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V/v tranh chép hop déng mua ban,
trao doi tai san va dat coc

’ ‘ NI:IAN DANH )
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic thim gom cé:

Thim phén - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Dinh Puc
Cdc Tham phén: Ba Nguyén Thi Ngoc Hoa
Ba Tran Thi Thuy

- Thuw ky phién toa: Ba Di¢p L& Quynh Anh, thu ky Toa an nhan dan
Thanh phd H6 Chi Minh.

- Dgi di¢n Vign Kiém sdt nhan dan Thanh pho Ho chi Minh tham gia
phién toa: Ba Nguyen Thi Mong Linh, Kiém sat vién.

Ngay 25 thang 01 ndm 2021 tai try s¢ Toa an nhan dan Thanh phé Ho
Chi Minh xét xir phuc tham cong khai vu an thu 1y s6 500/2020/DSPT ngay 16
thang 10 nam 2020 vé€ vi¢c “Tranh chap hop dong mua ban, trao doi tai san va
dat coc™;

‘Do ban an sé 246/2020/DS-ST ngay 04/9/2020 cua Toa an nhan dan quén
Go Vap, Thanh pho H6 Chi Minh bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xt phuc tham s6 6600/2020/Qb-PT,
ngay 25 thang 12 nam 2020 giira cac duong su:

1. Nguyén don:

1.1 Ong Nguyén NGN, sinh nam 1956. (c6 mit)

1.2 Ba Phan Thi XH, sinh nam 1963. (c6 mat)

Cung dia chi: sb6 245/5/67 LVT, Phuong MM, quan GV, Thanh phé HO
Chi Minh.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cua nguyén don: Ong Nguyén
HM — Luét su Vin phong Luat su HM thudc Poan Luat su Thanh phdé HO Chi
Minh. (c6 mat)

2. Bi don:

2.1 Ong Tran NC, sinh nam 1975.



Dia chi: s6 656/29/18 QT, Phuong MM, quan GV, Thanh phé H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo ty quyén: Ong Nguyén ST. (c6 mit)

Dia chi: sb 41- 43 TCV, Phuong S, Quan B, Thanh phé H Chi Minh.

2.2 Ba Nguyén Thi HH, sinh nim 1978.

Pia chi: s6 656/29/18 QT, Phuong MM, quan GV, Thanh phé H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo oy quyén: Ong Nguyén TH. (c6 mit)

Pia chi: s6 353 NT, Phudng NCT, Quan M, Thanh phé H6 Chi Minh.

Dia chi lién lac: 167/25 duong D1, Phuong HL, quin BT, Thanh ph Ho
Chi Minh.

3. Nguoi lam ching:

Ba Than TT, sinh ndm 1964; (c6 mat)

Dia chi: 19/342 LDT, Phudong ML, quan GV, Thanh phé H6 Chi Minh.

4. Ngudi khang céo: Nguyén don — 6ng Nguyén NGN, ba Phan Thi XH.

NOI DUNG VU AN:
Theo nguyén don trinh bay:

Ngay 29/11/2019, ong Nguyén NGN, ba Phan Thi XH thda thuan ban
cho 6ng Tran NC, ba Nguyén Thi HH 02 cin nha sb: 254/5/67 va 254/5/69
LVT, Phudng MM, quin GV véi gia 7.000.000.000 dong; 6ng NC, ba HH ban
lai cho 6ng NGN, ba XH céan nha s6 656/29/18 QT, Phuong MM, quan GV
v6i gia 8.650.000.000 dong; 6ng NGN, ba XH phai thanh toan phan chénh
1éch cho 6ng NC, ba HH s tién 1a 1.650.000.000 dong. Ong NGN, ba XN da
dua trude 500.000.000 dong, doi bén thoa thuan sau 02 thang 6ng NC, ba HH
c6 chii quyén nha s& dén co quan c6 thim quyén 1am thi tuc chuyén nhuong.
Do di qua thoi han théa thuan ma 6ng NC, ba HH van chua c6 cha quyén nha
dé cac bén hoan tat viéc chuyén nhuong nén 6ng NGN, ba XH khdi kién yéu
cau: Hiay hop dong mua ban nha dat dugc ky vao ngay 29/11/2019 giita ong
NGN, ba XH va éng NC, ba HH; budc ong NC, ba HH phai tra lai sb tién
500.000.000 dong.

Theo bi don trinh bay:

Théng nhat voi 101 trinh bay cua nguyén don 1a vao ngay 29/11/2019
gitta 6ng NC, ba HH vé6i 6ng NGN, ba XH c6 ky hop déng mua ban nha dat.
Ong NC nhan sb tién 500.000.000 dong va hen khi nao c¢6 chi quyén cta cin
nha sd 656/29/18 QT, Phuong MM, quan GV thi hai bén s& dén co quan c6
thAm quyén 1am thu tuc chuyén nhuong. Ong NC di ndp hd so xin cdp gidy
chimg nhan dén co quan c6 thim quyén nhung do ba XH lam don khiéu nai
nén 6ng NC chua nhin duoc gidy ching nhin. Ong khong dong ¥ yéu cau



khoi kién ciia nguyén don va dé nghi nguyén don phai tiép tuc thuc hién hop
dong mua ban nha dat ngay 29/11/2019.

Nguwoi lam ching - ba Than TT trinh bay:

Ngay 29/11/2019, ba ¢6 ching kién ong NGN, ba XH c6 thoa thuén trao
d6i cho 6ng NC, ba HH 02 can nha sd: 254/5/67 va 254/5/69 LVT, Phuong
MM, quan GV véi gia 7.000.000.000 dong. Ong NC, ba HH d6i lai cho 6ng
NGN, ba XH cin nha sd 656/29/18 QT, Phuong MM, quin GV voi gia
8.650.000.000 dong. Ong NGN, ba XH di dua trudc cho 6ng NC, ba HH sd
tién 500.000.000 dong. Ba co nghe ba XH noi voi 6ng NC la 02 thang ké tur
ngay ky hop ddng phai co chu quyen nha néu khong thi khong trao doi nita.
Ong NC va ba HH dong y dé thu xép.

Tai Ban an so tham s 246/2020/DS-ST ngay 04/9/2020 cua Toa an nhan
dan quan Go Vap, Thanh phd H6 Chi Minh da tuyén xu:
1. Cham dut thyc hién “Hop déng mua ban nha” ngay 29/11/2019 duoc
ky két gitra ong Nguyén NGN, ba Phan Thi XH va 6ng Tran NC, ba Nguyén
Thi HH.

2. Khong chap nhan khai kién ciia ong Nguyén NGN, ba Phan Thi XH,
vé viéc: Yéu cau 6ng Tran NC, ba Nguyén Thi HH phai tra lai s tién dit coc
14 500.000.000 (Nam tram tri¢u) dong.

Ngoai ra 4n so thAm con tuyén vé an phi va quyén khang céo cta cac bén
duong su.

Ngay 09/9/2020, nguyén don — ong Nguyén NGN va ba Phan Thi XH c6
don khang céo toan bo ban an so tham.

Tai phién toa phuc tham:

Nguyén don - ong Nguyén NGN va ba Phan Thi XH van gitr nguyén yéu
cau khai kién, gitr nguyen yéu cau khang cdo toan bd ban an, dé nghi xac dinh
hop dong vo hiéu va giai quyét hau qua hop dong vo hiéu, tra lai cho nguyén
don 500.000.000 dong tién dit coc.

Bi don — 6ng Tran NC c6 dai dién theo uy quyén 13 6 ong Nguyén ST va ba
Nguyén Thi HH c6 dai dién theo uy quyén 1a ong Nguyén TH dé nghi gitt
nguyén ban an so tham, bac yéu cau khang céo cua nguyén don vi day la hop
ddng dit coc, phia nguyén don c6 16i khi khong tiép tuc hop dong.

Nguoi bao vé quyén va lot ich hop phap cua nguyén don dé nghi tuyén
hop ddng vo hiéu va giai quyét hau qua ctia hop dong vo hiéu theo yéu cau cua
nguyén don.

Pai dién Vién kiém sat tai phién toa phuc tham c6 ¥ kién:

Vé thii tyc t6 tung: Tham phan va Hoi dong xét xir phiic tham da thye hién
dang cac quy dinh ctia Bg ludt T6 tung dan sy tir khi thy Iy vu an cho dén dién



bién phién toa phuc tham, cac duong su dugc thuc hién ddy du quyén va nghia
vu cia minh theo quy dinh ctia B¢ luat To tung dan su.

Vé noi dung: Dé nghj gitt nguyén an so tham, bac khang céo clia nguyén don.
NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai li¢u, ching cur co trong ho so vu an duoc
thim tra tai phién toa, can cr vao két qua tranh luan tai phién toa va sau khi
nghe ¥ kién phat biéu cua dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phd Ho Chi
Minh, Hoi dong xét x{r nhan dinh:

[1] V& hinh thic:

Nguyén don — 6ng Nguyén NGN va ba Phan Thi XH ndp don khang
c40, Bién lai thu tam ng an phi phuc tham dung thoi han theo quy dinh tai
khoan 1 Diéu 273 cua Bo luat TH tung dan sy nam 2015 nén Pon khang céo
ctiia 6ng NGN va ba XH duoc chip nhan.

[2] V& ndi dung:

[2.1] Vé Hop d6ng mua ban nha d?lt 1ap ngay 29/11/2019 giita 6ng Tran
NC va ba Nguyén Thi HH véi1 6ng Nguyén NGN va ba Phan Thi XH.

Noi dung hop dong ghi nhan: Bén A dong ¥ ban cho bén B cin nha sb
656/29/18 QT, Phudong MM, quan GV, Thanh phé Hd Chi Minh v&i gia tién 1a
8.650.000.000 dong. Bén B ddng ¥ ban lai cho bén A hai cin nha gdm nha sd
254/5/67 LVT, Phudng MM, quan GV va nha sé 254/5/69 LVT, Phuong MM,
quan GV, Thanh phd HO6 Chi Minh véi tong gia tién 1a 7.000.000.000 dong.
Hai bén ddng ¥ hoan d6i v6i nhau va bén B s& tra phan chénh 1éch vé gia cho
bén A 1a 1.650.000.000 dong.

Piéu 328 Bo luat dan sy nam 2015 quy dinh: “I. Pat coc la viec mot
bén (sau ddy goi la bén dat coc) giao cho bén kia (sau ddy goi la bén nhan dat
coc) mét khoan tién hodc kim khi quy, dd quy hodc vt c6 gid tri khdc (sau day
goi chung la tai san dat coc) trong mét thoi han dé bao dam giao két hodc
thyc hién hop dang

Diéu 430 B luat dan sy nim 2015 quy dinh: “Hop dong mua ban tdi
san la sy thoa thudn gitta cac bén, theo do bén ban chuyén quyén so hitu tai
san cho bén mua va bén mua tra tién cho bén ban...”

Khoan 1 Diéu 455 Bo luat dan sy nam 2015 quy dinh: “I. Hop dong
trao doi tai san la su thoa thudn giita cdac bén, theo do cac bén giao tai san va
chuyén quyén so hitu doi voi tai san cho nhau.”

Diéu 456 B luat dan sy nam 2015 quy dinh: “Truong hop tai san trao
doi chénh léch vé gia tri thi cac bén phai thanh toan cho nhau phan chénh
léch do...”

Can ctr vao ndi dung Hop dong mua ban nha dat 1ap ngay 29/11/2019 va
cac quy dinh néu trén, xét thay, ndi dung dat coc trong hgp dong trén chi la
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mot diéu khoan quy dinh vé bién phap bao dam thuc hién nghia vu ctia hop
dd6ng. Mit khac, hai bén thoa thuan hoan d6i nha véi nhau va thanh toan khoan
tién chénh 1éch cht khong phai 1a bén ban chuyén quyén so hiru tai san cho
bén mua va bén mua tra tién cho bén ban nhu theo quy dinh tai Diéu 430 B
luat dan sy nam 2015. Do do, c6 co s¢ xac dinh Hop déng mua ban nha dat lap
ngay 29/11/2019 khéng phai 1a hop dong dit coc hay hop déng mua ban ma
ban chat cua nd 1a hop dong trao doi tai san theo quy dinh tai Diéu 455 Bo luét
dan sy nam 2015.

Tai khoan 2 Piéu 455 B6 luat dan su ndm 2015 quy dinh: “2. Hop dong
trao doi tai san phadi dwoc lp thanh van ban c6 cong chieng, chimg thuwe hodc
dang ky, néu phdp ludt c6 quy dinh”. Trong vu an nay, tai san trao doi 1a nha
&, do d6, can ctr theo khoan 1 Piéu 122 Luat nha & quy dinh: “I. Truong hop
mua bdn, ting cho, déi, gép vén, thé chdp nha 6, chuyén nhwong hop dong
mua ban nha o thwong mai thi phai thuc hién cong chung, ching thuc hop
dong...Déi véi cdce giao dich quy dinh tai khodn nay thi thoi diém cé hiéu luc
ciia hop dong la thoi diém cong chimg, chirmg thuc hop dong.”

Tir nhimg cin ct trén, xét thidy, Hop dong mua ban nha dat dugc lap
ngay 29/11/2019 giira nguyén don va bi don chi 1a ban viét tay, khong dugc
cong chung, ching thyc theo quy dinh, do do, khong dap tng . diéu kién vé mait
hinh thtrc caa hop dong. Bén canh do, tir thoi diém ky hop dong cho dén nay,
hai bén chi thuc hién viéc dat coc 500.000.000 d@)ng, chua tién hanh trao d6i
nha trén thuc té, chua chuyén ddi quyén sé hiru, chua thanh toan phan tién
chénh Iéch nén khong dugc xem la da thuc hién duogc it nhat hai phﬁn ba nghia
vu trong giao dich. Do d6, Hop dong mua ban nha dat trén bi vo hiéu do
khong tuan thi quy dinh vé hinh thtrc theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 117,
khoan 2 Diéu 119, Diéu 122, Diéu 129 B luat dan sy ndm 2015,

Ngoai ra, giao dich cua cac duong su dugc xac 1ap ngay 29/11/2019 nén
Bo luat dan sy nam 2015 s& duoc ap dung dé giai quyét vu an. Toa an cap SO
tham 4 ap dung quy dinh tai Diéu 134 Bo luat dan sy nam 2005 dé ra Quyet dinh
budc thue hién céc thi tuc dé hoan thién vé hinh thic cta hop déng sau do quy
két 161 cho nguoi khong thuc hién 1a khong phu hop, khong dung véi quy dinh
tai khoan 2 Diéu 129 B9 luat dan sy nam 2015.

[2.2] Do Hop ddng mua ban nha dat 1ap ngay 29/11/2019 giita nguyén
don véi bi don bi vo hi€u, cho nén cac bén phai khoi phuc lai tinh trang ban
dau, hoan tra cho nhau nhirng gi di nhan theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 131
Bo lut dan sy ndm 2015. Theo d6, bi don — 6ng Tran NC va ba Nguyén Thj
HH phai hoan tra lai cho nguyén don — 6ng Nguyén NGN va ba Phan Thi XH
s6 tién dit coc 1a 500.000. 000 dong. Cap so tham khong chip nhan yéu ciu
khoi kién cua nguyén don vé viéc yéu cau ong Tran NC va ba Nguyén Thi HH
phai tra lai s6 tién dat coc 12 500.000.000 dong 1a khong dung.

Phia bi don cho rang day chi 1a hop dong dit coc va nguyén don biét
dugc tinh trang phap 1y can nha chua dugc hoan cong nén cé 161 khi khong



tiép tuc hop ddng 1a khong c6 cin cir nén khong dugce chdp nhan nhu da phan
tich ¢ trén.

Nguoi bao vé qpyén va loi ich hop phap cua nguyén don dé nghi tuyén
hop dong vo hi¢u, chap nhan don khang cao cua nguyén don 1a c6 co so nén
duoc chap nhan.

'Vién kiém sat nhan dan Thanh phd HO Chi Minh d€ nghj gift nguyén 4n
so tham, bac khang cao cua nguyén don la khong c6 can cur nén khong duoc
chap nhan.

Tir nhitng nhan dinh trén, can stra 4n so thim theo hudng:

1. Tuyén Hop d6ng mua ban nha dat 1ap ngay 29/11/2019 gitra nguyén
don — 6ng Nguyen NGN va ba Phan Thi XH vai bi don — 6ng Tran NC va ba
Nguyén Thi HH v6 hiéu.

2. Budc bi don — 6ng Tran NC va ba Nguyén Thi HH ¢6 trach nhiém
hoan tra cho nguyén don — 6ng Nguyén NGN va ba Phan Thi XH s0 tién dat
coc 1a 500.000.000 dong.

Vé an phi dan su so tham:

Ong Nguyén NGN va ba Phan Thi XH khong phai chiu an phi, hoan lai
cho 6ng NGN, ba XH s tién tam tmg an phi so thidm da ndp 1a 12.000.000 dong.

Ong Tran NC va ba Nguyén Thi HH phai chiu an phi trén s6 tién
500.000.000 dong do yéu cau cua nguyén don duge chap nhan 1a 24.000.000 dong.

V& an phi dan sy phtic thAm:

Do stra ban an so tham, yéu cau khang céo dugc chap nhan, nén nguyén
don — 6ng Nguyén NGN va ba Phan Thi XH khong phai chiu an phi dan sy
phuc tham theo quy dinh, hoan lai cho 6ng NGN, ba XH mdi ngudi 300.000
ddng tién tam Gng an phi.

Vi cac 1€ trén,
QUYET PINH:
- Can ctr vao khoan 2 Piéu 308 ctua Bo luat TH tung dan sy nam 2015;
- Can ct Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy
ban Thuong vu Quéc Hoi;
- Can cu Luat Thi hanh an dan su.

Tuyén xu:

L ’Chép nhan yéu cdu khang céo cua nguyén don. Stra ban an dan sy SO
tham 6 246/2020/DS-ST ngay 04/9/2020 cua Toa an nhén dan quan Go Vap,
Thanh phd H6 Chi Minh nhu sau:



- Tuyén Hop d6ng mua ban nha dat 1ap ngay 29/11/2019 gita nguyén
don — 6ng Nguyén NGN va ba Phan Thi XH vo1 bi don — ong Tran NC va ba
Nguyén Thi HH vo6 hiéu.

- Budc bi don — dng Tran NC va ba Nguyén Thi HH c6 trach nhi¢m
hoan tra cho quyén don — 6ng NGN va ba Phan Thi XH so tién dat coc la
500.000.000 dong (Nam tram tri€u dong).

Ké tir ngdy cac duong su co6 don yéu cau thi hanh an, néu cac bén chua
thi hanh thi phai chiu tién 1ai theo muc 13i suat dugc quy dinh tai Piéu 357,
khoan 2 Piéu 468 Bo luat Dan sy 2015 twong ng voi thdi gian va sb tién
chua thi hanh an.

2. V& an phi:

2.1 An phi dan sy so tham:

Ong Nguyén NGN va ba Phan Thi XH khong phai chiu 4n phi, hoan lai
cho 6ng NGN va ba XH s tién tam tng an phi so tham da ndp 13 12.000.000
d6ng (Mudi hai triéu déng) theo bién lai thu s6 0025788 ngay 06/3/2020 cia
Chi cyc Thi hanh an dan sy quan GV.

‘ Ong Tran NC va ba‘l‘Nguyén Thi HH phai chiu an phi 1a 24.000.000
dong (Hai muoi bon triéu dong).

2.2 An phi dan sy phuc tham:

Hoan lai cho 6ng Nguyén NGN 300.000 dong (Ba trim nghin dong) tién
tam mg an phi phiic thim d ndp theo bién lai thu sé 0026907 ngay 09/9/2020
cua Chi cuc Thi hanh an dan sy quan GV va hoan lai cho ba Phan Thi XH
300.000 dong (Ba tram nghin déng) tién tam Gng 4n phi phuc thim dd nop
theo bién lai thu sé 0026906 ngay 09/9/2020 cta Chi cuc Thi hanh an dan su
quan GV.

Trudng hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi
hanh an dan sy thi nguoil dugce thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan
su c6 quyén thoa thudn thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an; tu nguyén thi
hanh an hoac bi cudng ché thi hanh an theo qui dinh tai céc biéu 6, 7, 7a, 7b
va 9 Luat Thi hanh 4n dan sy da duogc stra d6i, bd sung nam 2014; thoi hiéu thi
hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi hanh 4n dan sy da
dugc sira doi, bd sung nam 2014,

Ban an phuc tham c6 hiéu luc ké tir ngay tuyén an.
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