TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Déc 1ap — Tw do — Hanh phiic

Ban an s6: 95/2020/DS-PT
Ngay: 26/02/2020

Vé viéc “Tranh chap hop dong dt
coc mua ban nha”.

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH
Thanh phan Hpi dong xét xir phiic thdm gom co:
- Thdam phén — Chii toa phién toa: Ba Tran Thi Thuong.
- Cdc Tham phdn Ba Pham Thi Thao;
Ong Nguyén Ngoc Tai.

Thie ky phién toa: Ong Danh Doi — Thu ky Toa an nhan dan Thanh phd Ho
Chi Minh.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phoé Ho Chi Minh: Ba Pao Thi Xuan
Hong - Kiém sat vién tham gia phién toa.

Ngay 26/02/2020, tai Toa 4n nhan dan Thanh phé HO Chi Minh, tién hanh xét xir
phtic tham cong khai vu an dan sy thu Iy sb: 651/2019/TLPT-DS ngay 24/12/2019 vé
viéc “Tranh chép hop ddng dit coc mua ban nha”.

Do Ban 4n dan su so tham s6: 698/2019/DS-ST ngay 24/10/2019 cia Toa an
nhan dan quan Thu Puc, Thanh phd HO6 Chi Minh bj khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtr sd: 361/2020/QD-PT ngay 03/02/2020 cua
Toda 4n nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh, giita cac duong su:

- Nguyén don: Ong Trwong Thanh S, sinh nim 1986.

Pia chi: 98 Puong s6 8, Khu phd 2, phuong Linh Tay, quan Tha Puc,
Thanh phd H6 Chi Minh.

+ Nguoi dai dién theo uy quyén: Ba Tran Thi Xuyén, sinh nim 1958.

Dia chi: 98 Puong s6 8, Khu phd 2, phuong Linh Tay, quin Thu Puc,
Thanh phd H6 Chi Minh. Theo vin ban iy quyén ngay 07/11/2018.



- Bi don: Ong Nguyén Vin Tr, sinh nim 1973,

bia chi lién lac: 80 duong Kha Van Can, Khu phé 3, phuong Hi¢p Binh
Chanh, quan Thi Pirc, Thanh phd HO Chi Minh.

- Ngueoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan: Ba Trinh Thi Hai Au, sinh ndm 1979.

Pia chi lién lac: 80 duong Kha Van Can, Khu phé 3, phuong Hiép Binh
Chanh, quan Tha Pirc, Thanh phd HS Chi Minh.

Nguoi dai dién theo uy quyén: Ong Nguyén Van Tr, sinh nim 1973. Theo
van ban uy quyén ngay 24/10/2019.

- Nguoi khdng cdo: Ong Nguyén Van Tr — Bi don.
NOI DUNG VU AN:

Theo don khéi kién cung 1oi khai trong qud trinh gidi quyét vu dn & cdp so
tham, nguyén don éng Truwong Thanh S va nguoi dai dién theo 11y quyén la ba Tran
Thi Xuyén trinh bay: Ngay 20/10/2015, 6ng Truong Thanh S§ ¢ ky hop dong dit
coc mua can nha s6 187N dudng Tam Binh, t6 4, khu phd 2, phudng Tam Phu, quan
Tht Pec, Thanh phé Hd Chi Minh ctia dng Nguyén Vin Tr. Theo do, cac bén thoa
thudn gia chuyén nhuong 1a 1.500.000.000 doéng. Bén mua dit coc sb tién
50.000.000 déng va quy dinh trach nhiém cta hai bén: bén mua khong mua nita s&
bi mét tién coc va bén ban khong ban nita s& phai dén tién coc cho bén mua gip 3
lan s6 tién dat coc. Ngoai ra, hai bén ciing thoa thuan phia 6ng Trung c6 trach nhiém
lam gidy t& nha, chi phi lam gidy to sang tén cho ong Sy 1a 17.000.000 ddng, phia
6ng Sy chiu. Ngay sau khi ky hop dong dit coc, ong Sy d3 giao cho 6ng Trung sb
tién coc 50.000.000 dong. Ong Trung cam két khi ndo c6 gidy to chi quyén hop
phap thi hai bén s& tién hanh ky hop dong mua ban nha tai phong cong ching.
Nhung dén nay da 03 nim, 6ng Trung khong thuc hién hop dong dit coc ma doi
ting gid ban nha 1én 1.600.000.000 dong, ong S§ khong dong .

Do d6, 6ng Sy yéu cau 6ng Trung tiép tuc thuc hién hop déng va hai bén tién
hanh ky hop dong mua ban nha dat néu trén. Truong hop ong Trung khong dong y
tiép tuc thuc hién hop dong, ong Sy yéu cau hiy hop dong dit coc va budc ong
Trung phai hoan tra lai tién coc cho 6ng S¥ sb tién 50.000.000 dong.

Qud trinh gidi quyét tai Toa dn cdp so tham, bi don éng Nguyén Vin Trung
trinh bay: Ngay 20/10/2015 6ng va éng Sy c¢6 ky hop dong dat coc nhu dng S trinh
bay. Hai bén thoa thuan thuc hién hop dong trong vong 01 thang, ong da giao toan



bo gidy to lién quan dén nha dat nay cho 6ng S§ va nhan coc sd tién 50.000.000
déng. Sau khi nhan tién coc, ong da dem s6 tién nay di dat coc dé mua mot phﬁn dat
khac ¢ Binh Duong. Hét thoi han thoa thudn, 6ng co lién lac v6i 6ng S§ nhung ong
S¥ hen nhiéu 1an va cudi ciung khong thuc hién viéc mua ban d6i véi nha dat nay
nita. Dén nay ong Sy khoi kién, 6ng khong dong ¥ v6i yéu cau khoi kién cia ong
Sy, 16i khong thuc hién dugc hop dong 1a do ong S¥, do d6 ong chi dong y tra
20.000.000 ddng tién coc cho dng S¥.

Ban 4n dan sy so thim s 698/2019/DS-ST ngay 24/10/2019 ctia Toa 4n nhan
dan quan Thu Ptic, Thanh phé H6 Chi Minh d3 quyét dinh:

Chép nhén toan bd yéu cau khai kién ctia nguyén don ong Truong Thanh Sy.

- Tuyén bd hop dong dat coc ky ngay 20/10/2015 giita 6ng Truong Thanh Sy
va 6ng Nguyén Vin Trung vé viéc dit coc chuyén nhuong nha dat tai s6 187N
duong Tam Binh, t0 4, khu phd 2, phuong Tam Pht, quan Thi Pire, Thanh phd HO
Chi Minh 1a v6 hiéu.

- Budc 6ng Nguyén Vin Trung phai hoan tra lai s tién dat coc 50.000.000
(ndm muoi triéu) dong cho 6ng Truong Thanh S¥.

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an cta nguoi duoc thi hanh an néu nguoi
phai thi hanh an chua tra so tién trén, thi nguoi phai thi hanh 4n con phai tra tién 13
ctia s6 tién gbc cham tra theo murc 14i suat quy dinh tai Piéu 357 va khoan 2 Diéu 468
B0 luat dan sy ndm 2015 tuong tmg v thot gian cham tra tai thot diém thanh toan.

Ngoai ra, Toa an cdp so tham con tuyén vé an phi va thoi han khang co theo

quy dinh cua phép luét.
Ngay 06/11/2019, bi don khang céo ban an so tham.
Tai phién toa phiic tham,
- Nguyén don va nguwoi dai dién 1y quyén cia nguyén don trinh bay: Van giit

nguyén yéu cau khoi kién, yéu cau 6ng Nguyén Van Tr tra lai tién coc 50.000.000
dong; dé nghi Hoi dong xét xir phiic tham khong chap nhan khang céo cta bi don.

- Bi dom trinh bay: van giit nguyén yéu cau khang c4o, dé nghi Hoi dong xét xir
phuc tham stra ban an so thAm ctia Toa 4n nhan dan quan Thu Duc, chép nhan tra lai

cho nguyén don sd tién 25.000.000 dong va khong chiu 4n phi dan sy so tham.
- Pai dién Vién kiém sat nhdn dan Thanh phé Ho Chi Minh phat biéu y kién:



+ V& t6 tung: Trong sudt qua trinh tir thu 1y dén khi mé phién toa, Tham phan,
Thu ky da thuc hién dung cac quy dinh cua B0 luat T tung dan su; tai phién toa,
ngudi tién hanh td tung va nguoi tham gia t6 tung da thyc hién dung trinh tu, tha

tuc t6 tung theo quy dinh.

+ V& ndi dung: Theo ho so thé hién, tai thoi diém hai bén ky két hop dong dit
coc mua ban nha, thi cin nha va dat tai dia chi 187N duong Tam Binh, td 4, khu
phé 2, phuong Tam Phu, quan Thit P, Thanh phé H6 Chi Minh chua c6 gidy
chtng nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha theo quy dinh. Can cir Piéu 118
Luat Nha & nam 2014 quy dinh: “Giao dich vé mua ban, cho thué mua, tang cho,
d6i, thé chap, gop von bang nha & thi nha ¢ phai co du diéu kién sau day: Co Gidy
chirng nhén theo quy dinh cua phap luit;...” nén viéc hai bén thyc hién giao dich
dit coc néu trén 1a vi pham diéu cam cua luat, do d6 Hop ddong dat coc ngay
20/10/2015 1a v6 hiéu theo quy dinh tai Diéu 123 B6 luat Dan su va viéc Toa an
cap so tham x4c dinh 16i dan dén hop dong vo hiéu 13 do hai bén va xir Iy hau qua
ctia hop dong vo hiéu 1 hai bén phai hoan tra cho nhau nhitng gi d3 nhan, budc
ong Trung phai tra lai cho 6ng S§ tién dat coc 50.000.000 dong 13 c6 co so.

Do d6, dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phd dé nghi Hoi dong xét xir
phuc tham khong chap nhan yéu cau khang cao cta bi don; cian ctr khoan 1 Piéu
308 B luat T tung dan sy nam 2015, gilr nguyén ban an cua Toa an cép so' tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ciru cdc tai lidu c6 trong hé so vu an di dwoc tham tra tai phién
toa va can cir vao két qua tranh ludn tai phién toa, Hoi déng xét xu nhan dinh.

[1] V& hinh thire: Bi don da ndp don khang cdo va Bién lai thu tam Gmg an phi
phuc thim dung thoi han quy dinh tai khoan 1 Piéu 273 Bo luat TS tung dan sy
nam 2015 nén duoc chép nhan.

[2] V& noi dung:

- Xét giao dich ky két Hop dong dat coc ngay 20/10/2015 va viéc giao nhan
tién coc s tién 50.000.000 dong, ca nguyén don va bj don déu thira nhan c6 thyc
hién giao dich va nguyén don 6ng Sy c6 giao, bi don 6ng Trung c6 nhan tién nén

day 1a chimg ctr khong can phai chimg minh, Hoi ddng xét xir ghi nhan.

- Xét phap 1y ctia Hop ddng dat coc ngay 20/10/2015.



Hop dong dit coc ngay 20/10/2015 dugc hai bén ky két 1a dé di dén thyc hién
viéc mua ban cin nha va dit tai dia chi 187N duong Tam Binh, t6 4, khu phé 2,
phuong Tam Pha, quan Thi Pac, Thanh phd HO Chi Minh. Tai thoi diém ky két,
tai san trén chi cac gidy to: Quyét dinh s6 1993/UBND-CN ngay 12/10/2015 vé
viéc chimg nhan sb nha; gidy to chuyén nhuong quyén st dung dat gitra cac chu cil
trude khi chuyén nhuong cho 6ng Trung va Ban v& so dd nha o, dat & ngay
04/11/2015. Do d6, c6 co s& xac dinh, tai thoi diém ky két hop ddng dit coc, nha
dat hai bén giao dich chua duoc Nha nudc cip Gidy ching nhan quyén sir dung

dat, quyén s hitu nha theo quy dinh.

Can ctt Diéu 118 Luat Nha & nam 2014 quy dinh: “Giao dich vé mua bén, cho
thué mua, tang cho, ddi, thé chip, gop von bang nha ¢ thi nha & phai c6 du diéu
kién sau day: C6 Gidy chting nhan theo quy dinh ctia phap luat;...” nén viéc hai bén
thuc hién giao dich dat coc néu trén 1a vi pham diéu cam cua luat do ddi tuong giao
két hop dong 13 nha dit nhung chua c6 gidy to hop 18 theo quy dinh. Do dé, Toa an
cap so thAm nhan dinh Hop ddng dit coc ngay 20/10/2015 1a v6 hiéu do vi pham

diéu cAm cuia phap luat theo quy dinh tai Diéu 123 B luat Dan sy 14 c6 co so.
- Xét vé 161 dan dén Hop dong vo hiéu va xir 1y hau qua ctia Hop dong vo hiéu:

Qua trinh giai quyét tai cAp so tham, nguyén don va bi don thira nhin déu biét
rd tinh trang phap 1y cia can nha va dat néu trén nhung van dong y ky hop dong
dit coc dé tién hanh viéc mua ban chinh thtrc. Do d6, Toa an cép so thAm xac dinh
161 dan dén hop dong vo hiéu 1a do hai bén va xir Iy hau qua cta hop déng vo hiéu
Ia hai bén phai hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan, bugc 6ng Trung phai tra lai
cho ong S§ tién dit coc 50.000.000 dong 13 c6 co so.

- Xét 10i trinh bay cua bi don khong phit hop voi ¥ kién phan tich cua dai dién
Vién kiém sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh va nhan dinh ctia Hoi dong xét xtr
nén khong dugc chép nhan.

V6i nhing phan tich va nhan dinh & trén, Hoi dong xét xtr phuc tham xét thay
ndi dung khang céo cta bi don 13 khong c6 co s chap nhan. Can giit nguyén ban
an ctia Toa an cip so tham.

[3] V& an phi dan sy phac thim: Do Tda an cip phic thim khong chap nhan
khang c4o nén nguoi khang cao 1a 6ng Nguyén Van Tr phai chiu an phi phiic tham
theo quy dinh phap luat.

Vi cac 1€ trén,



QUYET PINH:

Cian ci Khoan 1 Diéu 308 B9 luat T6 tung dan sy nam 2015;

Cin ct Diéu 116, Diéu 117, Diéu 122, Diéu 123, Diéu 131, Khoan 2 Diéu
328, Diéu 357, Dicu 407, Khoan 2 Diéu 468 Bo luat Dan sy ndm 2015;

Can cu Luat Nha 6 nam 2014;

Can cu Luat Thi hanh an dan su;

Cin ctr Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ctia Uy ban
thuong vu Quéc hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va st
dung an phi va 1€ phi Toa an,

1. Khong chip nhan yéu cau khang cdo cia bi don 6ng Nguyén Van Tr.

Giit nguyén Ban an dan su so tham s6 698/2019/DS-ST ngay 24/10/2019 cua
Toa an nhan dan quan Tha Puc, Thanh phd HO6 Chi Minh.

- Chép nhan toan bo yéu cau khoi kién ctia nguyén don ong Truwong Thanh S¥;

- Tuyén bd Hop ddng dit coc ky ngay 20/10/2015 gitta éng Truong Thanh Sy
va 6ng Nguyén Vin Trung vé viéc dit coc chuyén nhuong cin nha va dat tai sb
187N duong Tam Binh, t6 4, Khu phd 2, phudng Tam Phua, quan Tha B, Thanh
phb H6 Chi Minh 14 v6 hiéu.

- Budc 6ng Nguyén Vian Trung phai hoan tra lai s6 tién dat coc 50.000.000
(nim muoi triéu) dong cho 6ng Truong Thanh S¥.

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an cta ngudi duoc thi hanh an néu nguoi
phai thi hanh an chua tra so tién trén, thi nguoi phai thi hanh an con phai tra tién 13
ctia 6 tién géc cham tra theo murc 1i suét quy dinh tai Diéu 357 va Khoan 2 Diéu 468
Bo luat Dan sy nam 2015 twong Ung véi thdi gian cham tra tai thoi diém thanh toén.

2. An phi dan su so tham:

- Ong Nguyén Vin Trung phai chiu an phi dan sy so tham sb tién 2.500.000
(hai triéu nam tram nghin) dong.

- Hoan lai cho dng Truong Thanh S¥ sé tién tam tmg an phi so tham 300.000
(ba tram nghin) dong theo Bién lai thu tién tam tng an phi s6 AA/2018/0023301
ngay 27/12/2018 ctia Chi cuc Thi hanh 4n dan su quan Tha Puc, Thanh phd HO
Chi Minh.



3. V& an phi dan sy phuc tham:

Ong Nguyén Vin Tr phai chiu 4n phi dan su phic thim sé tién 300.000 (Ba
trim nghin) déng nhung duoc trir vao sb tién 300.000 (Ba trim nghin) dong tam tng
an phi dan sy phtic thim do 6ng Trung di ndp theo Bién lai thu tam tng an phi, 18
phi Toa an sb: AA/2019/0003994 ngay 12/11/2019 ctia Chi cuc Thi hanh an dan su
quan Tha e, Thanh phé H6 Chi Minh.

Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat
Thi hanh dn dan sy thi ngudi dugce thi hanh an dan sy, ngudi phai thi hanh 4n dan
su ¢6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh
an hodc bj cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, Diéu 7, Diéu 7a va
Piéu 9 Luat Thi hanh 4n dan su; thoi hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy
dinh tai Diéu 30 Luat Thi hanh an dan su.

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

Noi nhén: , TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- Toa an nhan dan toi cao; A AN 2 A .
| TAND Chp o0 tai Tp HCM: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

- Toa 4n nhan dan quén Thu Pac, Tp.HCM;

- Vién kiém sat nhan dan Tp.HCM;

- VKSND quan Thu Buc, Tp.HCM,;

- Cuc THADS Tp.HCM;

- Chi cuc THADS quén Tha Ptrc, TP.HCM,;

- Céc duong sy (dé thi hanh); .

- Luu: VT, ho so vu an, (Doi-Th). 15 Tran Thi Thwong



