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THANH PHO HO CHI MINH Péc 1ap — Tw do — Hanh phtc

Ban an sé: 626/2023/DS-PT
Ngay: 31/5/2023
Vv tranh chap hop dong dat coc

~ NHAN DANH
NUGOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHIi MINH

- Thanh phan Hgi dang xét xi phic thdam gém co:

Thédm phéan — Chai tea phién toa: Ba Bui Thi Kim Dung

Céac Tham phan: Ba Lé Thi Ngoc Huong
Ba V6 Thi Kim Thuong

- Thuw ky phién toa: Ba D6 Ngoc Phuong Thao — Thu ky Toa 4n nhan dan
Thanh pho Ho6 Chi Minh.

- Dgi dign Vign kiém sat nhan dan Thanh phé Ho Chi Minh tham gia
phién toa: Ong Bong Van Nam - Kiém sat vién.

Ngay 31 thang 5 ndm 2023, tai tru so Toa 4n nhan dan Thanh pho Ho Chi
Minh, tien hanh xét xt phic tham cong khai vu an dan su thu ly so
184/2023/TLPT-DS ngay 08 thang 5 nam 2023 ve viéc “Tranh chap hop dong
dat coc”.

Do Ban &n dan sy so tham s6 52/2023/DSST ngay 14 thang 3 nam 2023
caa Toa an nhan dan huyén Hoc Mon, Thanh pho H6 Chi Minh bi khang céo,
khang nghi.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir phdc tham s6 2053/2023/QD-PT
ngay 11 thang 5 nam 2023 giira:

- Nguyén don: Ong Nguyén Hiru V, sinh ndm 1944. (Co mat)

Dia chi thuong trti: S6 39 duong C, phuong B, Quan M, Thanh phd H6 Chi
Minh.

Pia chi tam tri: S6 128/3/21 duong L, Phuong O, quan T, Thanh phé Ho
Chi Minh,

- Bi don: Ong P Pire T, sinh nim 1980. (C6 mit)

Dia chi thudng tra: S6 42/32A15 duong D, phuong H, quan P, Thanh phé
Hb Chi Minh.

Dia chi tam tra: C143 khu dan cu A, X4 M, huyén C, Thanh phd Ho Chi
Minh.

- Nguoi khdng céo: Nguyén don 6ng Nguyén Hitu V.



NOI DUNG VU AN:
Nguyén don 6ng Nguyén Hizu V trinh bay:

Ngay 02/3/2022, dng Nguyen Hiru V va 6ng Po buc T co ky hop dong
dat coc vé viéc chuyen nhuwong quyén sir dung dat va tai san gan lién voi dat.
Theo d6, 6ng T ddng ¥ ban cho dng V nha dat tai cin ho B3-0-02, P City, x4 M,
huyén D, tinh N; cin hd c6 dién tich 80m?. Can hd hai bén mua ban theo hop
déng mua ban véi chu dau tu, chua cé gidy ching nhan quyén so hitu. Hai bén
thoa thuan gia mua ban 1 1.700.000.000 (mdt ty bay trim triéu) dong. Ong V da
dat coc 30.000.000 (ba muoi triéu) dong.

Dén ngay 01/4/2022, 6ng V phat hién can ho ndy dugc chu dau tw ban
giao la 76m? chu khong phai 1a 80m®. Vi vy, 6ng V yéu cau 0ng T tinh lai theo
dién tich 76m2‘nhu:ng ong T khong dong y va khong ban cho 6ng V nira nhung
khong tra lai tién coc cho 6ng V.

Vi vay, 0ng V khéi kién yéu cau Toa an xac dinh hop dong dat coc gitra

ong V Va ong T v6 hiéu do bj lira ddi, hity bé hop dong dit coc va yéu cau ong T
tra lai s6 tién coc da nhan 13 30.000.000 (ba muoi tri€u) dong

Bi don 6ng B4 Pire T trinh bay:

Ngay 02/3/2022, dng D6 Dirc T va 6ng Nguyén Hitu V ¢6 ky hop dong
dat coc vé viéc chuyén nhuong quyén s dung dat va tai san gan lién voi dat.
Theo do, 6ng T dong y ban cho 0ng V nha dat tai can ho B3-0-02, P City, xa M,
hl}yén b, tinh N; can hcf)‘ co dién tich 8Onj2. Can ho hai bén mua ban theo hop
dong mua ban véi chu dau tu, chua c6 gidy chimg nhén quyen s¢ hiru. Hai bén
thoa thuan gia mua ban la 1.700.000.000 (mét ty bay tram tri¢u) dong. Ong V da
dat coc 30.000.000 (ba muoi triéu) dong.

Trong qua trinh thuc hién hop ddng, 6ng V khong dong v vai dién tich
thue t€ ma chu dau tu ban giao la 76m? chur khong phai la 80m? nhu trong hop
dong mua ban voi chu dau tu. Ong T ciing dong y tinh lai gia cua 76m? nhung
ong V khong dong y tiép tuc mua.

Nay, 6ng T van dong v tiép tuc thue hién hop dong theo dién tich 76m?.
Tai phién toa so tham:

, Ong V trinh bay khong ddng ¥ tiép tuc thyc hién hop dépg. Ong T trinh
bay néu 0ng V khong ti€p tuc thuc hién hop dong thi 6ng V mat coc theo nhu
hop dong da ky, 6ng T khong c6 yéu cau boi thuong gi khac.

Tai Ban &n dan su so' tham 6 52/2023/DSST ngdy 14 thang 3 nam 2023
cua Toa an nhan dan huyén Hoc Moén, Thanh pho Ho Chi Minh da:

- Cain ctr khoan 3 Diéu 26, diem a khoan 1 Dicu 39; khoan 1 diéu 131, Diéu
199, bieu 202 B luat to tung dan sy nam 2004, stra doi b6 sung nam 2011;

- Can clr Diéu 328, khoan 5 Diéu 428 Bo luat dan su;
- Can ctr Luat thi hanh an dan s ndm 2008 di duoc stra doi bo sung nam 2014;



- Can ctr Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy
ban Thuong vu Quoc hoi vé an phi, 1€ phi Toa an va Thong tu lién tich so
O1/TTLT ngay 19/6/1997 cua Toa an nhan dan Toi cao, Vién kiém sat nhan dan
Toi cao, Bo Tu phap, Bo Tai chinh hudng dan viéc xét xir va thi hanh an dan sy;

Tuyén xur:

Chap nhan mot phan yéu cau ciia nguyén don ong Nguyén Hiru V ve viée
huy hop dong dat coc ngay 02/3/2022 gitra 6ng Nguyen Htu V va dng Do buc
T.

Khong chap nhan yéu cau cua 6ng Nguyén Hitu V vé viéc yéu cau dng Do
buc T tra lai so tien coc da nhan la 30.000.000 (Ba muoi triéu) dong.

An phi DSST: Ong Nguyén Hitu V dugc mién an phi theo quy dinh

_ Ngoai ra, Toa &n cap so tham con tuyén ve nghia vu thi hanh an, &n phi va
quyen khang cao cua cac duong su theo quy dinh phap luat.

Sau d6, nguyén don khang co toan bo ban an so tham.

Tai phién toa phdc tham:

Nguyén don éng Nguyén Hiu V trinh bay:

Hop dong dit coc da ghi khong trung thuc dién tich cin ho ma cac bén
thoa thuan mua ban. Tai Bién ban ban giao cin ho thi dién tich thé hién la
76,04m?, trong khi hop dong dat coc dng T lai ghi dién tich can ho 12 80m2 Do
6ng T da lira ddi, cung cap thong tin sai su that nén hop dong dat coc bi vo hiéu.
Dé nghi stra ban an so tham, tuyén hop dong dit coc mua ban cin ho giita 6ng V
va 6ng T bi vo hiéu, budc 6ng T phai tra lai cho 6ng V s tién dit coc da nhan 1a
30.000.000 dong.

Bi don 6ng B Pirc T trinh bay:

Ong da cung cap day du gidy to phap Iy cia cin ho, ong V da di xem truc
tiép can ho, sau d6 hai bén mai tién hanh ky két hop dong dat coc. Ong khong
lra déi hay cung cip théng tin sai sy that nhu 6ng V trinh bay. Khi 6ng V noi
dién tich can ho 12 76m? thi ong T ciing dong y tinh giam gid mua ban nhung
6ng V khong dong y mua nira ma di khoi kién dén Toa an. Dé nghi giit nguyén
ban an so tham, khdng chap nhan khang co cta nguyén don.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé Hé Chi Minh phét biéu y kién cia
Vién kiem st vé viéc tuan thi phap ludt trong qua trinh gidi quyét vu an:

- V& t6 tung: Tham phan, Hoi ddng xét xur thyc hién ding quy dinh cua
Bo luat T tung Dan su, dam bao cho cac duong su cO Cac quyén va nghia vu
theo quy dinh; gui cac Quyét dinh, Thdng bao cho Vién kiém sat cung cép,
duong sy ddy du, ding thdi han. Hoi dong xét xir dung thanh phan, phién toa
dién ra theo dung trinh tu va quy dinh cta phap luat.



- V& noi dung: P& nghi giit nguyén ban 4n so tham, khéng chip nhan
khang cao ctua nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién cizu céc tai lidu cé trong hé so vu dn di dwoc tham tra tai
phién toa va két qud tranh ludn tai phién toa, Héi dong xét xi nhdn dinh:

[1] Nguyén don ong Nguyén Hitu V khang céo cho rang khi ky két hop
ddng dit coc, bi don 6ng DS Puc T dd c6 hanh vi ltra di khi cung cap théng tin
khong ding sy that vé dién tich can hé ma 6ng T thoa thuan ban cho 6ng V.
Theo d6 cin ho c6 dién tich thuc té 12 76,04m? nhung trén hop dong dat coc lai
thé hién dién tich 1a 80m2.

Bi don 6ng T xac dinh dién tich can ho ghi trén hop dong dit coc 1 ghi
theo hop déng mua ban cin ho sé B3-0-02/HPMB-PA ngay 10/02/2018 cua
Cong ty co phan bat dong san H véi 6ng Nguyén Chi Q. Hién nay 6ng T van
ddng y tinh lai gia mua ban can hé véi dién tich 76,04m?, tiép tuc thuc hién giao
dich véi O0ng V.

[2] Hoi ddng xét xtr nhan thay, ngay 02/3/2022 dng Nguyén Hitu V va
6ng B Buc T ¢ ky Hop ddng dat coc vé viéc chuyén nhuong quyén sir dung
dat va tai san khéac gan lién véi dat. Noi dung hop ddng thé hién: “...6ng T dong
y ban cho ong V can hé trét B3-0-02 P City, xa& M, huyén B, tinh N; dién tich
80m?%; kém Hop dong mua ban; téng gid ban la 1.700.000.000 dong; dng V dat
coc 6 tién 30.000.000 dong; thoi gian dat coc 12 90 ngay, ké tir ngay 02/3/2022
deén ngay 02/6/2022...”

Theo Hop ddng mua ban cin ho sé B3-0-02/HDMB-PA ngay 10/02/2018
cia Cong ty cb phan bat dong san H véi 6ng Nguyén Chi Quan (cha cil) thé
hién: “...dién tich s dung can hé la 80m?, dién tich nay dwoc tinh theo kich
thuoc thong thuy (gei chung la dién tich thdng thuy)... 7. Tai muc thong tin can
ho ciing ghi rd: “...Trong bién ban ban giao can h¢ hai bén nhat tri sé ghi rd
dién tich théng thay thuc té, ké ca dién tich théng thiy chénh léch so véi dién
tich ghi trong hop dong... Trong trirong hep dién tich chénh léch quéa 1% so vdi
dien tich sur dung can ho thi cdac bén can cir vao gia ban can hé va dién tich thyc

s

té ban giao dé tinh diéu chinh ting hodc gidam gid ban...’
Bién ban ban giao can hd ngay 08/6/2021 giita Cong ty c6 phan bit dong
san H vai 6ng D6 Bac T thé hién: «...Dién tich sir dung can hé theo hop dong
80m?, thuc té 76,04m?... ",
Tai phién tda so tham, 6ng V thira nhan khi ky hop dong dat coc, 6ng T
da dua cho 6ng Hop dong mua ban cin ho giita chu dau tu va ngudi chu cii; Phuy



luc chuyén nhuong hop dong giira chu cit voi 6ng T va Bién ban ban giao cin
ho.

Nhu vy, tai thoi diém ky két hop dong dit coc, 6ng V di dugc 6ng T
cung cap day du cac gidy to c6 lién quan dén thong tin can ho ma hai bén thoa
thuan mua ban, theo d6 dién tich can ho lic ban giao s€ co su sai Iéch dién tich
véi dién tich ghi trong hop dong. Ong T ciing xac dinh viéc ghi dién tich trén
hop dong dat coc 1a ghi theo Hop déng mua ban cin ho véi cha dau tu, 6ng T
van dong y tinh giam gia mua ban cin ho véi dng V theo dién tich thuc té 76,04
m?2. Do d6 viéc 6ng V cho rang 6ng T di cung cap théng tin sai su that vé dién
tich can ho dé lra ddi 6ng V Ky hop déng dit coc 1a khong c6 co sd. Hoi dong
xét xtir khong chap nhan khang céo ciia 6ng V vé viéc dé nghi xac dinh hop dong
dat coc bi vO hiéu.

Hién nay, dng V khong ddng Y tiép tuc viéc mua ban cin ho trong khi dng
T van mudn tiép tuc viéc mua ban. Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 328 cua Bo
luat Dan sy nam 2015 thi “...néu bén dat coc tir chéi viéc giao két, thuc hién
hop déng thi tai sdn ddt coc thugc vé bén nhdn dat coc...”. Do d6 Hoi dong xét
xtr khong chip nhan khang cdo cua éng V vé viéc budc dng T phai tra lai cho
6ng V sé tién dat coc dd nhan 1a 30.000.000 dong.

[3] Tai don khai kién va trong sudt qué trinh giai quyét vu an, ng V déu
trinh bay hop dong dit coc giita 6ng va 6ng T vo hiéu do 6ng V bi hra doi va dé
nghi giai quyét hau qua. Cap so tham nhan dinh 6ng V ¢c6 yéu cau hiy bo hop
dong dat coc nén da tuyén chap nhan yéu cau caa dng V vé viéc hay bo hop
ddng dat coc gitta 6ng V va 6ng T 1a chua chinh xac. Vi néu hop dong dit coc bi
haty bo thi theo quy dinh caa khoan 1 Biéu 427 caa Bo luat Dan sy nam 2015 thi
hop ddng khdng c6 hiéu luc tir thoi diém giao két, cac bén khdng phai thuc hién
nghia vu di thoa thuan, trir thoa thuan vé phat vi pham, boi thuong thiét hai va
thoa thuan vé giai quyét tranh chap.

Trong truong hop ndy, hop dong dit coc giira dng V va dng T van c6 hiéu
luc do 6ng V khdng chimg minh duoc 6ng bi lira dbi khi ky két hop dong; vi
6ng V tir chéi viéc tiép tuc thuc hién hop dong nén dng V khong duoc nhan lai
s6 tién dat coc theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 328 cua Bo luat Dan sy nim
2015. Do d6, Hoi dong xét xtr sira mot phan ban an so tham tai phan quyét dinh
nay.

[4] Vé an phi dan su phuc tham: Nguyén don khong phai nop.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:



- Can ct khoan 1 Diéu 308 cua Bo luat T4 tung dan sy nim 2015,

- Can cu Diéu 328 cua B luat Dan sy nam 2015;

- Can clr vao Nghi quyét sé 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua
Uy ban Thuong vu Quéc hdi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, nop, quan ly
va str dung an phi va I¢ phi Toa an;

Tuyén Xir:

Khong chap nhan khang céo caa nguyén don 6ng Nguyén Hiu V. Sta
mot phan ban an so tham.

1. Khéng chap nhan toan bd yéu cau khai kién ctua nguyén don vé viéc:

- Tuyén bd Hop ddng dit coc vé viéc chuyén nhuong quyén si dung dat
va tai san khéac gan lién véi dat ngay 02/3/2022 d6i voi can ho trét B3-0-02 P
City, x4 M, huyén D, tinh N giira 6ng Nguyén Hitu V va 6ng D6 buc T la v
hiéu do bi hra doi.

- Budc 6ng DS Buc T phai tra lai cho 6ng Nguyén Hitu V s6 tién dit coc
d3 nhén 14 30.000.000 dong (Ba muoi triéu ddng)

2. Vé an phi: Nguyén don khong phai nop an phi dan su so tham va phuc tham.

Ban an phlc tham c6 hiéu luc phép luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhgn: , TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- Toadnnhandéan Toicao; _ THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Toa &n nhéan dan Cap cao tai TP.Ho6 Chi Minh;

- Vién Kiém sat nhan dan Cip cao tai TP.H6 Chi Minh;

- Vién Kiém sat nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh;

- Cuc Thi hanh &n dan sy TP.H6 Chi Minh:;

- Toa &n nhan dan huyén Hoc Mén;

- Chi cuc Thi hanh an dan su huyén Hoc Mén;

- Puong su;

- Luu.
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