TOA AN NHAN DAN QUAN6  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Doc 1ap — Tu do — Hanh phic

Ban 4n sb: 320/2018/ DS-ST
Ngay: 13/6/2018 ‘
V/v: “Tranh chap hop dong dat coc”.

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN 6 - THANH PHO HO CHi MINH

- Thanh phin Hpi dong xét xir so tham gom co:

Thiam phdn- Chii tog phién toa: Ba Hb Thi Minh Chau.

Cdc Hoi tham nhén dan:

Ba bang Thi Nira.

Ong Nguyén Vin Thong.

- Thw ky phién toa: Ba Huynh Thi Kim Thuong — Thu ky Toa &n nhan dan
Quan 6.

- Dgi di¢n Vign Kiém sdt nhén dan Quén 6 Thanh phé Hé Chi Minh tham
gia phién toa: Ba Pinh Thu Thuy - Kiém sat vién.

Ngay 13/6,/2018, tai tru s& Toa an nhan dan Quan 6 xét xur so thém cong khai
vu an thu 1y s6 299/2017/TLST-DS ngay 14 thang 11 nam 2017, vé viéc: “Tranh
chap hop dong dat coc” theo Quyét dinh dua vu an ra xét xa so
221/2018/QbXXST- DS ngay 14 thang 5 ndm 2018 gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ba D6 Thi Thu Tr, sinh ndm X; cu tra tai: A, Phu(‘mg T, Quan
S, TP. H6 Chi Minh; dia chi lién lac: B, Phuong T, Quan S, TP. H6 Chi Minh. (C6
mat).

Nguroi bao vé quyén va loi ich hop phdp cua nguyén don: Luat su Dao Kim
L — Cong tac vién cuia Trung tdm Tu van phap luat s6 9; Dia chi: G, Phuong N,
Quan S, TP. H6 Chi Minh. (C6 mat).

- Bi don: Ba Nguyén Thi My D, sinh ndm Y; cu trd tai: N, Phuong T, Quén
S, TP. H6 Chi Minh. (C6 mat).

NOI DUNG VU AN:

Trong don khoi kién 13/10/2017, cac 101 khai trong qua trinh giai quyét vu an
va tai phién toa so tham, nguyén don la ba D6 Thi Thu Tr trinh bay:

Ngay 26/05/2017, ba Tr va ba Nguyén Thi My D ky gidy nhan coc voi ndi
dung 1a ba D ban cho ba Tr can nha N, Phuong T, Quén S, TP. H6 Chi Miph do ba
D dting tén véi gid 1a 1.650.000.000d (mot ty sau tram nam muoi triéu dong). Ba



Tr déa dat coc cho ba D 200.000.000d ngay khi ky gidy nhan coc va dua thém
450.000.000d vao ngay 02/6/2017. Tong cong ca tién dat coc va tién dwa thém la
650.000.000d (sau trim nim muoi triéu dong).

Do6i bén thoa thuin sd tién mua ban nha con lai bén mua sé& thanh toan khi
hop dong mua ban nha duogc ky tai Phong cong ching.

Di¢n tich nha N, Phuong T, Quén S, TP. Ho Chi Minh theo Glay chirng nhan
quyén so ‘htru nha ¢ va quyén su dung dat & sb 2579/2004 do Uy ban nhdn dan
Quan S cap ngay 21/07/2004 (cap nhat ndi dung thay d6i ngay 26/12/2005) cho ba
Nguyén Thi My D la 61,2m’. Khi dit coc mua nha, phia ba D ¢6 cho biét viéce trude
day ba D da ban cho chu nha phia sau 20m2 dt phia sau nha bang gidy tay, hién
dién tich thuc té cta nha, dit tai N, Phuong T, Quan S con khoang 41m’.

Khoéang 01 thang sau khi nhan coc, hai bén ra Phong cong ching dé ky hop
d6ng mua ban thi khong thue hién duogc vi dién tich hai bén mua ban (41m”) khong
dung véi dién tich trong gidy ching nhin ma ba D duogc cip 1a 61,2m” . Hai bén
duogc biét, dé thuc hién duoc viéc mua ban thi can phai 1am thu tuc tach thira dbi
v6i phan dat 20m’ ma ba D di ban bang gidy tay trude day.

Sau khi biét su viéc néu trén tai phong cong chimng, ba da nhiéu 1an lién hé ba
D dé tim giai phap nham tach thtra thuc hién tht tuc mua ban hodc huy bo viéc mua
ban tra lai tién coc da nhan cua ba, tuy nhién ba D khong hgp tac nén ba Tr khoi
kién yéu cau Toa an budc ba Nguyén Thi My D hoan tra cho ba sb tién
650.000.000d (sdu trim nim muoi triéu dong), trong d6 gdm tién dat coc ngay
26/5/2017 13 200.000.000d, tién dua thém ngay 02/6/2017 1a 450.000.000d.

Tai phién toa, ba Tr b6 sung yéu cz‘i‘u Toa an budc ba Nguyén Thi My D boi
thuong cho ba so ti€n twong duong s6 tién ba dat coc lan dau ngay 26/5/2017 la
200.000.000d (hai tram triéu dong).

Yéu cau ba D thanh todn mot lan cac khoan néu trén ngay khi an c¢6 hiéu luc
phép luat.

Bi don la ba Nguyén Thi My D trinh bay:

Can nha N, Phudng T, Quédn S, TP. HO Chi Minh 1a cta cha me ba 13 Nguyén
Vin Y (chét ndm 1996) va Phan Thi H (chét nam 1984), dé lai cho ba — Gidy chimg
nhan quyén so hiru nha & va quyén sir dung dat & s6 2579/2004 do Uy ban nhéan dan
Quéan S cap ngay 21/07/2004 (cap nhat ndi dung thay do6i ngay 26/12/2005) voi
dién tich la 61 ,2m’. Nhung thue té, nam 2003 khi chua dugc cap Glay chirng nhan
quyén sé hitu nha ¢ va quyén sir dung dit & ba da ban khoang 20m” phia sau nha
bang gidy tay cho chu nha ¢ phia sau nhung khi cdp gidy thi UBND QS van cip
ludn phan dd ban nay cho ba va hién nay phan nay cht nha phia sau dang st dung.

Ngay 26/5/2017, ba D ky Gidy nhan coc véi ba DS Thi Thu Tr véi ndi dung
ba ddng y ban 41m’ con lai cia cin nha N, Phuong T, Quéan S, cho ba Tr véi gia
1.650.000.000d. Tuy nhién trong gidy dit coc thi d6i bén khong ghi rd dién tich
mua ban. Khi dén dat coc ba Tr da xem chil quyén nha, ba Tr ciing biét dién tich



nha theo chu quyén 1a 61,2m” va ba di ban 20m” bang gidy tay trude d6 va ciing di
gip bén mua 20m’ nay.

Ngay khi ky gidy nhan coc, ba Tr di dit coc mua nha cho ba sd tién
200.000.000d (Hai trim triéu déng). Ngay 02/6/2017, ba Tr dwa thém tién mua ban
nha 450.000.000d (bon trim nim muoi triéu dong). D61 bén thoa thuan trong gidy
nhan coc 1 khi nio ra céng chimg bén mua sé tra di sd tién mua ban nha con lai.

Sau khi ky gidy nhan coc khoang 01 thang thi hai bén ra Phong cong ching
dé ky hop déng mua ban, nhung khong mua ban dugc vi ba Tr yéu céu cong ching
mua ban toan bd dién tich 61,2m’ trong gidy chimg nhan trong khi hai bén thoa
thuan chi mua ban 41m’ coéng chimg hudéng dan phai lap ban vé& tach thira riéng
biét phan mua ban va phan khéng mua ban thi méi c6 thé mua ban duoc; ba D di di
lam thu tuc tach thira nhung khong thuc hién duoc.

Nay trude yéu cau khéi kién cua ba Tr, ba c6 y kién nhu sau:

Ba dé nghi hai bén tiép tuc thuc hién viéc mua ban nha theo nhu giéy nhan
coc ngdy 26/5/2017 vi theo van ban s6 1870/UBND-TNMT ngay 28/5/2018 cua
UBND Quan S v/v Phiic dap don xin tach thira tai nha dat sé N, Phuong T, Quan S,
da dé nghi ba lién hé chi nhanh Vin phong dang ky dat dai Quan 6 - S¢ Tai nguyen
va Moi truong Quan 6 dang ky cap nhat quyén so hitu tai san dung theo thyc té. Ba
va ba Tr cing nhau hd trg, hop tac lién hé co quan nha nudc co tham quyén thuc
hién viéc diéu chinh dién tich nha dat tai s6 N, Phuong T, Quan S, cho ding thuc
té. Sau khi hoan tat viéc diéu chinh, hai bén s& cung nhau ra cong ching ky hop
d6ng mua ban va 1am tha tuc sang tén phan nha 41m” cho ba Tr.

Trudng hop ba Tr khong dong ¥ mua, cac bén khong thuc hién dugc viéc
mua ban thi ba dong ¥ hoan tra cho ba B3 Thi Thu Tr sb tién 650.000.000d (sau
trim nim muoi triéu dong) ba di nhan cua ba Tr, gdm tién dit coc ngay 26/5/2017
12 200.000.000d, tién dua thém ngay 02/6/2017 1a 450.000.000d trong thoi han 1a
mot nam.

Y kién ctia ngudi bao vé quyen va loi ich hop phéap ctia nguyén don:

Pé nghi Hoi dong Xet xu chap nhan yéu cau cia nguyen don budc ba Nguyén
Thi My D tra cho ba B6 Thi Thu Tr 650.000.0004d 1a so tién da nhan theo Giady
nhén coc ngay 26/5/2017 lam mot 1an ngay sau khi ban an c¢6 hiéu lyc phap luat do
doi bén khong thé tién hanh thu tuc mua ban.

Y kién cua dai dién Vién Kiém sat nhan dan Quéan 6:

Vé tb tung: Qua trinh tr khi toa &n thu ly vu an cho dén trudce thoi diém
HDXX nghi an Tham phan, HDXX, Thu ky phién toa va nhiing nguo1 tham gia
to tung da chap hanh dung cac quy dinh cua BJ luat to tung dan su.

Vé noi dung vu an dé nghi Hoi dong xét XU chap nhan yéu cﬁg cua nguyén
don budc ba Nguyén Thi My D tra cho bél D6 Thi Thu Tr so6 tién dat coc la
650.000.000d (Sau tram nam muoi triéu dong) ngay khi ban an c6 hi€u luc phap
luat. Khong xem xét yéu cau khoi kién bo sung cua ba Tr.



NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& tha tuc t6 tung va thAm quyén giai quyét: ba DS Thi Thu Tr khai kién
ba Nguyén Thi My D vé viéc “Tranh chap hop ddng dit coc mua ban nha”; ba
Nguyen Thi My D la bi don c6 dia chi cu tra tai Quan S nén tranh chap thudc tham
quyén giai quyét ctia Toa an nhan dan Quan 6 theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26,
diém a khoan 1 Diéu 39 B¢ luat T4 tung dan su 2015.

- Tai phién toa, ba DS Thi Thu Tr bd sung yéu cau khoi kién, yéu cau Toa an
budc ba Nguyén Thi My D bdi thudng cho ba sd tién twong duwong sb tién ba dat
coc lan dau ngay 26/5/2017 1a 200.000.0004d (hai trim triéu dong). Theo quy dinh
tai Dicu 5, khoan 4 Diéu 70, khoan 2 Diéu 71, khoan 2 Diéu 210, Diéu 243, Diéu
244 B6 luit td tung dan sy 2015 thi: Toa an chép nhén viéc nguyén don thay ddi,
bd sung yéu cau khoi kién néu viéc thay doi, bo sung duogc thuc hién trude thoi
diém mo phién hop kiém tra viéc giao nop, tiép can, cong khai ching cir va hoa
giai nén yéu cau b6 sung ctia ba DS Thi Thu Tr 1 vugt qua pham vi yéu cau khai
kién ban dau va khong dugc HBDXX chap nhan.

[2] V& yéu cau cua nguyén don, yéu cau Toa an budc ba D tra 650.000.000d
gdém 200.000.0004 tién dit coc va 450. 000.000d da nhan theo glay nhén coc ngay
26/5/2017: Theo Gidy ching nhan quyén s0 hitu nha ¢ va quyén sir dung dat & sd
2579/2004 do Uy ban nhan dan Quan S cp ngay 21/07/2004 (cap nhat ndi dung
thay doi ngay 26/12/2005) cho ba Nguyén Thi My D thi nha, dét tai N, Phuong T,
Quéan S, TP. H6 Chi Minh c6 dién tich xay dung 1a 27,8m?; dién tich dat 1a 61,2m”.
Trong d06, c6 phan dién tich phia sau nha (thé hién trén ban vé& trong gidy chimg
nhan la phﬁn gach chéo) 1a 3,08 x 7,25 dugc ba D thira nhan 1a da ban cho chi nha
phia sau tir ndm 2003 bang gidy tay va ba D da khong con st dung phan dat nay tir
lac nha, dit tai day chua duoc cdp gidy ching nhan. Tuy nhién, trong Gidy chimg
nhan quyén s& hitu nha & va quyén sir dung dit & do UBND Quén S cip vao nim
2004 thi phﬁn dién tich nay van thé hién trong dién tich nha, d4t tai N.

Tai Gidy nhan coc dé ngay 26/5/2017, hai bén thoa thuan ba D ban cin nha
N, Phuong T, Quén S cho ba Tr véi gia 1.650.000.000d (mic du trong gidy dit coc
khong ghi rd dién tich mua ban nhung ca hai bén déu xac nhan dién tich mua ban
theo y chi ctia hai bén Ia 41m2); dat coc trudc 200.000.000d; dua trudc
450.000.000d; con lai 1.000.000.000d khi nao ra cong ching, bén mua s€ tra du.
Nhu vay, gitra hai bén da phat sinh quan hé vé dit coc, day la truong hop dat coc dé
dam bao giao két hop ddng mua ban nha.

Ca ba Tr va ba D déu xac nhan, khoang mot thang sau khi ky gidy nhan coc
thi hai bén di ra cong chiung dé ky hop dong mua ban nha nhung khong thuc hién
dugc vi dién tich hai bén mua ban khong dung vé6i dién tich trong gidy chirmg nhan
quyén so hitu nha & va quyén str dung dat & ma ba D duoc cAp. Hop dong mua ban
nha giita hai bén di khong duoc giao két. Nay ba Tr yéu cau Toa 4n budc D tra sb
tién 650.000.000d (sdu tram nam muoi tri¢u déng), trong do gém tién dat coc la
200.000.000d, tién dua thém ngay 02/6/2017 1a 450.000.0004.



HDPXX thiy rang: Nguyén nhin din dén viéc hai bén khéng giao két dugc
hop ddng mua ban nha 1a do dién tich nha, dat ma hai bén mua ban khong dung vdi
dién tich ma ba D dugc cap trong gidy ching nhan quyen so hitu nha & va quyén st
dung dat & nén khong thé tién hanh ky két hop dong mua ban. Viéc nay ba D da
biét khi duoc UBND Quan S cip gidy chimg nhan va ba Tr ciing di duoc ba Dung
thong bao nhung do6i bén van tién hanh viéc dit coc mua ban véi nhau. Tai phién
tda, ba D xudt trinh cong van sé 1870/UBND-TNMT ngay 28/5/2018 ciia UBND
Quan S vé viéc phuc dap don xin tach thira tai nha, dat sd N, Phuong T, Quén S c6
noi dung: Uy ban nhan dan Quéan S khong xem xét giai quyét tach thira tai can nha
néu trén theo nhu don dé nghi cua ba Nguyén Thi My D. Nhu vay, ca ba Tr va ba D
déu c6 16i trong viéc khong giao két duoc hop dong. Do khong thé tién hanh mua
ban nén ba Tr yéu cau ba D tra lai sd tién 650.000.000d d3 nhan theo giéy nhan coc
ngay 26/5/2017 1a ¢6 co sd chdp nhan. Theo hudéng din tai muc 1.1 Nghi quyét s6
01/2003/NQ - HPTP ngay 16-4-2003 cua Hoi dong Tham phan Toa an nhan dan
Téi cao vé tranh chap hop dong dan sy ¢ dit coc thi do ca hai bén déu co 16i nén
khong phat coc budc ba Nguyén Thi My D tra cho ba Tr s tién da nhan tong cong
1a 650.000.0004.

[3] Thot han thanh toan: Ba Nguyén Thi My D dé nghi thoi han tra tién la
mot ndm nhung khong duoc phia ba Tr chip nhin nén budc ba D phai tra cho ba Tr
khoan tién néu trén 1am mot 1an ngay sau khi ban an c6 hiéu luc phap luat. Ké tir
khi ba Tr c6 don yéu cau thi hanh an néu ba D khong thyc hién hodc thuc hién
khong day du viéc tra tién thi ba D con phai tra cho ba Tr tién 14 trén sd tién cham
tra theo quy dinh cua phép luat.

[4] V& an phi Dén su so thim: Trong vu kién nay, nguyén don la ba Do Thi
Thu Tr dugc Toa an chap nhan toan bd yéu cau khoi kién. Tuy nhién, xet Don dé
nghi mién 4n phi cua ba Nguyén Thi My D thay rang ba D thudc dién nguoi cao
tudi duoc quy dinh tai Piéu 2 Luat nguoi cao tudi nam 2009. Can c quy dinh tai
diém @ khoan 1 Piéu 12, khoan 1 Diéu 14, khoan 1 Piéu 48 Nghi quyét sd
326/2016/UBTVQH14 quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va st
dung an phi va 1¢ phi tda 4n, mién an phi cho ba Nguyén Thi My D. Ba P6 Thi Thu
Tr duoc nhan lai tién tam Gmg an phi da nop.

Vi cac 1€ trén,

QUYET PINH:

Can ct vao khoan 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Diéu
39, Piéu 273 Bo luat td tung dan sy 2015; khoan 1 Didu 328; Diéu 357 Bo luat dan
su; diém d& khoan 1 Diéu 12; khoan 2 BDiéu 26 Nghi quyét s
326/2016/UBTVQH14 quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va st
dung an phi va 1€ phi toa 4&n va Danh muc an phi, I¢ phi Toa 4n (Ban hanh kém theo
Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016); Ludt thi hanh 4n dan sy
niam 2008 da sta ddi, bd sung nam 2014; Nghi quyét sb 101/2003/NQ-HDTP ngay
16-4-2003 cuia Hoi dong Tham phan Toa an nhan dan Téi cao huéng din 4p dung
phap ludt trong viéc giai quyét mot sb loai tranh chap déan sy, hon nhan va gia dinh.
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Tuyén xu:
1. Chip nhén yéu cau cta ba D4 Thi Thu Tr:

- Budc ba Nguyén Thi My D c6 trach nhiém trd cho ba B3 Thi Thu Tr
650.000.000d (Sau tram nim muoi triéu dong) — Trong d6 gém 200.000.000d (Hai
tram triéu dong) tién dat coc va 450.000.000d (Bén tram nam muoi tridu dong) 1a
tién dua vao ngay 02/6/2017 theo Gidy nhan coc ngay 26/5/2017.

Thoi han trd 1a ngay sau khi an c¢6 hiéu luc phap luat.

- Ké tir khi ba P& Thi Thu Tr c6 don yéu ciu thi hanh 4n néu ba Nguyén
Thi My D khong thyc hién hodc thuc hién khong dﬁy du viéc tra khoan tién néu
trén, thi hang thang phia ba D con phai tra 1ai cho ba Tr theo mirc 1ai suat quy dinh tai
khoan 2 Diéu 468 Bo Luat dan su 2015 d6i v6i sb tién cham tra twong tng véi thoi
gian cham tra.

2. V& 4n phi dan sy so tham:
- Mién 4n phi dan sy so thdm cho ba Nguyén Thi My D.

- Ba B3 Thi Thu Tr dugc nhan lai 15.000.000d (Mudi lam trigu dong) tién
tam Ung an phi ma ba Tr d& nép theo bién lai thu s6 0028372 ngay 14/11/2017 cua
Chi cuc Thi hanh 4n dan sy Quan S, TP. H6 Chi Minh.

3. Vé quyén khang céo: Cac duong sy c¢6 quyén khang cdo ban an trong han
15 ngay ké tir ngay tuyén an.

Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai diéu 2 Luét
Thi hanh an dan sy thi nguoi duoc thi hanh 4n dan sy, nguoi phai thi hanh an dan
su co quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh
an hodc bi cudng ché thi hanh an 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 diéu 30 Luat Thi
hanh an dan su.

Noi nhén: T.M HQOI PONG XET XU SO THAM
- Toa 4n nhan dan TP. H6 Chi Minh; THAM PHAN-CHU TOA PHIEN TOA
- Vién kiém s4t nhan dan Quan S; )

- Chi cuc Thi hanh an dan sy Quan S;

- Cac duong su;

- Luu Vin phong, hd so vu an.

H6 Thi Minh Chiu
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