TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Doc 1ap - Tw do - Hanh phuc

Bén an s6:509/2019/DS-PT

Ngay: 03/6/2019

V/v Tranh chap hop ddng dit coc mua
ban nha.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH
Vi thanh phan Hoi dong xét xir phic thim gom cé:

Tham phan - Cha toa phién toa: Ba Phan Thi Lién

Céc Tham phan:

1/ Ong P Giang

2/ Ba Nguyén Thi Thoa

Thu ky Tda an ghi bién ban phién toa: Ong Trinh Tién Thinh, Can bo Toa
an nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé) HO Chi Minh: Ong Lé Trong
Long - Kiém sat vién.

Trong ngay 03/6/2019 tai tru s& Toa an nhan dan Thanh phé HO Chi Minh
s6 131 Nam Ky Khoi Nghia, phuong Bén Thanh, Quan 1, Thanh phé H6 Chi
Minh xét xir phiic tham coéng khai vu an thu 1y s6 62/2019/TLPT-DS ngay 10
thang 01 nam 2019 cia Toa an nhan dan Thanh phé HO Chi Minh vé viéc
“Tranh chap hop déng dit coc mua ban nha".

Do ban 4n dan sy so tham s6 719/2018/DSST ngay 30 thang 11 nam 2018
cua Toa &n nhan Quan 10 bi khéng cdo.

Theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xtr phic tham s6 1858/2019/QDPT-DS
ngay 24 thang 4 nam 2019, Quyét dinh hodn phién toa s6 3205/2019/QD-PT
ngay 15 thang 5 ndm 2019 va Thong bao thoi gian dia diém tiép tuc phién toa sb
3270/TB-TA ngay 17 thang 5 nam 2019, gitra cac duong su:

Nguyén don: Ba Nguyén Thi P

Dia chi: phuong A, Quan B, Thanh phd H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo Gy quyén ctia nguyén don:

Ong Tran Quang H

bia chi: Phuong Al, Quén BI, Thanh phé H6 Chi Minh.

(Van ban uy quyén sd 7152 ngay 19/4/2019 lap tai Van phong Cong
chung S).

Bi don: Ong Tran Pinh D

Ba D6 Thi Lan H

Cung dia chi: Phuong A2, Quan B2, Thanh phd H6 Chi Minh.



Nguoi dai dién theo Gy quyén ctia 6ng Diing, ba Huong: Ong Nguyén

Thanh N.

(Vian ban uy quyén sb 25746 ngay 23/10/2017 lap tai Phong Cong S1,
Thanh phd H6 Chi Minh).

Ngudi co quyén loi, nghia vu lién quan:

Ba Nguyén Thi Thu T(xin ving mit)

bia chi: Phuong A3, quan B3, Thanh pho Hb Chi Minh.

Nguoi dai dién theo uy quyén: Ong Nguyén Bao L.

(Van ban y quyén sé 18279 ngay 16/11/2017 tai Van phong Cong chimg
S2, Thanh phd H6 Chi Minh).

Ba Nguyén Thi Ngoc H.

bia chi: Phuong A4, quan B4, Thanh phé H6 Chi Minh.

NHAN THAY:

Theo don khéi kién ngay 18/9/2017 va céac ban tu khai, bién ban tiép can
cong khai ching ctr, bién ban hoa gidi, nguyén don trinh bay: Qua su gidi thiéu
ctia ba Nguyén Thi Ngoc H, ba P biét vo chong 6ng D, ba H mudn ban nha dat
tai Phuong A, quan B, Thanh phé) HO Chi Minh

Can nha c6 hién trang thyuc té 13 2 ting gac duc bé-tong o6ng D ba H cho
biét glay ching nhén quyén st dung dat dang thé chdp ngan hang, 6ng ba cam
két gidy to phap 1y nha dit diy du va ding hién trang thuc té nén ba P dong ¥
mua voi gia 2.775.000.0004.

Ngay 22/7/2017 ba P dit coc cho 6ng Diing, ba H sb tién 200.000.000d
trudc sy chung kién cua ba H, s tién con lai s& thanh toan khi hai bén ra cong
chung ky nhén chuyén nhuong. Trudc ngay ra cong chimg ba Phuong nhén
dugc ban photo gidy ching nhan quyén sur dung dat trong d6 ghi rd can nha c6
ket ciu tudng gach, san gb, mai ton, 2 tang nén da yéu cau 6ng D diéu chinh
g1ay t& phap 1y cho dung voi hién trang thuc té nhung 6ng D va ba H khong
ddng y thyuc hién.

Ngay 15/9/2017 hai bén dén Phong Cong chimg s6 2 nhu d3 thoa thuén.
Tai day, cong ching vién cho biét néu can nha thay d6i hién trang thi phai tién
hanh cap nhat thay 601 hién trang vao gidy chimg nhén hodc xin phép co quan
nha nudc cd thim quyén méi chuyén nhuong duge. Vi vay cac bén khong thé ky
hop ddng chuyén nhuong dwgce nhung ong D, ba H van khang dinh viéc cong
chting khong duoc khong phai 16i ctia ho va cé tinh chiém doat tiéc coc cua ba.

Tai phién toa so tham nguyén don van giit nguyén yéu cau khoi kién,
budc bi don hoan tra tién coc 200.000.000d, rit yéu cau bdi thuong
200.000.000d do vi pham hop dong, va bd sung yéu cau hity hop dong dit coc.

Nguoi dai dién theo iy quyén cta bi don 6ng D, ba H 1a 6ng Nguyén
Thanh N trinh bay: Ngay 22/7/2017 6ng D, ba H ¢6 nhén s tién 200.000.000d
dit coc dé mua can nha va dit tai dia chi Phuong A, quan B, Thanh phé H6 Chi
Minh cua ba P.



Ngay 15/9/2018 hai bén dén Phong cong chimg S dé ky hop doéng mua
ban nhu da thoa thuan. Tuy nhién ba P khong dong v ky hop dong vi vay viéc
mua ban khéng thuc hién duoc. Nay ba P khoi kién doi tra tién coc va phat coc
bi don khong déng ¥y do ba P khéng mua nha vi pham hop dong dit coc.

Nguoi dai dién theo ty quyén ctia ba Nguyén Thi Thu T 1a 6ng Nguyén
Bao L trinh bay: Ngay 25/9/2017 ba T biét v chong éng D ba H mudn ban nha
dat sd Phuong A, quan B, Thanh phd H6 Chi Minh nén di dong y mua véi sb
tién 14 2.700.000.000d. Ngay 29/9/2017 hai bén ra cong ching ky hop dong
chuyén nhuong.

Noi dung vu Vi,éC tranh chép viéc dﬂét coc mua ban nha gitra ba P, ong D,
ba H ba T khong biét, nhung viéc chuyén nhugng trén ba cho giao dich hop
phép ngay tinh, dugc phap luat bao vé.

Ba Nguyén Thi Ngoc H trinh bay: Thang 7/2017 ba H c6 dit coc mua cin
nha s Phuong A, quin B, Thanh phé H6 Chi Minh cta 6ng D, ba H. Sau d6 ba
P mudn mua lai véi gia 2.775.000.000d. Ba H da dan ba P dén xem nha va dua
gidy chimg nhan quyén str dung dat (ban photo) cho ba P xem qua. Hai bén hen
ngay 15/9/2017 ra cong chimg ky hop déng mua ban nhung viéc cong chimg
khong thanh do ba P khong mua nha ntra. Viée chuyen nhuong gitta 6ng D, ba
H, ba T ba H khong biét. Vi Iy do cong viéc ba yéu cau duoc ving mat khi Toa
an hoa giai, xét xir vu an.

Luat su bao vé quyén va loi ich hop phap cta nguyén don trinh bay: Cin
clr vao gidy dat coc ngay 22/7/2017 xac dinh 6ng D, ba H ¢6 nhan tién coc
200.000.000d dé chuyén nhuong cin nha tai dia chi Phuong A, Quan B, Thanh
phé H6 Chi Minh cho ba P. Do bj don khong cap nhat hién trang thuc té cia cin
nha nén viéc chuyén nhuong khong thanh. Mat khac, Toa an da tién hanh xem
xét tham dinh tai chd va van ban caa Uy ban phuong 1a don vi co sé xac dinh
can nha trén c6 két ciu thuc té khac so v6i mo ta trong gidy ching nhan quyén
stt dung dat ma Uy ban nhan dan Quén B da cap cho 6ng D, ba H. Ngoai ra, Vin
phong ding ky dat dai va Phong cong chimg c6 cong van tra 101 khi két ciu nha
khac thyc té thi phai ding ky bién dong trude khi chuyén nhuong nén ¥ kién
trinh bay cua bi don khéng c6 co s& chip nhan, dé nghi Hoi dong xét xir chap
nhan yéu cau ctia nguyén don.

Luat su bao vé quyén va loi ich hop phap cua bi don trinh bay: Xac dinh
ong D, ba H c6 nhan tién coc 200.000.000d dé chuyén nhuong can nha tai dia
chi Phuong A, quén B, Thanh phé HO Chi Minh cho ba P. Do cin nha xubng
cap nén 6ng D, ba H chi tién hanh sira chira, khong thay d6i két cau nha nhu
phia nguyén don trinh bay. Luét su yéu cau trung cau giam dinh dé 1am rd phan
két cAu can nha.

Pai dién vién kiém sat nhan dan Quan B tham gia phién toa phat biéu y
kién: trong qta trinh thu 1y va giai quyét vu an tham phan va Hoi ddng xét xur da
thue hién dung trinh ty thu tuc theo quy dinh cua B luat to tung dan syu. V& noi
dung: D& nghi Hoi dong xét xUr giai quyét chap nhan yéu ciu cua nguyén don ba
Nguyén Thi P, huy gidy dit coc ngay 22/7/2017, budc dng Tran Dinh D va ba
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DG Thi Lan H phai hoan tra cho ba P s0 tién coc da nhan 1a 200.000.000d, dinh
chi giai quyét doi voi yéu cau phat coc, khong chap nhan yéu céu trung cau
giam dinh cua ngudi bao vé quyén va loi ich hgp phap cho bi don.

Tai ban an dan sy so tham sé 719/2018/DS-ST ngay 30/11/2018 cta Toa
an nhan dan Quan 10 da quyét dinh:

Cin ct Diéu 177, 328, 468 Bo luat dan sy

Can ctr Diéu 33,37,59 Luat Hon nhén gia dinh

1. Chap nhan yéu cau khoi kién ciia ba Nguyén Thi P

_ Huy hop dong dic coc giita ba Nguyén Thi P va 6ng Tran Dinh D va ba
Do Thi Lan H

Budc ong Tran Dinh D va ba DS Thi Lan H hoan tra sb tién dit coc
200.000.0004d cho ba P.

Thi hanh tai co quan thi hanh 4n c6 thim quyén

D~inh chi xét Xﬁ"yéu cu khg?ri lgién ctia ba P vé viéc budc ong Tran Pinh D
va ba D6 Thi Lan H boi thuong so ti€én phat coc 200.000.000d

Ngoai ra an so thAm con tuyén bién phdp ché tai, vé an phi va quyén
khang céo cua cac bén duong su.

Ngay 03/12/2018 bi don khang c4o toan bd ban an so tham.
Tai phién toa phac thim:

Pai dién Nguyén don trinh bay: Do nha mua ban cé thay ddi két ciu tur
san gd thanh san bétong duc gia va ban cong dic gia nén chua du didu kién
chuyén nhuong. Bi don ciing thira nhan nha co stra chira, c6 xin phép nhung
khoéng cap nhat bién dong trong gidy ching nhan cho nén khi ra cong ching ky
hop ddng chuyén nhugng cong chimg khong ky, vi vay viéc mua ban khong tién
hanh dugc, bi don da ban nha cho ba T, yéu cau bi don hoan tra du so tién dat
coc 200 triéu dong.

Dai dién Bi don trinh bay: Ong D, ba H c6 thién chi mudn ban nha, ba P
dén xem nha 2 14n nha c6 két cdu thay d6i khac mot chut so voi glay chiing nhan
1a san go stra lai san bétong duc gia, ba P biét nhung van giao tién dit coc mua
nha. Theo bi don Tda so thAm cin cit vao cong van tra 101 cua Uy ban nhan din
Phuong A cho 1a nha c6 thay déi két cau dé budc bi don tra lai tién coc 1a khong
dung chirc nang cua Uy ban cap phuong, con codng van cua quan cing chua
khang dinh c6 thay ddi két ciu khong, vi vay can phai huy 4n so tham dé 1am lai
vu an.

Pai dién Vién kiém sat Dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phd Ho
Chi Minh phat biéu qua trinh tudn theo phap luat ctia Hoi dong xét xt, cua
nhimng ngudi tham gia t6 tung trong giai doan xét xir phic tham tuan theo dung
quy dinh cta B0 luat tb tung dan sy nam 2015.

Vé ndi dung: Can ctr vao bién ban tham dinh tai chd cua Toa an cép SO
tham thi nha bi don mua ban c6 thay ddi két ciu nhung khong dugc cip nhat
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bién dong trong giéy chirng nhén; Can ctr vao van ban tra 161 ctia Chi nhanh Van
phong Dang ky dat dai Quan B; van ban tra 101 cua Phong Cong ching, Thanh
pho Ho Chi Minh xet thdy hién trang nha bi don ban cho nguyén don c6 thay d6i
két cdu so véi gidy chiung nhin quyén st dung dat s6 H03308/27 ngay
25/9/2006 nén cong chiang khong ky hop dong chuyen nhuong. Vi vay khong
thé chap nhan yéu ciu khang cdo cua bi don, dé nghi giit nguyén ban an so
tham.

XET THAY:

Can cu vao cac tai li¢u co6 trong ho so vu an, dugc tham tra cac chiing ci
tai phién toa, can cu két qua tranh luan tai phién toa, Hoi dong xét xir nhan dinh:

[1] V& hinh thtrc: Pon khang céo ctia bi don dng 6ng Tran Pinh D va ba
D6 Thi Lan H ndp trong thoi han luat dinh, thuc hién theo dung quy dinh tai
Diéu 272, Piéu 273 Bo luat t6 tung dan sy nam 2015 va ndp tam ung an phi
dung thoi han quy dinh nén dugc chap nhan don khang cdo hop 1¢.

[2] V& ndi sung:

Xét yéu cau khang cdo cua bi don Hoi dong xét xir phiic thim xét thay: Bi
don mua cin nha s6 Phuong A, Quén B, Thanh phd Hd Chi Minh 1a mua hoa gia
cua nha nudc theo Nghi dinh 61/CP cua Chinh phu, duoc Uy ban nhan dan
Quan B cip gidy ching nhan quyén sir dung dat sO vao sb cap gidy H003308/27
ngay 25/9/2006, gidy ghi nhan can nha co két cau tuong gach, san gd, mai ton, 2
tang

Theo 16i khai ctia ba Nguyén Thi Ngoc H ciing nhu 10i trinh bay cta ba
Nguyén Thi P thi nha c6 két cau hién nay 1a 1 trét, 1 1au, san 16t gach bong 3D.
Tai liéu luu trir do Chi nhanh Vin phong Pang ky dat dai Quan B cung cp nha
duoc xay dung tir nam 1999, dugc stra chira chéng dot vao thang 6/2002, nam
2003 theo to ké khai nha co6 két ciu tuong gach, san gd, mai ton, 2 télng cho dén
thoi diém nam 2006 6 ong Tran Pinh D va ba D6 Thi Lan H duoc cap gidy ching
nhan khong thay d6i két cau. Nam 2010 6ng Diing ba H ¢ don gui Uy ban nhan
dan phuong A, Quan B xin sira chita 6ng ba cho khong thay d6i két ciu nén
khong cap nhat khi ban nha.

Uy ban nhan dan Phuong A, Quan B cho biqét khong luu trit hd so dang ky
sﬁ,:a chﬁ’a nha cua 6ng D, Uy ban xac dinh qua kjém tra hi¢n trang thuc t€ nha co
két cau tuong gach, san bé tong gia, mai ton, 2 tang.

Tai phién t(;)a, dai Qién uy quyén cua bi don xac dinh nha co6 thay doi hién
trang cti 1a gac gb thay bang gac duc bétong gid va ban cong dlc gia.

Theo Bién ban xem xét tham dinh tai chd ngay 10/8/2018 cua Toa an nhan
dan Quén B nha c6 cau trac 1 trét, 1 1au: trét 1 phong khach, 1 phong bép; cau
thang tay cam bang sat nén gach bong; Trén lau: 2 phong ngti, san 16t gach
bong, ban cong: san 16t gach bong; Mai ton.

Theo Chi nhanh Van phong dang ky dat dai Quan B tra 11 cho Toa an cap
so thAm bang céng vin s6 2841/CNQ10 ngay 11/9/2018 thi viéc thay doi két cau
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cua can nha hi¢n nay chua dugc cdp nhat vao giéy ching nhén quyén st dung
dat néu trén. Trong truong hop da thay d6i két cAu dé nghi phai thuc hién ding
ky bién dong trude khi chuyén quyén s hitu.

Theo Cong van sb 82/CC4 ngay 20/4/2018 cua Phong Cong chimg tra 1oi
c6 ndi dung dbi v6i van dé két cdu can nha ma quy toa dit ra 1a: Trudng hop két
ciu cin nha duoc mo ta trong Gidy chimg nhin quyén st dung dat va két cau
can nha trén thuc té khac nhau thi can nha d6 chua du diéu kién dé tham gia giao
dich. Néu tai thoi diém tiép nhan yéu cau cong ching Cong chimg vién biét viéc
hi¢n trang can nha co6 su thay d6i so v6i hién trang dugc md ta trong Gidy chutng
nhan quyén sir dung dt thi cong chimg vién sé& tir chdi yéu cau cong ching cua
cac bén.

Con hop déng chuyén nhwong quyén st dung dat gitta bi don va ba
Nguyén Thi Thu T thi dugc Phong Cong ching S cong ching chuyén nhuong 1a
do khi ky giao két hop ddng hai bén khong thong bao cho Cong ching vién biét
nha co6 két ciu thay doi nén méi dugc cong ching.

[3] Tt nhing nhén dinh néu trén do nha c6 thay d6i két cau so voi gidy
ching nhén dugc cdp ma bi don khong cdp nhat bién dong trong gidy chimg
nhan quyén st dung dat trude khi ky nhan dat coc nén 16i cua viéc dit coc
khong thyc hién giao dich mua ban nha tiép theo dugc 1a do bi don nén nguyen
don doi lai tién dit coc 1a cd can cur. Xét thiy Hoi dong xét xtr so thim chip
nhan yéu cau cla nguyén don budc bi don hoan tra lai tién bi don da nhan coc
mua ban nha cia nguyén don la c6 co s¢ nén dugc gilt nguyén.

Vé yéu cau phat coc: do 'nguyén don da rat yéu cau nay va duogc tda 4n cap
so tham da dinh chi giai quyét yéu cau, cac bén khong khang co phan nay nén
hoi dong xét xir phiic tham khong xem xét.

[4] Ve an phi dan sy so tham, 4n so tham tinh ding nén gilr nguyeén. An SO
thAm c6 mién toan bd an phi cho ba H do ba H 13 ngudi cao tudi trén 60 tudi 1a
ding.

V& 4n phi dan sy phtc thim: do khong chip nhan yéu cau khang cao cua
bi don nén 6ng D phai chiu khoan an phi nay. Ba H la nguoi cao tudi nén dugc
mién ndp, hoan tra lai cho ba Huwong 300.000d tién tam Gng an phi phtc tham.

Vi cac 1€ trén,
QUYET PINH:
Can ctr Khoan 1 Piéu 308 B luat T tung dan su;
Can ctr Didu 328; Khoan 2 Diéu 468 B luat dan sy;
Can ct Didu 33, 37, 59 Luat Hon nhan gia dinh;
Tuyén xur:

Khéng chip nhan yéu cau khang cdo cta bi don 6ng Tran Pinh D va ba
Do Thi Lan H.



Giit nguyén ban an so tham;
1. Chap nhan yéu cau khdi kién ctia ba Nguyén Thi P

~ Huy hop ddng dic coc mua ban cén nha va d:éit Phuong A, Quan B Thanh
pho H6 Chi Minh gitra ba Nguyén Thi P va 6ng Tran Pinh D va ba B6 Thi Lan
H.

Budc ong Tran Pinh D va bé} D6 Thi Lan H hgém tra s6 tién dit coc mua
nha 200.000.0004d (Hai tram triéu dong) cho ba Nguyén Thi P.

Thi hanh tai co quan thi hanh 4n dan su c6 tham quyén.

Ké tir ngay ba Nguyén Thi c6 don yéu cau thi hanh an ma ong Tran Dinh
D, ba DS Thi Lan H khong hoan tra sb tién néu trén, thi hang thang éng D, ba
Hcon phai tra cho ba P tién 14i trén so tién cham tra theo muc 14i suat quy dinh
tai khoan 2 Diéu 468 B¢ luat dan sy nam 2015.

2. Dinh chi xét xir yéu cau khoi kién cua ba Nguyen Thi P vé viéc budc
6ng Tran Dinh D va ba B4 Thi Lan H bdi thudng s tién phat coc mua ban nha
1a 200.000.0004.

3. V& 4n phi dan sy so thim: Ong Tran Dinh D phai chiu ndp an phi la
5.000.000d, ba B Thi Lan H dugc mién ndp tién an phi.
Hoan tra cho ba Nguyén Thi P s tién tam tng an phi 10.000.000d theo bién lai
thu s6 000701 ngay 28/9/2017 ctia Chi cuc Thi hanh an dan sy Quén B.

V& an phi dan su phtic thim: Ong Tran Dinh D phai chiu ndp 13 300.0004d
dugc can trir vao bién lai thu tam tmg an phi sé 16655 ngay 03/12/2018. Ba Db
Thi Lan H dugc mién ndp tién an phi, ba H dugc hoan lai 300.0004d theo bién lai
thu s6 16654 ngay 03/12/2018 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy Quén B.

4. Trudng hop ban 4n, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2
Luat thi hanh &an dan sy thi nguoil dugc thi hanh dan dan sy, nguoi phai thi hanh
an dan sy ¢ quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén
thi hanh an hodc cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cic diéu 6,7 va 9 Luét
thi hanh an dan sy; thoi hiéu thi hanh 4n dugc thuc hién theo quy dinh tai diéu
30 Luat thi hanh an dan su.

Ban 4n phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhén: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- Tda 4n nhan dan t5i cao; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Toa 4n nhéan dan cap cao (tai Tp.HCM);

- Vién kiém sat nhan dén cip cao (tai Tp.HCM);

- Vién kiém sat nhan dan Tp.HCM;

- Tda an nhan dan Quan 10;

- Thi hanh &n dan sy Quén 10;

- Céc duong su (dé thi hanh);

- Luu.



PHAN THI LIEN



