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Ban an s6: 54/2020/DS-PT
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Vv Tranh chp hop dong 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

- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic thim gom cé:

Thdm phdn - Chii toa phién toa: Ong Truong Vin Hién.

Cdc Tham phdén: Ong Nguyén Ngoc Tai;

Ba Phan Thj Ut.

Thu ky Toa an ghi bién ban phién toa: Ba Bui Nguyén Phuong Ngan —
Thu ky Toa an nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh.

Dai dién Vién kiém sdt nhdn ddan Thanh phé Ho Chi Minh: Ong Lé Trong Long
—Kiém sat vién.

Trong ngay 10/02/2020 tai Toa 4n nhan dan Thanh pho HO Chi Minh, da
m¢ phién toa xet xur phuc tham cong khai d6i voi vu an dan sy thy ly s6
642/2020/TLPT-DS ngay 24 thang 12 nam 2019 veé viéc “Tranh chap hop dong
dat coc mua ban nha” .

Do bén 4n dan sy so thdm s6 635/2019/DS-ST ngay 09/10/2019 cua Toa 4n
nhan dan quan Thua Puc, Thanh phé H6 Chi Minh bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir phiic thaim sé 93/2020/QDPT-DS
ngay 13 thang 01 nam 2020 gifra cdc duong su:

- Nguyén don: Ba Nguyén Thi S — sinh nam 1959 (c6 mit)

Pia chi: S6 486 Quéc 16 1A, khu phd 2, phuong T, quan D, Thanh phd Ho
Chi Minh.

Nguoi dai dién theo ty quyén: Ong Trinh Vian U — sinh nam 1968 (ving mit)

bia chi: Tﬁng 5B, 70 Pham Ngoc T, Phuong 6, Quan C, Thanh phé HO
Chi Minh.

Theo Hop dong uy quyen sO 024566 ngay 03/9/2019 tai Vian phong cong
chting Chau A, Thanh phé H6 Chi Minh.

- Bi don:

1. Ba Nguyén Thi H — sinh nim 1955 (c6 mit)



Dia chi: S6 01 duong s6 5, khu phd 4, phuong B, quan T, Thanh phd Ho
Chi Minh.

2. Ong Nguyén Hiru L— sinh ndm 1950 (c6 mit)

Dia chi: S6 81 dudng sb 5, khu phd 4, phuong B, quan T, Thanh phd Ho Chi
Minh.

Nguoi dai dién theo ty quyén: Ba Tran Thi O — sinh nim 1960 (c6 mit)
Dia chi: S6 72 Trét, Ha Ton Q, Phuong 15, QuanV, Thanh phd H6 Chi Minh.

Theo Gidy uy quyén s0 007260 ngay 10/4/2019 tai Vin phong cong chiing
Dbong Thanh pho.

- Ngueoi khang cdo: bi don ba Nguyén Thi H, 6ng Nguyén Hitu L.
NOI DUNG VU AN

* Theo don khéi kién va 1oi trinh bay cua dai dién theo uy quyén cia
nguyén don trong qud trinh to tung ciing nhu tai phién toa xac dinh:

Ngay 26/01/2018 ba Nguyén Thi S c6 ky hop doéng dit coc mua ban nha
v6i ba Nguyén Thi H va 6ng Nguyén Hitu L, thoa thuan chuyén nhuong mot
nita cin nha s6 01 duong sb 5, khu phd 4, phuong B, quan T, Thanh phd H Chi
Minh c6 dién tich ngang 3.25m x dai 16m voi gia 720.000.000 dong. Ba S da
dat coc 100.000.000 dong vao ngay 26/01/2018. Hai bén c6 thda thuan ba S thuc
hién thu tyc xin cap gidy to nha, tuy nhién trong qua trinh thyc hién thu tuc xin
cap gidy ching nhan quyén so hiru, phia ba H khong hd trg cung cap gidy to nén
ba S khong thuc hién duoc, do d6 dan dén viéc mua ban nha gitra hai bén khong
thanh, nay ba S van yéu ciu tiép tuc thyc hién hop déng, yéu cau ba H, ong L
tiép tuc ban nha voi gia nhu da thoa thuan trong hop dong 1a 720.000.000 df)ng
Truong hop ba H va 6ng L khong dong v tiép tuc thuc hién hop dong, thi dé
nghi tra lai tién coc cho ba S s0 tién 100.000.000 déng va bdi thuong gap 3 lan
tién coc 1a 300.000.000 ddong, tong cong 1a 400.000.000 dong.

* Bi don trinh bay: Ba Nguyén Thi H va ong Nguyén Htru L thua nhén co
ky hop ddng dit coc dé mua ban mot phan hai can nha s6 01 duong sd 5, khu
phd 4, phuong B, quan T vdi gia chuyén nhugng 720.000.000 dong. Ba H da
nhan tién coc 100.000.000 dong ciia ba S. Nay ba S khoi kién phia ba H dong ¥
tiép tuc thuc hién hop dong mua ban nha nhung véi gia thoa thuan lai 1a
1.200.000.000 dong. Trudng hop ba S khong ddng y tiép tuc mua ban nha véi
gi4 néu trén thi ba S bi mat 100.000.000 dong tién di dit coc.

* Tai ban dn dan sy so tham so 635/2019/DS-ST ngay 09/10/2019 ciia Toa
an nhan dan qudan Thu Pucc, Thanh pho Ho Chi Minh tuyén xu:
- Can cu vao khoén 3 Dféu 26, diém a khoan 1 Diél,l 35, diém a khoan 1 Diéu 39,
diém b khoan 2 Dic¢u 227, biéu 271, biéu 273 Bo luat T6 tung Dan sy nam 2015;
_ - Can ct vao Piéu 116, Piéu 117, Piéu 122, biéu 123, Biéu 131, khoan 2
biéu 328, Diéu 357, khoan 2 Diéu 468 B0 luat Dan sy nam 2015;



- Can cu Luat nha ¢ nam 2014;
- Can ctr Luat phi va I¢ phi Toa an nam 2015;
- Can ctr Luat thi hanh an dan sy d3 duoc sira doi, bd sung nam 2014;

1. Khong chdp nhan mot phan yéu cau khoi kién cua nguyén don ba
Nguyén Thi S¢;

- Tuyén bd hop dong dat coc ky ngay 26/01/2018 gitra ba Nguyén Thi S, ba
Nguyén Thi H va ong Nguyén Van L vé viéc dat coc chuyen nhuong mot phan hai
can nha va quyén str dung dat toa lac tai s6 01 duong sb 5, khu phé 4, phuong B,
quan T 1a vo hiéu.

- Budc ba Nguyén Thi H va éng Nguyén Vin L phai hoan tra lai s6 tién dit
coc 100.000.000 déng cho ba Nguyén Thi S.

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an cua nguoi 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 14i cta sd tién gbc cham tra theo muc 1di sudt quy dinh tai Didu 357 va
khoan 2 Diéu 468 Bo luat dan sy nam 2015 tuong ing véi thoi gian cham tra tai
thoi diém thanh toén.

- Khong chip nhén yéu cau cua ba Nguyén Thi S V?; viéc yeu cau ba
Nguyén Thi H va 6ng Nguyén Hiu L boi thuong tién coc so tién 300.000.000
dong.

2. An phi dén sy so thim:

Ba Nguyén Thi S phai chiu 15.000.000 dong. Pugc khau trir vao tién tam
mg 4n phi ba Sé da ndp 10.000.000 ddng theo bién lai thu tién tam Ung an phi
s6 23806 ngay 15/3/2019 ctia Chi cuc Thi hanh an dan su quan Thu Pac. Ba
Nguyén Thi S con phai ndp 5.000.000 dong.

Ba Nguyén Thi H va ong Nguyén Hiru L thudc truong hop ngudi cao tudi
nén dugc mien ndp an phi.

- Ngoai ra ban an con tuyén quyén khang cao va thi hanh an cua cac duong
su theo quy dinh ctia Bo luat T6 tung dan sy.

- Bi don ba Nguyén Thi H, ong Nguyén Hiru L c¢6 Don khang cao dé ngay
24/10/2019, nd1 dung khang c4o mot phan ban an so tham.

* Tai phién toa phiic thim:

Bi don la nguoi khang cdo ba Nguyén Thi H, éng Nguyén Hiru L do nguot
dai di¢n theo uy quyén ba T) ran Thi O trinh bay: Bi don khang cao mot phan ban
an so tham, dé nghi Hoi dong xét xur phuc tham stra mot phan ban 4n, cu thé:
khong chap nhan yéu cau tuyén bb hop dong dit coc ky ngay 26/01/2018 gitra
ba Nguyen Thi S, ba Nguyen Thi H va ong Nguyén Van L vé viéc dat coc
chuyén nhuong mot phan hai cin nha va quyén su dung dat toa lac tai sd 01
duong s6 5, khu phé 4, phuong B, quan T, Thanh phé H6 Chi Minh 13 v6 hiéu;



khong chap nhan yéu cau budc ba Nguyén Thi H va 6ng Nguyén Van Lphai
hoan tra lai so tién dat coc 100.000.000 dong cho ba Nguyén Thi S.

Nguyén don ba Nguyén Thi S trinh bay: Khong ddng ¥ yéu cau khang céo
cua bi don. De nghi Toa an budc ba Nguyen Thi H va 6ng Nguyén Vin L phai
hoan tré lai s6 tién dit coc 1a 100. 000.000 dong lam mot 1an ngay sau khi ban an
c6 hiéu luc phap luat, va khong yéu cau boi thuong sb tién 1a 300.000.000 dong.

Dai dién Vién kiém sat nhdn dan Thanh pho Ho Chi Minh phat biéu: nhitng
nguoi tién hanh tb tung va nhirmg nguoi tham gia t6 tung trong qua trinh giai
quyet vu an & giai doan phtic thAm d3 tuan tha theo cac quy dinh cua phap luat.
Vé hinh thtc don khang cdo cta bi don trong han luat dinh nén hop 1¢. Vé noi
dung vu an dé nghi Hoi déng xét xtr phiic thAm khong chdp nhan yéu cau khang
cdo cua bi don, git nguyén ban an so tham theo khoan 1 Diéu 308 Bo luét to
tung dan sy nam 2015.

NHAN PINH CUA TOA AN

Sau khi nghién ctru céc tai liéu c6 trong hd so vu an dugc tham tra tai phién
toa va can ctr vao két qua tranh luan tai phién toa, Ho1 dong xét xir nhan dinh:

[1] V& hinh thirc: Pon khang cdo ctia bj don ba Nguyén Thi H, 6ng Nguyén
Hiru Ltrong han luat dinn, da ndp tam ung an phi dan sy ph}'lc tham theo quy
dinh nén hop I¢, dugc chap nhan xem xét theo trinh tu phuc tham.

[2] V& t6 tung: nguyén don ba S uy quyén dai dién cho éng Trinh Van U tuy
nhién phién toa hom nay 6ng U Vang mat. Ba S xac dinh ty minh tham gia t6 tung,
khong yéu cau ngudi dai dién ty quyén tham gia phién tda. Do d6 Hoi dong xét xur
tién hanh xét xtr theo quy dinh chung.

[3] V& noi dung khang céo:

[3.1] Xét hop dong dat coc ky ngay 26/01/2018 giita ba Nguyén Thi S, ba
Nguyén Thi H va ong Nguyén Hitu L da ky két hop trén co sé tu nguyén, ba
Nguyen Thi S da dat coc s6 tién 100.000.000 dong vao ngay 26/01/2018, viéc
giao nhan tién coc cac bén co 1ap vi bang tai Van phong Thira phat lai quén Thu
Duc. Tai phién toéa phuc tham, ba H va ong L cling thtra nhan da nhan tién coc
mua nha cta ba S s6 tién 100.000.000 dong. Tai thoi diém ky hop dong dit coc
ngay 26/01/2018, gidy to nha s6 01 duong sé 5, khu phd 4, phuong B, quan T,
Thanh phé HS6 Chi Minh gdm c6 quyét dinh cap d6i s6 nha, to ding ky nha dat
ngay 02/2/2000, t& khai gia dinh co ghi ngay 02/3/2003, gidy chung tir ba
Nguyén Thi T ngay 11/8/2005. Ngoai ra khong con tai liéu nao khac.

[3.2] V& ngudn gdc nha dat, can cur to dang ky nha- dat do ba Nguyen Thi T
ké khai vao ndm 1999, c6 néu ngudn gdc nha dét cho linh muc Tran Trinh K l4p
ap cho dat dé xdy nha tir nim 1965. Ba Nguyén Thi T 1a me ctia ba Nguyén Thi
H va ong Nguyén Hitu L di ¢ va sir dung nha dat néu trén tir nim 1965 cho dén
khi ba T mat vao nam 2005. Ba H st dung mot phan, ong L st dung mot phan
cin nha s6 01 duong s6 5, khu phd 4, phuong B, quan T, Thanh phd H6 Chi
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Minh. Tai phién toa phic thim ba H thira nhan nha dat nay hién nay chua c6
gidy t& so hitu hop phap va ba S, ba H, ong L déu biét rd tinh trang phap ly cua
mot phan hai can nha néu trén la chua co gidy ching nhan quyén st dung dat,
quyén s& hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat nhung van ky hop dong dit
coc, dé tién hanh viéc mua ban chinh thirc mot ph?m can nha nay.

[3.3] X¢ét théy viéc dit coc dé mua ban mét phﬁn hai nha dat sb 01 duong
s6 5, khu phd 4, phuong B, quan T, Thanh phd HO Chi Minh gitta ba S va ba H,
ong L 1a khong thé thuc hién duoc. Hop déng dit coc co diéu khoan giao két
khong thé thuc hién duoc do vi pham diéu cAm cua luat, theo quy dinh tai Diéu
118 Luat nha 6 nam 2014: “Giao dich vé mua ban, cho thué mua, tang cho, doi,
thé chdp, gép von bang nha & thi nha ¢ phdi ¢é di diéu kién sau day: Cé Gidy
chitng nhan theo quy dinh ciia phdp ludt”. Do d6 hop dong dit coc > ky két ngay
26/01/2018 gitra ba Nguyen Thi S, ba Nguyén Thi H va 6ng Nguyén Hitu L vo
hi¢u theo quy dinh tai Piéu 123 B6 luat dan su. Hop dong vo hiéu do 13i cua ca
hai bén giao két hop dong. Vi vay, hai bén phai hoan tra cho nhau nhiing gi da
nhan, cu thé ba H va ong L phai trd lai cho ba S tién dit coc 100.000.000 dé)ng.
V& sd tién bdi thuong 300.000.000 dong ba S khong yéu cau va bi don khong
khang cdo phan nay nén Hoi ddng xét xir khong xét.

[3.4] An phi dan su so thim: Nguyén don ba Nguyén Thi S phai chiu an
phi 15.000.000 ddng. Bi don ba Nguyén Thi H va 6ng Nguyén Hiru L lién déi
phai chiu 12 5.000.000 dong, theo quy dinh phap luat. Tuy nhién theo quy dinh
tai Piéu 2 Luat nguoi cao tudi 2009: “Nguwoi cao tudi dwoc quy dinh trong Ludt
nay la cong dan Viét Nam tur du 60 tuéi tré 1én” va theo diém d khoan 1 Piéu 12
Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016, ba S, ba H, ong Lu la d6i
tuong duge mién ndp an phi. Hoan tién tam ung an phi 10.000.000 dong cho ba
Nguyén Thi S.

[3.5] V& an phi déan su phuc thdm: do giit nguyén ban 4n so thim nén nguoi
khang cdo phai chiu an phi phtic thim, theo quy dinh ctia phap luat. Tuy nhién,
ba H, 6ng L thudc ddi tuong dugc mién nop an phi nén hoan lai tién tam ung an
phi cho ba Nguyén Thi H, 6ng Nguyén Vian L.

Vi nhitng lé trén,
QUYET PINH

- Ap dung Dicu 26, Diéu 147, Dieu 148, Diéu 293, Bieu 300, Khoan 1 Diéu
308, biéu 313, bic¢u 315 B0 luat To6 tung dan sy nam 2015;

~ - Can ct vao Piéu 116, Piéu 117, biéu 122, biéu 123, Biéu 131, khoan 2
biéu 328, biéu 357, khoan 2 Diéu 468 B0 luat Dan sy nam 2015;
- Can cur Luat nha ¢ nam 2014;

- Ap dung Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy Ban
Thuong vu Qudc hoi;

- Ap dung Luat thi hanh 4n dan sy.



* V& hinh thirc: Pon khang cao cua bi don ba Nguyén Thi H, 6ng Nguyén
Htru L trong han luat dinh dugc chap nhan.

* V& ndi dung: Giit nguyén ban an dén sy so thim sb 635/2019/DS-ST ngay
09/10/2019 cua Toa an nhan dan quan Thua Duc, Thanh pho H6 Chi Minh.

Tuyén xur:

1. Khong chap nhan mot phan yéu ciu khoi kién cua nguyén don ba
Nguyén Thi S;

- Tuyén bb hop dong dat coc ky ngay 26/01/2018 gitra ba Nguyén Thi S, ba
Nguyén Thi H va 6ng Nguyén Van L vé viéc dat coc chuyen nhuong mot phan hai

can nha va quyén st dung dat toa lac tai s6 01 duong s 5, khu phd 4, phuong B,
quan T, Thanh phé H6 Chi Minh 13 v6 hiéu.

- Budc ba Nggyén Thi H va 6ng Nguyén Van L phai hoan tra lai s tién dit
coc 100.000.000 dong cho ba Nguyén Thi S.

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an cua nguoi duoc thi hanh an néu
nguoi phai thi hanh an chua tra s tién trén, thi nguoi phai thi hanh an con phai
tra tién 14i cta s6 tién gbc cham tra theo muc 1ai sudt quy dinh tai Diéu 357 va
khoan 2 Diéu 468 Bo luat dan sy nim 2015 tuong ung véi thoi gian cham tra tai
thoi diém thanh toan.

_2.Ba Ngqyén Thi S¢ khong yéu cau ba Nguyén Thi Hva ong Nguyén Hitu
Lbdi thuong tién coc s6 tien 300.000.000 dong.

3. An phi dan sy so tham:

Nguyén don ba Nguyén~ Thi S phai chiu an phi 15.000.000 dong. Bi don ba
Nguyen Thi H va 6ng Nguyén Hiru L 1ién do1 phai chiu la 5.000.000 dong, theo
quy dinh phap luat. Tuy nhién ba S, ba H, 6ng L 1a d6i tuong dugc mién ndp an
phi, theo quy dinh phap luat.

~ Hoan lai cho ba Nguyén Thi S s0 tién tam (mg 4n phi d& ndp 1a 10.000.000
dong theo bién lai thu tién tam tng an phi s6 23806 ngay 15/3/2019 cua Chi cuc
Thi hanh an dan sy quan Thu DPuc.

4. @ phs dh sy phc thin: Hofi 1L cho bi don ba Nguyén Thi H va ong
Nguyén Hitu L s tildn L dm Dng g phs qin[lp 1f600.000 q}:lng theo bip lai
thu 61n sl 0003966 ngg 28/10/2019 c[Ja chi c[lc Thi hfih g dn s
qu|:|n Th[ ] Dl:lc, Thfih ph|:| HL Chs Minh.

Cg bp thi hfih tLli c[] quan thi hfih g cythlJm quyl_n.

5. Trudng hop ban an dugce thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh
an dan sy thi nguoi duge thi hanh an dan sw, nguoi phai thi hanh an dan sy co
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an dan sy, tu nguyén thi
hanh 4n hodc bj cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6,7 va 9 Luat
Thi hanh an dan sy; thoi hi€u thi hanh an dugc thuc hi¢n theo quy dinh tai Diéu
30 Luat Thi hanh an dan su.



6. Ban an phuc tham c6 hiéu lyc phéap luat ké tir ngay tuyén an.

* Noi nhn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM

- TAND T6i cao tai TP.HCM; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND cap cao tai TP.HCM;

- TAND quan Thu Duc;

- VKSND cép cao tai TP.HCM;
- VKSND TP.HCM;

- Chi cuc THADS quan Thu Buc;
- Cac duong su;

- Luu: VP, HS. . 2
Trwong Van Hién



