TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Poc 1ap — Tw do — Hanh phuc

Ban 4n s6: 408/2023/DS-PT
Ngay: 05/4/2023
V/v tranh chap hop ddng dit coc mua
ban nha, dét

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

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

Véi thanh phin Hpi dong xét xir phiic thdm gém co:
Thdm phdan — Chii toa phién toa: Ba Vit Thi Thu Huong
Cdc Tham phdn: Ba Pham Thi Thao
Ba Bo Thi Hoa
 Thu ky phién toa: Ba L¢ Thi Thanh — Thu ky Toa an nhan dan Thanh phd
Ho6 Chi Minh.
Dai dién Vien Kiéng sdt nhdn dan Thanh pho Ho6 Chi Minh tham gia phién
toa: Ba Do Thi Van - Kiém sat vién.
_ Ngay 05 thang 4 nam 2023, tai phong xtr an Toa an nhan dan Thanh phd
Ho6 Chi Minh da xét xir phuc tham cong khai vu an thu 1y s6 617/2022/TLPT-DS

ngay 28 thang 12 nam 2022, vé viéc: “Tranh chip hop dong dit coc mua ban
nha, dat”.

Do Ban an dan sy so tham s6 1044/2022/DS-ST ngay 25 thang 10 nam 2022
cua Toa 4n nhan dan huyén X, Thanh phé H6 Chi Minh bi khéng céo.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir phic tham s6 614/2023/QD-PT ngay
16 thang 02 nam 2023 va Quy€t dinh hodn phién toa phic thdm s
3019/2023/Qb-PT ngay 16 thang 3 nam 2023 cua Toa an nhan dan Thanh pho
Ho6 Chi Minh, gitta cac duong su:

1. Nguyén don: Ba Vii Thi V, sinh ndm 1983; dia chi: S6 18/5C 4p TL, xa
BD, huyén X, Thanh pho H6 Chi Minh (c6 mat).

2. Bj don: Ba Nguyén T,hi Minh Thuy A, sinh ndm 1981; dia chi: 93/5 ép TT,
xa XTD, huyén X, Thanh phé H6 Chi Minh (c6 mat).

3. Newoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan:

3.1. Ong Nguyén ‘Vén T, sinh nam 1975; dia chi: 18/5C, ép TL, xa BD,
huyén X, Thanh pho H6 Chi Minh.

3.2 Ong Lé Pham Duy P, sinh ndam: 1977; dia chi: 93/5 ép TT, xa XTD,
huyén X, Thanh pho H6 Chi Minh.

3.3. Ba Vi Thi T1, sinh nam: 1961;



3.4. Ong Nguyén Van T2, sinh nam: 1954;
Cung dia chi: S6 33/6D ap TT, xa XTD, huyén X, Thanh phé H6 Chi Minh.
Nguoi khang cdo: Ba Nguyén Thi Minh Thiiy A — bi don.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién dé ngay 15/5/2019, cac ban tu khai, bién ban vé kiém
tra viéc giao nop, tiép can, cong khai chung ctr, bién ban hoa giai, bién ban veé
viéc khong tién hanh hoa giai dugc va tai phién toa, ngudi dai dién theo uy
quyén ciia nguyén don - 6ng Nguyén Kim B trinh bay nhu sau:

Vao ngdy 28/4/2019, ba V va ba A c¢6 ky hop dong dit coc mua ban nha,
dét thira s6 11, to ban dd sd 14, xi XTD, huyén X, Thanh phé HO Chi Minh,
dién tich ngang 3m, dai 16m, gia chuyén nhuong 13 1.300.000.000 dong. Ngay
28/4/2019, ba V dit coc cho ba Asd tién 100.000.000 dong, thoa thuin ngay
28/5/2019 sau khi ky hop dong chuyén nhuong tai Vin phong cong chimg bén
mua s& thanh toan cho bén ban sb tién con lai 1.200.000.000 dong. S6 tién ma ba
V dua cho ba A 1a tién c4 nhan ciia ba V khong lién quan dén nguoi nao khac.
Tuy nhién sau d6 ba V phat hién nha, dat trén dang do 6ng Nguyén Vin T2, ba
Vi Thi T1, nguoi dimg tén trong gidy chimg nhan quyén st dung dit da thé
chap nha, dat cho Ngan hang ACB, chi nhanh Sai Gon va ba A khong phai 1a
chu so hiru nha, dat. Nay ba V khai kién yéu cau tuyén bd hop dong dit coc mua
ban nha, dat ngay 28/4/2019 giita ba V véi ba A vo hiéu, yéu ciu ba A cung
chéng c6 trach nhiém lién doi tra cho ba A s6 tién coc da nhan 1a 100.000. 000
dong 1am 01 1an sau khi xét xr néu ba A va chong khong thanh toan thi yéu cau
tra tién 13i theo quy dinh phap luat, ngoai ra khong c6 yéu cau nio khéc.

Theo ban tu khai, bién ban vé kiém tra viéc giao nop, tlep can, cong khai
chung cir, bién ban hoa giai, bién ban vé viéc khong tién hanh hoa giai duoc va
tai phién toa ba Nguyén Thi Minh Thuy A trinh bay:

Ngay 05/3/2018, ba c6 mua ctia vo chong ong Nguyén Vin T2, ba Vit Thi
T1 nha dat dién tich ngang 3m, dai 16m toa lac tai 33/7 4p TT, 4p XTD, huyén
X, Thanh phé H6 Chi Minh; viéc mua ban giira ba v6i 6ng T2, ba T1 dugc ghi
nhan bang hinh thtc 1dp vi bang. Sau d6, ba V va ba co thoa thuin chuyén
nhugong cho ba V phén nha, dat ndi trén véi gia 1a 1.300.000.000 dbng Bavaba
V d3 c6 1ap hop dong dat coc ngay 28/4/2019, theo ndi dung hop dong dat coc
thi ba V ¢o dit coc cho ba sd tién 100.000.000 ddng, s6 tién con lai
1.200.000.000 dong hai bén thoéa thuan 01 thang sau ba V giao tién thi ba giao
nha. ba V di tim hiéu k¥ rdi méi ky hop dong dit coc mua nha cua ba. Dbi véi
sd tién coc 100.000.000 ddng thi ba V chi giao cho ba 80.000.000 dong, ba co
dua lai cho ba V s6 tién 20.000.000 dong 1a tién co (nhung khong viét gidy to).
Nha, dat nay do 01 minh ba ky hop déng mua ban véi 6ng T2, ba T1. Sau d6 chi
c4 nhan ba nhan ky hop dong dit coc véi ba V va 01 minh ba nhan sd tién coc
cua ba V, khong co6 lién quan gi den chong ba 1a 6ng P, ong Lé Pham Duy P
chong ba khong c6 nghia vu tra tién cho ba V. Nay ba V kién yéu cau ba tra lai
s tién dat coc 100.000.000 dong, thanh toan 1 lan, ba khong dong v vi ba khong
c6 16i; do diéu kién dang khé khian nén khong c6 kha niang thanh toan mot lan
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nhu yéu cau ctia nguyén don, néu Hoi ddng xét xtr budc ba phai tra sd tién noi
trén thi ba s€ xin trd gép moi thang 500.000 dong. Ngoai ra, bi don khong dé
nghi triéu tap thém ai tham gia t6 tung trong vu an nay.

Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan la ba T1 va 6ng T2 mac du da dugce
Toa an téng dat hop 1& cac van ban t6 tung nhung ving mit tai tit ca cac budi
lam viéc, phién hop cong khai chung ctr va hoa giai, phién tda xét xtr vu an nén
khong 13y duogc 16i khai.

Tai Ban 4n dén sy so tham sb 1044/2022/DS-ST ngay 25 thang 10 nam 2022
cta Toa 4n nhan dan huyén X, Thanh pho H6 Chi Minh da quyét dinh:

1/ Chap nhan yéu cdu cia ba Vii Thi V theo don khoi kién ghi ngay
15/5/2019.

2/ Huy hop dong dit coc mua ban nha, dat duoc lap bang gidy tay gilra ba
Vii Thi V véi ba Nguyén Thi Minh Thiy A ky ngay 28/4/2019 do hop ddng bi
vO hiéu.

3/ Budc ba Nguyén Thi Minh Thuy A va 6ng Lé Pham Duy P c6 nghia vu
lién doi tra cho ba Vit Thi V sé tién 100.000.000 dong (mdt tram triéu dong).
Viéc tra tién thyc hién mot 1an ngay khi ban an co6 hi€u luc phap luat. Thi hanh
tai Chi cyc Thi hanh an dan su c6 tham quyén.

K& tir ngdy ba Vii Thi V c6 don yéu cdu thi hanh 4n ma ba Nguyén Thj
Minh Thiay A va 6ng Lé Pham Duy P khong thi hanh khoan tién néu trén thi
hang thang ba Nguyén Thi Minh Thay A va 6ng Lé Pham Duy P con phai tra
thém tién 1ai theo murc 1ai suat quy dir}h ‘Eai khoan 2 Diéu 468 Bo luat dan su
nam 2015, twong g vai thoi gian va so tien chua thi hanh an.

4/ Khéng chap nhan yéu ‘cﬁu ctia ba Nguyén Thi Minh Thay A vé viéc chi
tra gop moi thang 500.000 dong cho ba Vi Thi V cho dén khi tra du so ti€n
100.000.000 dong (mdt tram tri¢u dong).

Ngoai ra, ban an so tham con tuyén vé an phi, nghia vu thi hanh an va
quyén khang cao cua cac duong su.

Sau khi xét xtr so tham, bi don — ba Nguyén Thi Minh Thay A khang céo
toan bd ban an so tham.

Tai phién toa phuc tham: Nguyén don giit nguyén yéu cau khoi kién, bi don
khong rat yéu cau khang cao, cac duong sy khong thoa thuan voi nhau vé viée
giai quyét vu an.

Nguoi khang cdo — ba Nguyén Thi Minh Thuay Atrinh bay:

- ba V di tim hiéu k¥ tinh trang phép ly nha dat nhung van dit coc va sau do
khong mua nira, vi pham thoa thuan dat coc nén mat coc.

- Hop ddng dit coc chi c6 ba A vaba Vky, ba A st dung tién dat coc dé chi
tiéu ca nhan, khong lién quan toi ong P. Toa an budc ong P phai lién déi voi ba tra
tién coc cho nguyén don lam anh hudng dén quyén loi ctia 6ng P.



- Thuc té ba chi nhéan sb tién coc 1a 80.000.000 ddng, con 20.000.000 déng ba
V tra cho mdi gi¢i nhung Toa an bugc ba A va 6ng P phai tra cho nguyén don
100.000.000 dong gay thiét hai tai san cho ba A.

Pé nghi Hoi dong xét xtr phic tham stra ban an so tham khong chap nhan yéu
cau khoi kién cua nguyén don.

Y kién ctia nguyén don: Dé nghi Hoi dong xét xir khéng chap nhan khang
cdo cua bi don, gilr nguyén ban an so tham.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh phat biéu y kién:

- V& t6 tung: Trong sudt qua trinh giai quyét vu an va tai phién toa, Hoi
dong xét xur phuc tham va cac duong su da thuc hién thu tuc, trinh tu theo ding
quy dinh cda phép luat.

- V& noi dung: D& nghi Hoi déng xét xu khong chap nhan khang cao cta bi
don, gittr nguyén Ban an dan sy so tham s6 1044/2022/DS-ST ngay 25 thang 10
nam 2022 cua Toa &n nhan dan huyén X, Thanh pho H6 Chi Minh.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai li¢u c6 trong ho so vu an dugc tham tra tai phién
toa va can ctr vao két qua tranh luén tai phién toa, Ho1 dong xét xtir nhan dinh:

[1] V& t6 tung: V& su vang mit ctua duong sy tai phién tda, ngudi cd quyén
loi, nghia vy lién quan — ba Vi Thi T1 va 6ng Nguyen Van T2 mac du da dugc Toa
an tong dat hop 1€ cac van ban t6 tung nhung vang mét khong co 1y do tai phién toa
xét xtr phic tham 1an tht hai do 6 Hoi dong xét xtr phiic thim cin ctr khoan 3
Diéu 296 B0 luat T tung dan su tién hanh xét x{r vu 4n.

Tai phién toa phuc tham, nguyén don — ba Vi Thi V xac dinh khong uy quyén
cho 6ng Nguyen Kim B, ba truc ti€p tham gia to tung, xét ba V c6 day du nang luc
hanh vi dan sy va day 1a sy tu nguyén cua duong su nén Hoi dong xét xur chap
nhan.

[2] V& ndi dung:

[2.1] Can ctr céc tai li€u, chung ctr c6 trong hd so vu an ¢6 co s& xac dinh
ngay 28/4/2019, ba V va ba A ky hop ddng dit coc mua ban mot phan nha dat
tai thira s6 11 to ban dd sd 14 (chiéu ngang 1a 3m, chiéu dai 16m) toa lac tai xa
XT, huyén X, gia chuyén nhuong 1a 1. 300.000.000 dong. Phuong thirc thanh
toan: Lan thir nhit ba V dit coc cho ba A s6 tién 100.000. 000 dong, 1an thir hai
vao ngay 28/5/2019 sau khi ky hop dong chuyen nhuong quyén st dung dat tai
phong cong ching thi ba V phai thanh toan s tién con lai 1.200.000.000 dong
cho ba A. Ngoai ra, hai bén con thoa thuan ba Atra tién lap vi bang, néu ba A
khong ban nha nira thi phai bdi thuong gap doi tién coc, ba V khong mua nha thi
mat coc.

[2.2] Xet khang cdo cua ba Nguyén Thi Minh Thaly A dé nghi sira ban an
so tham cua Toa an nhan dan huyén X:



- Ba V d3 tim hiéu k¥ tinh trang phap 1y nha dat nhung van dit coc va sau do
khong mua nita, vi pham thoa thuan dat coc nén mat coc.

Tai thoi diém hai bén ky hop dong dit coc thi ba A khéng cb quyén so hiru va
str dung mot phan nha dat tai thira s6 11 to ban d6 s6 14 (chiéu ngang 1a 3m,
chiéu dai 16m) toa lac tai xa XT, huyén X. Thyc té, dién tich nha dat néu trén do
ong Nguyen Van T2 va ba Vi Thi T1 dimg ten theo Glay chung nhan quyén sir
dung dat sd vao so cap GCN sb H01708/CGCN do Uy ban nhan dan huyén X
cap ngay 18/9/2008. Viéc hai bén ky hop dong dat coc mua ban mot phan nha
dat trén 13 vi pham quy dinh tai Piéu 188 Luat Dat dai 2013 nén giao dich nay
v6 hiéu do vi pham diéu cdm cua phéap luat theo quy dinh tai Didu 123 Bo luat
dan sy 2015.

Ba A biét minh chwa duoc cong nhan quyén sé hitu nha va quyén st dung
dat, khong co quyén chuyén nhuong nha dat; ba V thira nhan khi ky hop dong
dat coc ba Achi dua vi b@fmg mua ban gitra ba A va vo chéng ba T1 va viéc lap
vi bang mua ban 1a khong dung quy dinh cua phap luat (BL 160) nhung hai bén
van tién hanh dit coc mua ban nén c¢6 16i nhu nhau dan dén hop déng dat coc vo
hiéu.

Cin ctr Didu 131 B6 luat dan sy 2015 quy dinh vé hau qua phap 1y cta giao
dich dan su vo hiéu:

“I. Giao dich din sw vé hiéu khéong lam phdt sinh, thay déi, cham dirt
quyén, nghia vu dan sy cua cdc bén ké tir thoi diém giao dich dwoc xac lap.

2. Khi giao dich ddn sw vo hiéu thi cac bén khoi phuc lai tinh trang ban dau,
hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan”.

Tda 4n cip so thim chip nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don, tuy nhién
tuyén huy hop d6ng dit coc 1a chua chinh xac ma phai tuyén hop dong vo hiéu
theo yéu cau khai kién cua nguyén don méi phu hop voi quy dinh tai Piéu 123
B0 luat dan sy 2015; do hop dong dit coc vo hiéu nén Toa an so thim budc ba
Ava 6ng P tra 100.000.000 ddng tién dit coc cho ba V va khong xem xét boi
thuong thi€t hai la dung quy dinh cua phap lut. ba A cho rang ba V di tim hiéu
ky tinh trang phap ly nha dat nhung van dit coc va sau d6 khong mua nita, vi pham
thoa thudn dat coc nén mét coc 1a khong co co s chip nhan.

- Hop ddng dit coc chi c6 ba A vaba V ky, ba A sir dung tién dit coc dé chi
tiéu ca nhan, khong lién quan toi ong P. Toa an budc ong P phai lién déi voi ba tra
tién coc cho nguyén don 1am anh hudng dén quyén loi ctia 6ng P.

X¢ét tai bién ban phién toa (BL 159), ba A khang dinh sb tién dat coc ba d tiéu
xai hét, dung dé lo cho gia dinh. Mt khac, hop dong dit coc duogc ky két trong thoi
ky hon nhén gitta ba A va dng P, tai phién toa phuc tham 6ng P thira nhan day 1a tai
san chung cua vo chdng nén Tda an cap so tham budc 6ng P phai lién doi cung ba A
tra tién cho ba V 1a phu hop vé6i quy dinh ctia phéap ludt . Do vay, ba A cho ring viéc
Toa an budc 6ng P lién déi tra tién lam anh huong dén quyén loi ctia ong P 1a khéng
cd co s0.



- Ba A chi nhan s6 tién coc la 80.000.000 dong, con 20.000.000 dong ba V tra
cho moi gioi nhung Toa dn buoc ba A va ong P phai tra cho ba V 100.000.000 dong
gay thiét hai tai san cho ba A.

Ba A cho ring ba chi nhin coc 80.000.000 déng, con 20.000.000 dong ba V tra
cho méi gidi nhung khong cung cap duoc chimg ctr chimg minh. Do d6, Toa an cap
so tham tuyén budc ba Ava 6ng P tra cho nguyén don s6 tién 100.000.000 dong la
dung theo quy dinh cta phap luat. Khang cdo clia ba A khong c6 co s dé chip nhén.

Tir nhitng 13p luan trén, xét khong chap nhan khang cio cta bi don vé viéc
stra ban an so tham, gitt nguyén Béan an dan su so tham sé 1044/2022/DS-ST
ngdy 25 thang 10 ndm 2022 cta Toa 4n nhan dan huyén X, Thanh phd Hd Chi
Minh theo huéng chip nhin yéu cau khoi kién ctia nguyén don, tuyén vo hiéu
hop ddng dit coc ky két gilta ba V va ba A; bugc ba A va ong P c6 nghia vu
lién ddi tra cho nguyén don s6 tlen 100.000.000 dong. Khong chap nhin yéu cau
ctia bi don vé viée tra dan sd tién dit coc cho nguyén don.

Vé 4n phi dan sy so tham, bi don phai chiu an phi co gia ngach~trén s6 tién
phai tra cho nguyén don. Do gitr nguyén ban an so tham nén ba Nguyeén Thi Minh
Thily A phai chiu 4n phi dan sy phuc tham.

Vi céc 1@ trén,

- Can ctr khoan 1 Diéu 308 va Piéu 309 Bo luat T tung dan su 2015;

- Can cu Nghi quyét so 326/2016/UBTVQH14 ngay 30-12-2016 cua Uy
ban Thudng vu Qudc hdi vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung
an phi va 1¢ phi toa an;

- Can cr Luat Thi hanh 4n dan sy ndm 2008 va Luét Stra doi, bd sung mot
s0 diéu cua luat thi hanh an dan sy nam 2014,

QUYET PINH:

Khong chip nhan yéu cau khang cdo cta bi don —ba Nguyén Thi Minh Thiy
A, gitr nguyén Ban an dan sy so tham s6 1044/2022/DS-ST ngay 25 thang 10 nam
2022 cua Toa &an nhan dan huyén X, Thanh phd H6 Chi Minh:

1. Chap nhéan yéu cau khoi kién ciia nguyén don - ba Vii Thi V.

2. Tuyén vo hi¢u hop dé)n~g dit coc mua ban nha, dat dugc 1ap bang gidy tay
gitra ba Vii Thi V v6i ba Nguyen Thi Minh Thuy A ky ngay 28/4/2019.

3. Budc ba Nguyén Thi Minh Thay A va éng Lé Pham Duy P c6 nghia vu
lién d6i tra cho ba Vil Thi V sé tién 100.000.000 déng (mdt trim triéu dong).
Viéc tra tién thuc hién mot 1an ngay khi ban &n c6 hi€u luc phap luat. Thi hanh
tai Chi cuc Thi hanh 4n dén sy c¢6 thAm quyén.

Ké tir ngdy ba Vi Thi V ¢6 don yéu ciu thi hanh 4n ma ba Nguyén Thi
Minh Thity A va 6ng Lé Pham Duy P khong thi hanh khoén tién néu trén thi
hang thang ba Nguyén Thi Minh Thay A va éng Lé Pham Duy P con phai tra
thém tién 14i theo mrc 13i suat quy dinh tai khoan 2 Piéu 468 Bo luat dan su
nam 2015, twong tng véi thoi gian va sé tién chua thi hanh an.



4. Khong chap nhan yéu ‘céu ctia ba Nguyén Thi Minh Thay A vé viée chi
tra gop moi thang 500.000 dong cho ba Vi Thi V cho dén khi tra du so ti€n
100.000.000 dong (mat tram tri¢u dong).

5. V& an phi:
5.1. An phi dan su so tham:

Ba Nguyen Thi Minh Thiy A va 6ng Lé Pham Duy P phai chiu an phi dan
su so tham 1 5. .000.000 dong (nam triéu dong), ndp tai Chi cuc Thi hanh an dan
su ¢6 tham quyén.

Hoan tra cho ba Vi Thi V s tién tam tmg an phi la 2.507.500 d6ng (hai triéu
nam tram 1¢ bay nghin ndm tram dong) theo bién lai s6 AA/2019/0004124 ngay
03/6/2019 cua Chi cuc thi hanh &n dan sy huyén X, Thanh pho H6 Chi Minh.

5.2. An phi dan sy phuc tham:

Ba Nguyen Thi Minh Thiay A phai chiu an phi phic tham 1a 300.000 dong
(ba tram ngan d6ng), khau trir vao sd tién tam tng an phi phtic thAm ba Ada ndp 1a
300.000 dong (ba traim ngan dong) theo Bién lai thu tam mg an phi, 18 phi toa an
s0 AA/2022/0015213 ngay 07/11/2022 ciia Chi cuc Thi hanh 4n dan sy huyén X,
Thanh phé HO Chi Minh. ba A da nop da an phi phuc tham

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

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat
thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy c6 quyén thoa thuan thi hanh
an, quyén yéu cau thi hanh 4n, tu nguyén thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh
an theo quy dinh tai cic Diéu 6,7 va 9 Luat thi hanh an dan sy; thoi hiéu thi hanh
an dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat thi hanh 4n dan su.

Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM

- TAND Téi cao; THAM PHAN — CHU TOQA PHIEN TOA
- TAND Cép cao;

- VKSND TP.HCM,;

- Cuc THA DS TP.HCM,;

- Chi cuc THA DS huyén X;

- TAND huyén X;

- Cac duong su;

- Luu hd so (T/20).

Vit Thi Thu Hwong
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