TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO QUY NHON Poc lip - Tw do - Hanh phiic
TINH BINH PINH

Ban 4n s6: 37/2023/DS -ST
Ngay: 16 - 03 - 2023
VIV: “Tranh chdp hop dong ddt coc”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO QUY NHON, TiNH BINH PINH
*[- Vi thanh phin Hpi dong xét xir so' thim gom c6:
- Thdm phdn - Chii toa phién toa: Ba Tran Thi Minh Hoa
- Cdc Héi tham nhén dan: Ong Nguyén Ron
Ong Nguyén Tan Binh
- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi M§ Nuong
Thu ky Toa 4n nhan dan thanh phé Quy Nhon, tinh Binh Dinh
- Pgi dién VKSND thanh pho Quy Nhon tham gia phién toa:
Ba T6 Thi Bich Tram - Kiém sit vién

Ngay 16 thdng 03 nam 2023, tai tru so Toa an nhan dan thanh phé Q tinh B
Xét XU SO tham cong khai vu an dan sy thu 1y s6 345/2022/TLST-DS ngay 05 thang

8 nam 2022 vé viéc “tranh chdp hop dong ddt coc” theo Quyét dinh dua vu 4n ra
xét xtr s0 20/2023/QbXX-ST ngay 15/02/2023 gitra cac duong su:

Nguyén don: Ba Pham Thi H, sinh nam 1959; Dia chi: s6 135 dudng D,
thanh pho Q, tinh B; Ngu’(‘)’i dai dién hop phép, cua ba H: 6ng Tran Minh C1, Si(lh
nam: 1980; Dia chi: s6 135 duong D, thanh pho Q, tinh B (theo hop dong uy quyén
s0 00703 ngay 28/9/2022 (c6 mat)

Bi don: 1. Ong Nguyén Cong T, sinh nim: 1966; Dia chi: s6 196 duong N,
thanh pho Q, tinh B (c6 madt)

2. Ba Nguyén Thi Minh P, sinh nim 1962, Pia chi: 337 L1, thanh phd Q,
tinh B (c6 mat)

Nguoi co quyén loi nghia vu lién quan:
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1. Ba Hong Thi Kim C, sinh nam: 1960; Pia chi: s6 196 duong N, thanh phé
Q, tinh B (c6 mit) ; Ngudi dai dién hop phap ciia ba C: éng Tran Cong L2, Dia chi:
s6 80 duong M, thanh phd Q, tinh B (theo hgp ddng ty quyén s 005680 ngay
17/8/2022) (c6 mat)

2. Anh Nguyén Cong T1, sinh nim: 1989 (¢4 miit)

3. Anh Nguyén Hiru P1, sinh nam: 1992 (ving mat, c6 don yéu cau Toa 4n
giai quyet vang mat)

Cung dja chi: s6 196 duong N, thanh phé Q, tinh B .

4. Ba Nguyén Thi Kim L, sinh nim: 1960; Dia chi: 362/6/11 dudng T8,
thanh phd Q (c6 mat)

5. Ba Nguyén Thi Phuong D, sinh nim: 1964; Dija chi: sé 31 duong N1,
thanh phd Q, tinh B (c6 mat)

6. Ba Nguyén Thi Kim T2, sinh nim: 1968; Dia chi: Té 3, khu vuc 8,
phuong N2 (hém 220 dudng N), thanh phé Q (c6 mit)

7. Ba Nguyén Thi Thanh T3, sinh nim: 1970; Dia chi: 169/18/5 duong T7,
thanh phd Q, tinh B (c6 mat)

8. Ba Nguyén Thi Thanh T4, sinh nam: 1974; Dia chi: T6 3, khu vuc 8,
phuong N2, thanh phé Q, tinh B (6 mat)

9. Ong Nguyén Vin T5, sinh nim: 1960; Pia chi: 337 duong L1, thanh phé
Q, tinh B (cO mat)

NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién ngay 12/07/2022, don khéi kién stra doi bo sung ngay
07/02/2023 va cac 101 khai trong qua trinh giai quyét vu an nguyén don do ong
Tran Minh C1 trinh bay:

Khoang thang 03/2021, biét ba H ¢6 nhu ciu cdn mua thém nha dat dé mo
rong dién tich Phong khdm nén vg chong 6ng T va ba C (¢ di dién phong kham)
d3 chu dong lién hé gap ba H dé dat van dé ban 02 cin nha & dia chi 196 N, thanh
phé Q, dién tich 192,78m” va cin nha lién ké phia sau, dién tich 124,19m?, & dia
chi: 220/02/9/11 N, thanh phd Q (tong dién tich 2 cin nha nay 1a khoang 317 m?).
Vo chong 6ng T va ba C ndi 2 cin nha nay 1a cia cha me rudt ong T dé lai cho ong
T hudng theo dién thira ké. Sau nhiéu lan gip g& thoa thuan, ba H dong y mua 2
can nha noi trén.

Ngay 05/4/2021, tai can nha 196 N, Bén A gom c6: 6ng T va ba Nguyén Thi
Minh P (chi rudt 6ng T, dai dién cho gia dinh 6ng T), ky hop dong dit coc mua ban
nha véi bén B 1a ba H (khdng c6 cong chimg, do chua c6 gidy chimg nhén)

- Hai bén thoa thudn mua ban 2 cin nha la 26.000.000.000 dong, sb tién dat

coc mua ban 1a 1.500.000.000 dong; Thoi han bén A giao nha va s6 cho bén B la
60 ngay ké tir ngay ky hop dong mua ban nha (ngay 05/4/2021); Bén A co trach
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nhiém 1am sb so hiru nha dét tai dia chi 196 N, dién tich 317m? (dién tich nay 1a
tinh gop ludn dién tich nha lién ké phia sau) va giao sd, nha cho bén B theo dung
thoi han trén. Truong hop bén A thay doi khong ban nha cho bén B thi phai boi
thudng cho bén B s tién 3.000.000.000 déng. Ba H da giao cho 6ng T sb tién dat
coc 1.500.000.000 ddng sau khi hai bén ky hop ddéng dit coc nhung cho dén nay
6ng T, ba P van khong lam céc tha tuc dé chuyén nhuong nha dit nhu da thoa
thuan trong hop dong dit coc.

Qua tim hiéu thi ba H duoc biét 6ng T no tién bén ngoai rat nhiéu khong co
kha ning tra ng, bi chii ng ham doa doi ng nén sau khi lay tién coc 1.500.000.000
déng ctia ba H thi dem di tra ng hét. Qua thoi han thda thuan mua ban nha theo hop
dong dat coc nhung vo chdng 6ng T vién nhiéu 1y do néi chwa lam s6 do duoc. Ba
H yéu cau tra lai tién coc thi 6ng T khong chiu tra. Ngay 13/4/2022, ong T co viét
gidy xac nhan lai sy viéc nhu néu trén va hen 30 ngay sau sé tra lai sd tién dat coc
da nhan nhung dén nay 6ng T ciling khong tra.

Do d6, ba H khoi kién yéu cau 6ng T, ba P phai tra lai s tién dat coc da
nhan 1.500.000.000 dong. Trudc ddy ba H yéu cau ong T, ba P phai tra
1.500.000.000 dong tién coc va chiu phat coc nay ba nhan thay viéc ba ky két hop
dong véi ong T, ba P khi gia dinh ong T chua c6 gidy chimg nhan 1a khong dung
nén ba xin rat yéu cau phat coc chi yéu cau ong T tra tién 14i sut ciia khoan tién
dit coc 1.500.000.000 dong vai 13i suat 10%/nam ké tir ngay 05/04/2021 dén ngay
Toa giai quyét xong vu an.

Tai phién tda ong C1 trinh bay bo sung: Ba H khong yéu cau ba P tra tién dit
coc va tién 14i, do ba P khong nhan tién. V& thoi gian tinh 13i suat yéu cau Toa an
tinh tir ngay 06/06/2021 den ngay 16/03/2023. Hién ba H c6 gilt cia ong T 01 don
xin chimg nhan hop 1¢ vé dat ¢ clia 6ng Nguyen M1, ba Tran Thi A va 01 don xin
chtng nhan hop 18 vé dat ¢ ctua ong Nguyén Cong T va ba Hong Thi Kim C do
UBND phuong N2 xac nhén cung ngay 24/12/2003 (déu 1a ban gbc). Ba H dong ¥
tra lai gidy to néu trén néu ong T tra lai s6 tién dit coc va i suat nhu da néu trén.

Bi don ong Nguyen Cong T trinh bay: Cha me 6ng 1a ong Nguyén M1, chét
nam 2014 va ba Tran Thi A chét nim 2021 ¢6 7 ngudi con gom dng va 6 chi em
gai gom Nguyén Thi Kim L, Nguyén Thi Minh P, Nguyén Thi Phuong D, Nguyén
Thi Kim T2, Nguyén Thi Thanh T3, Nguyén Thi Thanh T4.

Trong thdi gian qua viéc 1am an gap nhiéu kho khan dan dén viéc 6ng bi no
s6 tién rat 1on (trén 1.300.000.000 deng) ma khong c6 kha nang chi tra, nén éng co
muon the luong huu cua 6ng Nguyen Vin T5 (1a chong cua ba Nguyen Thi Minh
P) vay sd tién 300.000.000 dong dé tra b6t nhitng khoan no 6 1ai suat qua cao.

Sau d6 ong va vo ba Hong Thi Kim C mdi cac chi em gai vé dé hop va thong
nhét ban 2 ngdi nha & dia chi 196 N, thanh phé Q, dién tich 192,78m2 va can nha
lién ké phia sau, dién tich 124,19m? & dia chi: 220/02/9/11 N, thanh phd Q (tong
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dién tich 2 cin nha nay la khoang 317m?), viéc mua ban chuyén nhuong s& do dng
va ba P dai dién giao dich (viéc thoa thuin c6 bién ban thé hién)

Dén ngay 05/4/2021, bén mua va bén ban thdng nhit ban cho ba Pham Thj H
02 nha dat néu trén véi s tién 26.000.000.000 dong va 6ng da nhan coc cua ba H
s6 tién 1.500.000.000 ddng dé tra cac khoan no. Dén ngay 08/4/2021, gia dinh 6ng
tién hanh hop 1an 02 thanh phén co ba A (me cua 6ng), 7 anh chi em va 02 con cua
ong la Nguyen Cong T, Nguyén Hiru P1 v6i ndi dung déu théng nhat ban nha dé
6ng tra no, tién con lai mua nha méi dé &, sau d6 6ng va anh T, anh P1 ciing da di
tim nha moi dé mua nhung khong hiéu vi sao vo 6ng 1a ba Hong Thi Kim C khong
d6ng y ban nira.

Ong xac dinh s tién dit coc do ong nhan va tra no hét, ba P khong lién quan
dén khoan tién nay. Nay ba H khoi kién yéu cau Toa an tuyén bd hop dong dit coc
v6 hiéu, yéu cau ong phai tra khoan tién dit coc 1.500.000.000 dong véi 1ai suat
10%/nam ké tir ngay 06/06/2021 dén ngay 16/03/2023 ong dong ¥ tra, vé phuong
an tra ng ong xin hira s& ban phan nha phia sau thudc s hitu cia ong va ba C dé tra
no.

Ba Nguyén Thi Minh P trinh bay: Ba hoan toan thong nhat theo 15i trinh bay
cia ong T vé quan hé gia dinh va noi dung hop dong dit coc gitra ba H voi ba va
ong T.

Ba ciing thong nhét theo 10i trinh bay cta 6ng T vé viéc vo chong ong T, ba
C, haicondng T va 06 chiembalaP, L, D, T2, T3, T4 da tién hanh hop gia dinh
vé viéc ban nha, cac thanh vién trong gia dinh da dong ¥ ban nha cho ba Pham Thi
H nén ci ba dai dién giao dich. Ba xac nhan 6ng T da nhén tien dit coc
1.500.000.000 dong ciia ba H dé tra no nhung sau d6 gia dinh ba khong thé hoan
thanh thu tuc cap gidy ching nhan dé lam hop dong chuyén nhuong cho ba H 1a do
ba Hong Thi Kim C da thay d6i y kién khong mudn béan nha nira.

Ba xac dinh sb tién dat coc ong T da nhan va tra ng hét, ba khong lién quan
dén khoan tién nay. Nay ba H khai kién yéu cau Toa an tuyén bd hop dong dit coc
v0 hiGu, yéu cau ong T phai tra khoan tién dit coc 1.500.000. 000 déng voi 13 suat

10%/nam ké tir ngay 06/6/2021 dén ngay 16/03/2023 ba yéu cau Toa an giai quyét
theo quy dinh phép luat.

Nhitng nguwoi c¢6 quyén loi nghia vu lién quan ba Nguyén Thi Kim L, Nguyén
Thi Phuong D, Nguyen Thi Kim T2, Nguyén Thi Thanh T3, Nguyen Thi Thanh T4
dong trinh bay: Théng nhét theo 101 trinh bay cua ba P, 6ng T vé quan hé gia dinh.
Cha me ba 1a ong Nguyén M1, chét nim: 2014; me 1a ba Tran Thi A, chét nim
2021. Ong M1, ba A c6 7 nguoi con gdm Nguyén Thi Kim L, Nguyén Thi Phuong
D, Nguyén Thi Kim T2, Nguyén Thi Thanh T3, Nguyén Thi Thanh T4, Nguyén
Cong T va Nguyén Thi Minh P.

Trudc khi chét, cha me ba dé lai nha dét tai 196 N, thanh phd Q cho vo
chong 6ng Nguyén Cong T va ba Hong Thi Kim C dé 1am nha tir dudng tho cung.
Tuy nhién nam 2020, 6ng T lam an bi thua 16 nén c6 xin me 1a ba A va cac chi em
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ban cin nha noi trén dé tra ng, ba A va cac chi em déu dong y ban ngbi nha noi
trén va tim nha méi dé ¢ thoi cung 6ng ba. Sau khi hop gia dinh théng nhat dé ba P
va 6ng T dung ra dai dién thuc hién cac giao dich dé ban nha (c6 bién ban cudc
hop).

Cu thé: gia dinh théng nhat ban 02 nha dit néu trén cho ba Pham Thi H véi
gid 26.000.000.000 dong va 6ng T nhan 1.500.000.000 dong dat coc dé trd ng bén
ngoai. Sau khi 6ng T nhén tién dat coc cua ba H, ba C lai khong ddng ¥ ban nha, do
vay khong thé hoan thanh thu tuc cap glay chtrng nhan dé 1am hop dong chuyen
nhuong cho ba H. Céac ba xac dinh so tién dat coc do 6 ong T nhén va trd ng hét do
d6 ong T phai co trach nhiém tra cho ba H, ba P khong lién quan dén khoan tién
nay.

Nay ba H khoi kién yéu cau Toa 4n tuyén bd hop dong dit coc vo hiéu, yéu
cau 6ng T phai tra khoan tién dit coc 1.500.000.000 dong véi 1ai suat 10%/nam ké
tir ngay 06/06/2021 dén ngay 16/03/2023 cac ba yéu cau Toa an giai quyét theo quy
dinh phép luat.

Nguoi c6 quyén loi nghia vu lién quan Ong Nguyén Van T5 trinh bay: Théng
nhat theo 10i trinh bay ctia ba P, 6ng T vé quan hé gia dinh va ndi dung hop dong
dat coc gitra ba H v&i ba P va 6ng T. Ong xin bo sung thém vé viéc ong T nhén s6
tién dit coc 1.500.000.000 dong c6 6ng chung kién va chinh 6ng 1a nguoi dua 6ng
T di tra ng cho cac chu no cua 6ng T, tuy nhién ong chua tap hop day du cac thong
tin va s tién cy thé ddi voi cac chil ng ctia 6ng T nén chua cung cép cho Toa an.
Viéc ba C cho rang 6ng T khong no va ba C khong biét 1a khong dung.

Nguwoi c6 quyén lpi nghia vu lien quan ba Héng Thi Kim C do 6ng Tran
Cong L2 dai di¢n theo 1y quyén trinh bay: Nha dat tai 196 N, thanh phd Q do cha
me 6ng T 1a ong Nguyén M1 va ba Tran Thi A 1ap di chic dé lal cho 04 ngudi gom
Nguyén Cong T, Hong Thi Kim C va Nguyén Cong T, Nguyén Hitu P1. Ba P va
ong T ky hop dong dit coc v6i muc dich chuyén nhuong nha cho ba H la xam
pham nghiém trong quyén va loi ich cua ba C va cac con. Nay ba H khoi kién yéu
cau tra lai tién dit coc, ba C yéu cau giai quyet theo quy dinh phép luat, ba C khdng
nhan tlen dat coc nén khong dong y tra s6 tién coc cho ba H. Viéc 6ng T cho rang
c6 no tién va dung tién dat coc dé tra ng ba khong biét va khong lién quan.

Tai ban khai ngay 09/09/2022 anh Nguyén Hiru P1 trinh bay: Thong nhét
theo 10i trinh bay ctua ba C: Nha dat tai 196 N, thanh phdé Q do 6ng ba ndi la
Nguyén M1 va Tran Thi A lap di chiic dé lai cho 04 ngudi gdm Nguyén Cong T,
Hoéng Thi Kim C va Nguyén Céng T, Nguyén Hiru P1. Viéc ba P va 6ng T 1ap hop
dong dat coc dé chuyén nhuong cho ba H, anh khong dong y. Nay ba H khai kién,
anh yéu cau Toa giai quyét theo quy dinh phap luat. Hién nay, anh dang lam viéc
tai thanh phé H6 Chi Minh nén dé nghi Toa an giai quyét vu 4n ving mit anh.

~ Nguoi ¢ quyén loi nghia vu lién quan anh Nguyén Céng T1 trinh bay:
Thong nhat theo 101 trinh bay ctia ba C, trudc day anh co6 hop gia dinh nhung chi
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dong ¥ ban phan nha phia sau chtr khong phai dong ¥ y ban hét can nha 196 N, thanh
phd Q nhu éng T, ba P da trinh bay, anh ciing théng nhét voi y kién cia nhiing
nguoi lién quan vé viéc ong T da nhan tién dat coc thi phai c6 trach nhiém tra lai
cho ba H.

* Y kién cta dai dién vién kiém sat nhan dan thanh phd Q:

V& tuan theo phap luat t6 tung: tir khi thu 1y dén phién toa xét xir Tham
phan; Hoi dong xét xur da thuc hién day du va dung cac trinh ty thu tuc theo quy
dinh cua Bo luat t6 tung dan sy. Trong qua trinh giai quyét vu an cling nhu tai

phién toa nguyén don, bi don, nguoi co quyén loi nghia vu lién quan thuc hién
dung cac quyén va nghia vu dugc quy dinh tai cac Diéu 70, 71, 72, 86 BLTTDS.

Vé giai quyét vu an: Yéu cau khoi kién cua nguyén don dé nghi Toa an tuyén
bd hop dong diat coc vo hiéu va yéu cau 6ng T phai tra sd tién dit coc
1.500.000.000 d6ng va tién 1ai phat sinh véi muc 18 suat 10% ké tir ngay
06/06/2021 dén ngay 16/03/2023 14 c6 can clr phap luat phu hop véi quy dinh tai
cac Diéu 168, 188 Luat dat dai va Diéu 117, 122, 131, 357 B0 luat dan sy nim
2015, d& nghi Hoi dong xét xir chap nhan. Pinh chi ddi v6i yéu cau cia nguyén don
vé viéc yéu cau bi don phai chiu phat coc theo quy dinh tai Piéu 244 BLTTDS.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai liéu co6 trong ho so vu an dugc tham tra tai phién
toa va can ctr vao két qua tranh luén cong khai tai phién toa, Ho1 dong xét xtir nhan
dinh:

[1] Vé quan hé phap luat va tham quyén giai quyét: Cac duong su tranh
chip hop dong dit coc mua ban nha, bi don c6 dia chi tai 196 N, thanh phé Qva
337 L1, thanh phd Q nén Toa an nhan dan thanh pho Q thu ly giai quyét 1a dung
tham quyen theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 26, diém a khoan 1 Piéu 35 va diém c
khoan 1 Piéu 39 cta B9 luat T tung dan sy.

[2]. V& thi tuc t6 tung: Anh Nguyén Hiru P1 ving mit nhung c6 don yéu cau
xét xur vang mat. Ho1 dong xét xtr can cur Dieu 227, khoan 1 Piéu 228 cua B luat
To tung dan sy, tién hanh xét xir vang mat anh P1.

[3] Xét thdy, vao ngay 05/04/2021 giita ba Pham Thi H va ng Nguyén
Cong T, ba Nguyén Thi Minh P c6 ky két hop dong dit coc mua ban nha (khéng
dugc cong chung, chimg thyuc). Hai bén déu thong nhit noi dung hop dong: Bén A
chuyén nhuong cho bén B nha va dat tai dia chi 196 N, thanh phé Q cd dién tich
317m’ vé6i gia 26.000.000.000 dong, sd tién dit coc mua ban 1a 1.500.000.000
d6ng; Thoi han bén A giao nha va s6 cho bén B 1a 60 ngay ké tir ngay ky hop dong
(ngay 05/4/2021); Bén A c6 trach nhiém lam s6 so hitu nha dat tai dia chi 196 N,
thanh ph Q c6 dién tich 317m* (bao gdm phan phia truéc 192,78m? va cin nha
lién ké phia sau, dién tich 124,19m2) va giao s0, nha cho bén B theo dang thoi han


https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Thu-tuc-To-tung/Bo-luat-to-tung-dan-su-2015-296861.aspx

7

trén. Bén B giao du s tién con lai khi bén A nhén s6 va nhan nha. Truong hop bén
A thay doi khong ban nha cho bén B thi phai bdi thudng cho bén B so tién
3.000.000.000 d6ng. Truong hop bén B thay d6i khong mua thi s& mat tién coc
1.500.000.000 ddng. Ba H da giao cho 6ng T s tién dit coc 1.500.000.000 dong
vao ngay 05/4/2021.

Tuy nhién, dén nay gitta hai bén van chua thuc hién viéc mua ban nha nhu
thoa thuan. Theo nguyén don sau khi nhan s6 tién dit coc ong T, ba P khong thuc
hién cac thoa thuan trong hop dong. Ba H nhiéu lén yéu cau tra lai tién coc thi ng
T khong chiu tra. Ngay 13/4/2022, 6ng T c6 viét gidy xac nhan va hen 30 ngdy sau
s& tra lai s6 tlen dit coc dd nhan nhung dén nay ong T khong tra. Do do, ba H khoi
kién yéu cau Toa é&n bugc ong T, ba P phdi tra lai so tién dat coc da nhan
1.500.000.000 ddng va tién 13i suat cua khoan tién dit coc 1.500.000.000 dong véi
mirc 13i suat 10%/nam ké tir ngay 05/04/2021 dén ngay Toa an xét xur.

[4] Tai phién toa nguyén don thay doi yéu cau khai kién, cu thé yéu cau Toa
an tuyén bo hop déng dit coc vo hiéu, yéu cau ong T tra tién dit coc va tién 14,
khéng yéu cau ba P phai tra, d6i véi yeu cau tinh 13i méc thoi gian tinh ke tor ngay
06/06/2021 - 16/03/2023 véi murc 14i suat 10%/nam. Xét thay, ddy 1a quyén ty dinh
doat ctia duong sy va sy thay doi ndy khong vuot qua pham vi khoi kién ban dau,
phu hop véi quy dinh Diéu 244 B6 luat to tung dan sy 2015 can chap nhan dé xem
xét.Ong T, ba P va nhimg nguoi cd quyén loi nghia vu lién quan gom ba L, ba D,
ba T4, ba T3, ba T2, 6ng T5 va anh Nguyén Cong T déu xac nhan 6ng T d4 nhan sb
tién coc 1.500.000.000 dong va st dung khoan tién noi trén, ba P khéng nhan tién.
Pén nay, gia dinh ong T khong tiép tuc thuc hién hop ddong 1a do ba Hong Thi Kim
C khong dong y ban nha nhu da hop gia dinh trude do.

Ba Hong Thi Kim C 1y quyén cho 6ng Tran Cong L2 trinh bay nha va dat tai
196 N, thanh phé Q do cha me ong T 1a dng M1 va ba A lap di chuc dé lai cho 04
nguoi gom 6ng T, ba C va céac con la Nguyén Cong T, Nguyén Hitu P1 dé lam nha
tir duong, thd cing 6ng ba...Viée ba P va ong T ky hop dong dit coc voi muc dich
chuyén nhugng nha cho ba H 1a xAm pham nghiém trong quyén va loi ich cta ba va
cac con. Ba C xéac dinh khong nhan tién dit coc nén khong dong ¥ tra sb tién coc
cho ba H. Anh Nguyén Hitu P1, théng nhat nhu 10i trinh bay ctia ba C khong dong
y ban nha. Riéng anh Nguyén Cong T ¢ bd sung thém anh dong y ban phan nha
phia sau c¢6 dién tich 124,19m?* chtr khong dong ¥ ban phan nha phia truede nhu ong
T va ba P trinh bay trudc do.

[5] Hoi dong xét xir xét thay, ngudn gde nha va dat & tai 196 N, thanh phd Q
do 6ng Nguyén M1 va ba Tran Thi A mua lai cia ong Nguyén Thang va ba Nguyén
Thi Lang tir nim 1965 c¢6 xac nhan cia UBND phuong N2, thanh phé Q ngay
24/12/2003, nhung chua duoc cdp gidy ching nhan quyén st dung dat. Ngay
04/11/2004 6ng Nguyén M1 va ba Tran Thi A 1ap ban di chuc (c6 chtng thuc cua
UBND phuong N2) véi noi dung giao cho 6ng Nguyén Cong T, ba Hong Thi Kim
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C va cac chau ndi Nguyén Cong T, Nguyén Hiru P1 dugc thira ké ngdi nha 196 N,
thanh phé Q dé 1am nha tir dudng, thd cing ong ba... Nhu viy, tai thoi diém ong T
va ba P ky két hop dong dit coc thi di chic dd c6 hiéu luc 01 phan, do ba A con
séng nén nha va dat tai 196 N, thanh phd Q 1a tai san chung cua 5 ngudi gém ba
Tran Thi A, 6ng Nguyén Cong T, ba Héng Thi Kim C, anh Nguyén Cong T va anh
Nguyén Hitu P1 nhung trong “Hop ddng dit coc mua ban nha” ngay 05/04/2021
khong c6 chir ky cua bén chuyen nhuong dat 1a ba A, ba C, anh T va anh P1 1a
khong dung quy dinh khoan 2 Diéu 167 Luat Dat dai nam 2013. Mic khac, hai bén
xéc 1ap hop dong khi nha va dat tai 196 N, thanh pho Q chua duoc cép gidy chung
nhén la khong pht hop voi quy dinh tai khoan 1 biéu 168 va diém a khoan 1 Diéu
188 Luat dat dai va trai voi y chi nguyén vong cua ong Nguyen M1 di viét trong di
chlc ngdy 04/11/2004. Nhu viy, day 1a truong hop hop dong vo hiéu do bén
chuyén nhuong (6ng T, ba P) chua phai 1a chii sir dung dat hop phap nén vi pham
quy dinh khoan 1 Piéu 117 B luat Dan sy nam 2015. Can ctt quy dinh tai Diéu
122 B¢ luat Dan su giao dich gitta ba H va 6ng T, ba P bi v hiéu ngay tir thoi
diém xac lap do d6 khong lam phat sinh quyén va nghia vu cua cac bén theo nhu
ndi dung da thoa thuan trong hop dong. Vi vy, viéc nguyén don yéu cau tuyén bd
hop dong dit coc mua ban nha ngay 05/4/2021 vo hiéu 1a ¢ can ci.

Vé viéc x4c dinh 151 ctia cac bén 1am cho giao dich dan sy vO hiéu: Giita
bén mua va bén ban thoa thuan dit coc nham thuc hién hop dong chuyén nhuong
quyén str dung dat, c6 thoa thuan s& xac 1ap hop dong chuyén nhuong khi bén ban
c6 gidy chimg nhan quyén sir dung dat. Nhu vay, giita hai bén thoa thuan mot giao
dich c6 d6i tugng khong thé thyc hién duoc tai thoi diém giao két va bén chuyén
nhuong chua phai 1a chu sir dung dat hop phap nén giao dich nay da bi vo hiéu tai
thoi diém giao két do vi pham quy dinh phap luat, nhu vay gitra hai bén déu c6 13i.
Tuy nhién, ba H ciing da xac dinh phan 15i ctia minh trong viéc xac 1ap hop dong
nén di rat yéu cau phat coc do d6 Hoi dong xét xir dinh chi giai quyét doi voi yéu
cau phat coc.

Viéc tra lai sb tién dd dit coc: Do hop dong dat coc vo hiéu nén cac bén
phdi hoan tra cho nhau nhiing gi da nhan. Mat khac, vao ngay 13/4/2022, 6ng T c6
viét gidy xac nhan lai sy viéc nhu trén va hen 30 ngay sau sé& tra lai s6 tién dit coc
cho ba H, nhung sau d6 6ng T khong tra nén ba H mai khaoi kién. Vi vay, viéc ba H
yéu cau ong T tra lai tién coc 1.500.000.000 dong 1a c6 cin ctr.

Pbi voi yéu cau tinh 13i ciia nguyén don, mic du giita hai bén khong thoa
thuan trach nhiém tra 1ai do chdm thuc hién nghia vu trong hop déng dat coc tuy
nhién, nguyén don da nhiéu lan yéu cau bi don tra lai tién dat coc 1.500.000.000
dong nhung tir thang 06/2021 dén nay 6ng T van khong tra do d6 ba H yéu cau
6ng T phai tra tién 13 véi mic 10%/mim ké tir ngay 06/06/2021 dén ngay
16/03/2023 va dng T ddng ¥ tra 14i theo yéu cau ctia nguyén don, day 1a sy tu
nguyén thoa thuan cua duong sy phu hop quy dinh tai Piéu 357 Bo luat Dan su


https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Luat-dat-dai-2013-215836.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Quyen-dan-su/Bo-luat-dan-su-2015-296215.aspx

nén dugc chap nhan.

Tur nhﬁfng~ phan tich trén, xét }iéu cau khoi kiér} cua ba Pham Thi H ddi véi b1
don 6ng Nguyén Cong T, ba Nguyén Thi Minh P v¢ viéc yéu cau Toa an tuyén bo
hop dong dat coc mua b{\n nha v6 hi€u va yéu cau 6ng T phai tra lai tién dat coc
1.500.000.000 dong va tién lai phat sinh 1a c6 co s¢ va phu hop véi quy dinh tai cac
bieu: 117, 122, 123, 131, 328 va biéu 357 Bo ’lua‘t dan sy nén duogc chap nhén,
budc 6ng T phai c6 nghia vy hoan tra cho ba H so tién dét coc 1.500.000.000 dong
va tién lai phat sinh ké tir ngay 06/06/2021 cho dén ngay xét xur 16/03/2023 (648
hgay): 1.500.000.000 dong x 10% X 648 ngay/365 ngay = 266.301.369 dong. Ba H
c6 nghia vu hoan tra cho 6ng Nguyén Cong T, ba Hong Thi Kim C 01 don xin
chimg nhén hop 1¢ v€ dat ¢ do ong Nguyeén M1, ba Tran Thi A viét va 01 don xin
chimg nhén hop 1¢ vé dat ¢ do 6ng Nguyen Cong T va ba Hong Thi Kim C viét c6
xac nhan cia UBND phuong N2 ngay 24/12/2003 (déu 1a ban chinh)

[6].Vé an phi: Cin ctr khoan 2 Piéu 26 ‘Nghi quyet sO 326/2016/UBTVQH14
ngay 30/12/2016 cta Uy ban thuong vu Qudc Hoi vé an phi, 18 phi. Ong T phai
chiu 4n phi dan sy so tham theo quy dinh phap luat. Ba Nguyén Thi Minh P, ba
Pham Thi H khong phai chiu an phi.

A [7]. Chi phi ‘Eé tung khac: Chi phi xem xét ‘thém dinh tai chd 1.000.000 d(k)‘ng.
Ong T va ba H moi nguoi phai chiu 500.000 dong. Ba H da ngp 1.000.000 dong
nén ong T phai hoan tra cho ba H 500.000 dong.

Y kién ctia dai dién vién kiém sat phi hop v6i nhan dinh cia Hoi dong xét xir
nén dugc chap nhan.

Vi cac 1€ trén,

QUYET DINH :

Can cu:

- Diém a khodn 1 Dicu 35, khoan 1 Diéu 39, khoan 1 Dicu 228 va Dicu 244
cua B0 luat To tung dan su

- Dicu 166, 167, 168, 188 Luat dat dai 2013

- Cac Piéu 117, 122, 123, 131, 218, 357 B6 luat dan su nam 2015

- Theo quy dinh tai diém d khoan 1 Piéu 12, khoan 2 Picu 26 Nghi quyét
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ctia Uy ban thuong vu Quoc Hoi khoa 14
quy dinh vé mtc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan 1y va str dung an phi, 1€ phi Toa
an.

Tuyén xu:

1. Chap nhin yéu cau khoi kién cua ba Pham Thi H d6i voi ong Nguyén
Cong T, ba Nguyén Thi Minh P vé tranh chap hgp dong dit coc.


https://thuvienphapluat.vn/van-ban/bat-dong-san/luat-dat-dai-2013-215836.aspx
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2. Tuyén bo hop dong dat coc ngay 05/04/2021 gitta ba Pham Thi H dbi véi
ong Nguyén Cong T, ba Nguyén Thi Minh P v6 hiéu.

3. Budc 6ng Nguyén COng T c6 nghia vy trd cho ba Pham Thi H so
tién 1.766.301.369 (Mot ty, bay tram sau muoi sau triéu, ba tram 1¢ mdt ngan, ba
trim sau muoi chin) dong. (Trong d6 tién dat coc 1.500.000.000 (mot ty, nim trim
triéu) déng va tién 1ai do cham thuc hién nghia vu 266.301.369 (hai trim sdu muoi
sau triéu, ba tram 1¢ mot ngan, ba tram sau muoi chin) déng.

4. Ba Pham Thi H phai hoan tra cho ong Nguyén Cong T va ba Hong Thi Kim
C: 01 don xin chtng nhan hop 1 vé dat & do 6ng Nguyén M1, ba Tran Thi A viét
va 01 don xin chting nhan hop 18 vé dat & do ong Nguyén Coéng T va ba Hong Thi
Kim C viét c6 xac nhan cia UBND phudng N2 ngay 24/12/2003 (déu 1a ban
chinh)

5. Pinh chi giai quyét yéu cau cua nguyén don vé viéc yéu cau bi don phai
chiu phat coc.

6. Chi phi to tung khac: Chi phi xem xét tham dinh tai chd ong T, ba H mdi
nguoi phai chiu 500.000 dong. Ba H dé nop 1.000.000 dong nén dng T phai hoan
tra cho ba H 500.000 dong.

7. An phi dan su so tham: Ong Nguyén Cong T phéi chiu 4n phi dan su so
tham c6 gia ngach 64.989.041 déng. Ba Nguyén Thi Minh P va ba Pham Thi H
khong phai chiu an phi. Hoan tra cho ba Pham Thi H 28.500.000 dong tién tam tng
an phi theo bién lai thu tién s 0004333 ngay 05/08/2022 cua Chi cyc thi hanh an
dan su thanh phé Q.

8. Quyén khang céo: Nguyén don, bi don, nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién
quan co quyén khang cao trong han 15 ngay ké tir ngay tuyén an. Anh Nguyén Hiru
P1 dugc quyén khang cao trong han 15 ngay ké tir ngay nhan duoc ban an hoic
duoc tong dat hop I¢.

9. Vé quyén, nghia vu thi hanh an:

9.1. K& tir ngy ban an c6 hiéu lyc phap luat (d6i véi cac truong hop co quan
thi hanh 4n c6 quyén chii dong ra quyét dinh thi hanh an) hodc ké tir ngay c6 don
yéu cau thi hanh 4n cta nguoi duoc thi hanh an (d6i voi cac khoan tién phai tra cho
nguoi dugc thi hanh an) cho dén khi thi hanh 4n xong, tt ca cac khoan tién, hang
thang bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 13i ctia sb tién con phai thi
hanh an theo murc 14i suat quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 Bo luat Dan sy nam 2015.

9.2. Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luéat thi hanh
an dan su thi nguoi duge thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan su co
quyén thoa thuén thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh 4n
hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac diéu 6, 7 va 9 Luat thi hanh an
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dan sy; thoi hi€u thi hanh an dan sy dugc thyc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat
thi hanh an dan su.

TM. HQI PONG XET XU
Noi nhdn: THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
-TAND tinh B ;
- VKSND thanh phé Q;
- Chi cuc THADS thanh phd Q ;

- Cac duong su;

- Luu an van.

Tran Thi Minh Hoa



