su:

Xem xét yeu cau ciia nguyén don Vé viéc tuyén bé hep dong co tidu dé «
hgp dong mua ban nha” ngay 7/6/2019 vo higu, bugc bi don hean tra tien coc
100.000.000 dong, HDXX thay:

Xét hop dong ngay 07/106/2019 do nguyén don va bi don ky két: Nguyén
don va bi don cung xac nhan cd ky két hop dong c6 tiéu dé “ Hop ddng mua bén
nha ” ngay 07/6/2019, thuc chat ndi dung ctia hop ddng 1a hop dong dit coc:
nguyén don giao cho bi don 100.000.000 ddng tién coc dé bao dam giao két hop
d6ng mua ban va chuyén nhuong quyén st dung dat. Bi don la nguoi tién hanh



ndp ho so va thdng béo cho nguyén don thoi gian ky hop dong mua ban cdng
chung, thoi gian thue hién tir ngay 07/6/2019 dén 7/7/2019.

Cin clr vao cdng van s6 1199/CNGV ngay 13/5/2020 cua Van phong dang
ky dat dai chi nhanh Go Viép, Gidy chu:ng nhan quyén s& hitu nha ¢ va quyen su
dung dat & hd so gbc s6 1265/2002 ngay 13/6/2002 do UBND quan Go Vap cap,
noi dung thay do6i cap nhat ngay 28/9/2019, thé hién: ngay 09/7/2019, bi don ky
hop dong nhan chuyén nhuong nha va dat dia chi 89/6 Pham Ngii Lo, phuong
7, quan Go V4p, Thanh phé H6 Chi Minh tir bén ban 6ng V6 Van Diing, ba Tran
Thi Kim Loan va ngay 20/8/2019, bi don méi dang ky thay d6i chu so hitu trén
Gidy chung nhan. Nhu vay, c6 co s¢ Xac dinh viéc tai thoi diém ky hop dong
ngay 07/6/2019, bi don khéng cd quyén so hiru nha, quyén st dung dat dia chi
89/6 Pham Ngii L30, phuong 7, quan Go Vap, Thanh phé H6 Chi Minh

Cin clr diém d Khoan 1 Diéu 10 va diém a Khoan 1 Diéu 118 Lu4t nha &
nam 2014 quy dinh: “ Piéu 10. Quyén cuia chu so hitu nha ¢ va nguoi sit dung
nha &: 1. Pbi véi cha so hitu nha & 14 t6 chic, ho gia dinh, ca nhan trong nudc,
nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai thi co cac quyén sau day: d) Ban, chuyén
nhuong hop dong mua ban, cho thué, cho thué mua, tang cho, doi, dé thira ké,
thé chap, gop von, cho muon, cho & nho, uy quyén quan ly nha ¢”. HDXX xac
dinh hop dong ngay 07/6//2019 ky két giita nguyén don va bi don vi pham quy
dinh phéap luat. Can ctr Piéu 123 Bo luat dan sy 2015, HDXX tuyén bé hop
ddng ngay 07/06/2019 vo hiéu khdng 1am phat sinh, thay d6i, cham dut quyén,
nghia vu dan sy cua cac bén ké tir thoi diém giao dich duoc xéc 1ap.

Ap dung Khoan 2 Piéu 131 B6 luat dan su 2015: “ Khi giao dich dan sy
v0 hi€u thi cac bén khoi phyc lai tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhimng gi
d3 nhan”, HDXX chap nhdn yéu cau cta nguyén don budc bi don phai hoan tra
100.000. 000 ddng ngay sau khi ban an c6 hiéu luc phap luit.

Nguyén don khong yéu cau phat coc va boi thuong thiét hai, nen HBXX
khéng xem xét

Doi véi phan phat bieu y kién cua Dai dién Vién kicm sét nhan dan quan
GO Vap vé yiéc giai quyet vu an, HbXX thay: Pai dién Vién kién) sét‘ nhan dan
quan GO Vap da phan tich dung ndi dung cua vu an va dua ra y kién vé viéc giai
quyét vu an dang quy dinh cua phap luat.

~ [4] Ve éan phi dan sy so tham: Do yéu cau khai kién ciia nguyén don dugc

chap nhan nén bi don phai chiu an phi dan su so tham 1a 5.000.000 dong.

Vi cac e trén,

QUYET PINH:

_ Can cir Khoan 3 Piéu 26, biém a Khoan 1 Dicu 35, Biem a Khoan 1
biéu 39, bicu 147, bicu 203, bicu 271, bicu 273 B¢ luat To tung dan sy nam
2015;

Can ca Diéu 123, Khoan 2 Piéul31, biéu 357, cua Bo luat Dan sy nim
2015;



Can ct diém d Khoan 1 Diéu 10, diém a Khoan 1 Piéu 118 Luat nha &
nam 2014;

Can ct Diéu 26 Luat Thi hanh an dan sy da duoc sira d6i, bo sung nim
2014;

Can cir Nghi quyét sé 326/2016/UBTVQH ngay 30/12/2016 quy dinh vé
an phi, 1€ phi Toa an;

1. Tuyén b hop dong c6 tiéu d& “Hop dong mua ban nhd” ngay
07/6/2019ky két giir nguyén don ba Tran Thi U va bi don 6ng Nguyén M vo
hiéu toan bo.

2. Chap nhan yéu cau cua nguyén don ba Tran Thi U: Budc bj don 6ng
Nguyén M phai tra ba Tran Thi U tién dat coc 1a 100.000.000 dong, lam mot lan
ngay sau khi ban an cé hiéu luc phap luat.

Ké tir ngay ban an, quyét dinh c6 hiéu lyc phap luat (ddi véi cac trudng
hop co quan thi hanh an c6 quyén chu dong ra quyét dinh thi hanh an) hodc ké
tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an (d6i voi cac khoan tién phai tra cho nguoi
duogc thi hanh 4n) cho dén khi thi hanh 4n xong tat ca cac khoan tién, hang thang
bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 13i cua sb tién con phai thi hanh an
theo murc 1di suat quy dinh tai Khoan 2 Diéu 468 Bo luat dan s nam 2015.

3. An phi dan sy so tham la 5.000.000 déng (nim triéu dong), ong
Nguyén M phai nop.

Hoan tién tam ung an phi 2.500.000 dong (hai triéu nam trim nghin dong)
cho ba Tran Thi U theo hai bién lai thu s6 0042347 ngay 29/11/2019 cua Chi
cuc thi hanh &n dan su quan Phd Nhuan, Thanh phé H6 Chi Minh.

Trudng hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luét
Thi hanh &n dan sy thi nguoi dugc thi hanh an, nguoi phai thi hanh an dan su co
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, ty nguyén thi hanh an
hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Piéu 6,7 va 9 Luat Thi hanh
an dan sy; thoi hiéu thi hanh an duogc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 cia
Luat thi hanh an dan su.

4. V& quyén khang cao: Cac duong su co quyén khang céo trong thai han
15 ngay duoc tinh tir ngdy nhan duoc ban an hoic ban an duoc niém yét.

TM.HOI PONG XET XU
THAM PHAN-CHU TQA PHIEN TOA
Noi nhdn
- TAND Tp.HCM
VKSND Q.Go Vip
THA DS Q.Go Viap
Puong su

- Luu

Nguyén Hoang Linh



