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VIV Tranh chap Hop dong dat
coc mua ban nha

, _ NHAN DANH )
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phin Héi dong xét xiv phiic tham gém cé:
Thdam phén - Chii toa phién toa: Ba Dang Huyén Phuong
Céc Tham phéan: 1. Ong Pham Hong Giang

2. Ba Nguyén Thi Huyén

- Thu ky phién toa: Ba V3o Thi Hoang Yén - Thu ky Toa 4n nhan dan
Thanh ph6 H6 Chi Minh.

- Dgi di¢n Vign kiém sdt nhin dan Thanh pho Ho Chi Minh: Ba DS Thi
Van - Kiém sat vién tham gia phién toa.

Ngay 17 thang 3 nam 2022, tai phong xir &n Toa an nhan dan Thanh phd
H6 Chi Minh xét x phlc tham cOng khai vy &n dan sy thu Iy so:
13/2022/TLST-DS ngay 14 thang 01 nam 2022 vé viéc “Tranh chap Hop dong
dat coc mua ban nha”.

Do ban 4n dén sy so tham s6 204/2021/DS-ST ngay 22/11/2021 ciia Toa 4n
nhan dan quan U, Thanh pho Ho Chi Minh bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir phiic tham s6 190/2022/QD-PT ngay
24/01/2022 va quyét dinh hoan phién toa sb: 1557/2022/QD-PT ngay 23 thang 2
nam 2022, gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ong L& Minh Q, sinh nim: 1980 (c6 mit)

Dia chi thuong tri: S6 79/71/9 duong Y, Phuong 1, Quan N, Thanh phd Ho
Chi Minh.

2. Bi don: Ba Ngé Thi Hong A, sinh nam: 1972,

Pia chi thuong trl: S6 68B duong K, khu phé O, phuong M, quan U,
Thanh phé H6 Chi Minh.

Pai dién theo iy quyén: Ba Trinh Thi Phuong S (theo van ban iy quyén
ngay 25/5/2020) (c6 mit)

Dia chi: S6 490/17 dudng P, Phuong I, Quan M, Thanh phé Hd Chi Minh

3. Nguoi c0 qyyén loi, nghia vu [i€n quan:
3.1. Ba Nguyén Thi Bich X, sinh nam: 1984 (c6 mat)



Dija chi thuong trd: 79/71/9 Y, Phuong I, Quan N, Thanh phd Ho6 Chi
Minh.

3.2. Ong Truong Pinh E, sinh nam: 1972

Pia chi thuong trl: S6 68B duong K, khu phd O, phuong M, quan U,
Thanh ph H6 Chi Minh.

Pai dién theo iy quyén: Ba Trinh Thi Phuong S (theo van ban iy quyén
ngay 26/5/2020) (c6 mat)

Pia chi: S6 490/17 dudng P, Phuong |, Quan M, Thanh phd Hd Chi Minh

4. Nguoi khdang cdo: Bi don Ba Ngb Thi Hong A.
NOI DUNG VU AN

Theo don khoi kién ngay 06 thang 8 nam 2019 cua Ong L& Minh Q va bdn
tw khai Ong L& Minh Q la nguyén don trinh bay:

Vao ngay 03/7/2019, dng co dit coc véi Ba A dé mua can nha s6 15/37 Lo
Tu, phuong M, quan U véi gid 1.160.000.000d (mot ti mot tram sau muoi tri€u
ddng). Ngay 03/7/2019, 6ng giao 50.000.000d, ngay 04/7/2019, theo yéu cau
cua Ba A, 6ng giao 10.000.000d, ngay 18/7/2019 Ba A lai di¢n thoai giuc 0ng
giao tiép tién coc 100.000.000d, tong cong 6ng da giao cho Ba A 160.000.0004
(mot trim sau muoi triéu dong) tién dit coc. Hai bén thoa thudn ngay 27/8/2019
sau d6 gia han dén ngay 03/9/2019 1a thanh toan du tlen mua nha. Pén ngay
04/8/2019, Ong dén nha Ba A de dua thém mdt ntra so tién tong gia tri can nha.
Ong yéu cau Ba A cung cap gidy to 0 rang hon vé can nha. Sau khi xem xet
gidy to, 6ng phét hién c6 gidy to Ba A cung cip cho 6ng con chira trong bén
mua khong ky tén ma chi c6 ngudi ban ky tén. Ba A mua nha cua dng D vao
ngay 22/7/2019 nhung lai nhan tién coc ctia dng tir ngay 03/7/2019, nhu vay Ba
A mua sau khi nhan coc cta 6ng va Ba A da cung cip gidy mua ban khéng cho
6ng. Mit khac, nhitng gidy to chi cii ban nha thé hién chi c6 dién tich 3,8m x
4m nhung Ba A lai ky ban nha cho 6ng véi dién tich 4m x 4m. Ong c6 yéu cau
Ba A phai cong chiung ky két hop dong mua ban nha thi Ba A néi ban gidy to
tay khong ai cong ching. Ong néi nhu vay 6ng khdng mua duoc thi Ba A noi
khéng mua mat coc va chi ban gidy to tay nhung nhﬁ‘ng ngudi khac. Khi phéat
hién ra su viéc, Ba A cy cai voi Ong rang Ong mua gidy to tay phai chiu, con
thach thire ng di kién. Nhan thay hai bén khéng c6 tiéng ndi chung, ngay
07/8/2019, dng da khoi kién Ba A tai Toa an. Do Ba A khéng thuc hién duoc
hop dong mua ban nha voi 6ng (dién tich mua ban nha cua Ba A vai 6ng khong
phl hop véi dién tich tir chu cii chuyén nhuong), Ba A ciing khong cd quyén
ban nha cho dng (do thoi diém béan nha, Ba A chua mua nha cua 6ng D), 6ng
yéu cau tuyén vo hiéu hop dong dit coc da ky két ngay 03/7/2019 gitra 0ng va
Ba A; buoc Ba A, 6ng E phai tra cho vo chong Ong sO tién coc dd nhan
160.000.000d (mdt trim sau muoi triéu ddng) ngay khi &n c6 hiéu lyc phép luat.

Ba Ngo Thi Hong A \a bj don c6 Ba Trinh Thi Phwong S 1am dai dién theo
uy quyén trinh bay:

Ba S xac nhan ba Thi c6 nhan cia Ong Q 03 dot véi 6 tién dat coc 12
160.000.000d (mot tram sau muoi triéu dong) dé ban can nha 15/37 L, phuong
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M, quan U véi gia 1.160.000.000d (mot ti mot trim sau muoi triéu dong). SO
tién dit coc la do Ong Q tu dua cho Ba A chir Ba A khong dat diéu kién bugc
Ong Q dua tién coc nhu 15i trinh bay ciia Ong Q. Do hai bén giao dich bang gidy
to tay, khong cé COng ching, chimg thuc, nha ciling chua duogc cap gidy chimg
nhan quyén str dung dat quyén s& hiru nha & va tai san khac gin lién vé6i dat. Tat
ca nhu’ng thOng tin vé can nha Ong Q da tim hiéu trude khi ky két hop dong,
viéc ndy c6 ngudi 1am ching biét su viéc. Nha béan bang gidy tay moi co gla
1.160.000.0004 (mot ti mot trim sdu muoi triéu dong) chir néu nha cé glay
chtng nhan thi gi4 phai cao hon nhiéu. Nha Ba A mua bang gidy to tay tir ong
Nguyén Thanh D, Ba A d3 dit coc cho 6ng D tir ngdly 26/6/2019, chu cii di dong
y cho Ba A luét song béan cin nha, viéc mua di ban lai, Ba A c6 quyén luét s6ng
dé ban lai cho nguoi khéc. Do d6, Ong Q di ky két hop ddng dit coc nhung
khong tién hanh mua nha theo thoa thuan thi phai mét coc. Ba A khong dong y
tra lai tién coc cho vo chong Ong Q.

Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan Ba NguAyéNn Thi Bich X trinh bay:
Ba la vg Ong Q, ba thong nhat voi 1oi trinh bay cia Ong Q. Viée Ba A noi dng
D dong y cho Ba A ban nha c6 van ban hay khong, tai sao Ba A khong cung cap
cho vg chong ba khi mua nha. Neu Ba A n6i Ba A c6 quyéen ludt song thi Ba A
cling khong thue hién duge hop dong vi dién tich nha da ban cho vg chong ba
16n hon so vdi dién tich cua chu cli ban. Ba yéu cau Ba A phai c0 trach nhi¢ém
tra cho vg chong ba 160.000.000d (mdt tram sau muoi triéu dong) ngay khi an
c6 hiéu luc phép luat.

Nguoi ¢6 quyén lgi, nghia vy lién quan ong Truong Dinh E ¢0 Ba Trinh
Thi Phuong S dai di¢n trinh bay: Ong E la chong cua Ba A, Ong thong nhat véi
y kién ctia Ba A, khong bo sung gi thém.

Tai Ban an gé 204/2022/DS-ST Ngay 22/11/2021 cua Toa an nhén dan
quan Binh Tan, vé viéc “Tranh chap Hop dong dat coc” dé tuyén xur:

- 7Cén cu khoan 3 ‘Diéu 26; diém a khoén 1 Diél:l 35; diém ¢ khoan 1’ Diéu
39, diém ¢ khoan 1 Biéu 217, khoan 2 Dbiéu 244, bi¢u 273 cua Bo luat to tung
dan su;

_ - Can cr Bicu 117, bicu 119, bicu 122, biéu 123, biéu 131, Diéu 194,

biéu 195, Biéu 328, Biéu 385 B0 luat dan sy nam 2015

- Can ctr khoan 9 Diéu 6, khoan 1 Diéu 119 Luat nha ¢ nim 2014;

- Can ctr khoan 1 Piéu 35 Luat Hon nhan va gia dinh nam 2014;

- Can cr khoan 2 Piéu 26 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 cua Uy ban
thuong vu Quoc hoi quy dinh vé mic thu, mién, giam, thu, np, quan ly va st
dung an phi va 1¢ phi Toa an;

Can cu vao Luat Thi hanh an Dan su nam 2008.
Tuyén xur:

1. Chap nhan yéu cau khoi kién cta nguyén don Ong L& Minh Q ddi voi
Ba Ng6 Thi Hong A.



Tuyén bd hop dong dat coc (Gidy nhan coc ban nha) ngay 03/7/2019 duoc
ky két gitra Ong Lé Minh Q, Ba Ng6 Thi Hong A la v0 hiéu.

Budc Ba Ngb Thi Héng A, 0ng Truong Dinh E phdi tra cho Ong Lé Minh
Q, Ba ‘Nguyén Thi Bich X s6 tién dat coc 160.000.000d (mot tram sdu muoi
triéu dong) mot lan ngay khi an ¢6 hiéu luc phdp luat.

2. K& tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an ctia ngudi duoc thi hanh &n (déi
voi cac khoan tién phai tra cho nguoi duoc thi hanh an) cho dén khi thi hanh &n
xong tat ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu khoan
tlen 14 cuia s6 tién cOn phai thi hanh an theo muc 14i suat quy dinh tai khoan 2
Diéu 468 Bo luat dan sy nam 2015.

3. Vé an phi dan sy so tham:

- Ba Ngo Thi Hong A chju 8.000.000d (Tam tri¢u dong) &n phi dan sy so
tham.

Hoan tra cho Ong L& Minh Q s6 tién tam tmg &n phi 1a 4.000.000d (bon
triéu dong) theo bién lai thu so 0018816 ngay 15/8/2019 cua Chi cyc Thi hanh
an dan sy quan U, Thanh pho Ho Chi Minh.

Ngoai ra an so tham con tuyén v€ quyén khang cao cua cac duong su.
Tai phién toa phuc tham:

Nguyén don khong rit don khai kién, ngudi khang céo giit nguyén yéu cau
khang cao.

Céc bén duong sy khong théa thuan duge véi nhau ve viée giai quyét vu an.

Ba Trinh Thi Phuong S la nguoi dai dién theo uy quyén cua _nguoi khang
cao bi don Ba Ngo Thi Hong A trinh bay: Bi don gitr nguyén yéu cau khang cao,
dé nghi stra ban an so tham, khéng chap nhéan yéu cau khéi kién cua Ong Lé
Minh Q. Khi ky hop dong dit coc Ong Q blet 15 tinh trang nha chua co gidy
ching nhén so hiru va chi mua ban bang glay tay. Viéc Ong Q cho rang Ba A
cung cap gidy to khong rd rang thi tai sao tlep tuc giao so tlen coc dén 02 lan 13
110.000.000 dong. Ba A con dong y viéc néu Ong Q mudbn ban lai cho nguoi
khéc thi Ba A sé giup hd tro vi thoi diém ndy c6 nhiéu ngudi hoi mua nhung
Ong Q khong hop tac. Tai phién toa, Ba A tu nguyén hoan tra cho Ong Q
90.000.000 dong vi s6 tién con lai trong 160.000.000 dong tién coc ba da chi phi
cho céc khoan khac nhu tién mai gidi...

Phia Ong Q va Ba X thong nhat chi yéu ciu Ba A tra lai so tién coc 1a
140.000.000 dong va dong y hd trg 20.000.000 dong phi mdi gidi voi didu kién
Ba A phai thanh todn chuyén khoan ngay so tién nay. Truong hop Ba A khong
ddng ¥ thi 6ng ba van giir nguyén yéu cau khaoi kién ban dau, dé nghi Hoi dong
xet xur khong chap nhan yéu cau khang cao ciia Ba A va giir nguyén ban 4n so
tham.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé H5 Chi Minh phat biéu:



V& hinh thirc: Tir khi thu 1y giai quyét vu an phuc thAm ciling nhu tai phién
toa phuc tham Tham phan va Hoi déng xét xtr da tién hanh ding cac quy dinh
ctia B luat t6 tung déan sy, cac duong su thuc hién cac quyén va chap hanh ding
quy dinh cua phép luat.

Vé thoi han khang cdo: Toa an nhan dan quan U dua vy 4n ra xét xur ngay
22/11/2,021 den ngay 29/11/2021 bi don c6 don khang cao, can ctr dieu 273 Bo
Luat To tung dan su 2015, khang cdo trong han luat dinh nén dé nghi chap nhan
Xem Xxét.

Cép so tham di x4c dinh ding vi¢c xac dinh tu cach duong su va dua
nguoi tham gia to tung

V& hinh thirc hop dong dit coc: Hop dong dit coc giita cac bén tuan thu vé
hinh thurec.

V& noi dung ctia Hop déng dat coc thé hién:

+Vé ddi twong nha, dat giao dich: Cac bén ghi khong ding dia chi nha, dét
dang giao dich l1a 15/37 phuong M, quan U.

+ V& tinh trang phap 1y nha, dat giao dich: Can cir tai liéu chimg cir va xac
nhan cta cac duong sy trong ho so thé hién nha, dat c6 ngudn goc cua Ong
Nguyén Van C c6 dién tich 5.439m? Ong C ban cho ba Lé Thi Thu R vao ngay
22/8/2001 mdt phan dién tich 4m x 3,8m = 15m?2. Ba R tiép tuc ban gidy tay cho
nguoi khac. Nha, dat nay di ban gidy tay qua nhiéu nguoi gdm 6ng Hap Tién V,
ong Huynh Thanh T, ba Vi Thi Thu G, ba Nguyen Thi B, ong Nguyen Thanh D.
Tai thoi diém Ba A nhan coc caa Ong Q thi nha, dat van chua c6 gidy chu quyén
hop 1é. Do d6 viéc giao dich nhan coc mua, ban nha gittas Ong Q va Ba A vo
hiéu theo qui dinh tai Diéu 117, Piéu 122, Pidu 123, Picu 194, Piéu 195 B luat
dan sy, Dicu 6, Diéu 18; diem a khoan 1 Diéu 119 Luat nha ¢. Can ct Dicu 131
B4 luat dan sy 2015 thi cac bén phai hoan trd cho nhau nhitng gi da nhan.

Tai phién toa phuc thdm, cic bén c6 dua ra phuong an hoa giai nhung
khong thong nhat dugc. Do d6, Can ci Piéu 131 Bo luat dan sy 2015 thi cc bén
phai hoan tra cho nhau nhiing gi da nhan. Khang céo cuia Ba A 1a khong c6 can
ctr chap nhan.

Pé nghi Hoi dong xét xir can cir khoan 1 Piéu 308 Bo luat T6 tung dan sy
giit nguyén ban an so tham,

NHAN PINH CUA TOA AN

Sau khi nghién ciru cac tai lidu, ching ctr c6 trong hd so vu 4n duge tham
tra tai phién toa va cin clr vao két qua tranh luan tai phién toa, Hoi dong xét xur
nhan dinh:

[1] Vé thu tuc t6 tung:

[1.1] V& thoi han khang cédo: Toa an nhan dan quan U dua vu 4n ra xét xir
ngay 22/11/2021, Ba Ngb Thi Hong A c¢6 don khang céo ngay 29 thang 11 nim
2021; can ct Khoan 1 Piéu 273 Bo luat t6 tung dan su 2015 khang cao con
trong han luat dinh nén dugc Ho1 déng xet xur chép nhan xem Xet.



[1.2] Xét vé& thAm quyén giai quyét tranh chdp: Quan hé tranh chép 13
“Tranh chap Hop ddng dit coc mua ban nha”, nguyén don lya chon Toa an noi
thuc hién hop dong 1a quan U, Thanh phé H6 Chi Minh giai quyét vu 4n. Cén cir
khoan 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Diéu 35, diém g khoan 1 Diéu 40 B luat TH
tung dan sy Toa an nhan dan quan U, Thanh phé H6 Chi Minh giai quyét ding
tham quyén.

[1.3] Xét viéc &p dung phép luat giai quyét tranh chap:

Hop dong dit coc giao két ndm 2019, Hoi ddng xét xtr so tham &p dung BO
luat dan sy nam 2015 dé giai quyet vu an la co6 can cu.

[1.4] Vé xac dinh nguoi tham gia to tung:

Trong qua trinh giai quyét vu an, bi don c6 yéu cau dua nguoi lam ching
tham gia t6 tung trong vu an nay dé 1am 16 viéc Ong Q biét nha tranh chap chua
c6 gidy to hop 16 va sd vé tién dit coc 160.000.000d (Mot tram sau muoi triéu
dong). Nhan thay, tai toa cac duong sy déu thong nhét cac ndi dung trén, day I1a
tinh tiét khong phai ching minh theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 92 Bo luat T6
tung dan su nén khong tri€u tdp nguoi lam ching.

Nguyén don Ong Lé Minh Q khai kién bi don Ba Ngo6 Thi Hong A yéu cau
tuyén v6 hiéu hop ddng dit coc can nha va dat va yéu cau Vo chéng Ba A, 6ng E
tra lai tién coc. Ba A cling xac nhan minh 1a ngudi nhan tién coc cua Ong Q, Ba
X; nhitng nguoi di timg giao dich, mua ban giay tay can nha 1a 6ng Nguyén Vin
C, ba Lé Thi Thu R, 6ng Hap Tién V, ong Huynh Thanh T, ba Vi Thi Thu G, ba
Nguyén Thi B, 6ng Nguyén Thanh D déu khong lién quan gi dén sé tién nhan
coc ctiia Ong Q.

Nha va dat cac bén tranh chip c6 ngudn gbc tir phan dat thudc quyen sur
dung cta dng Nguyén Vin C, ~ong C ban cho ba R. Ba R lam don xin cap s0 nha
va dugc co quan chire nang cap so nha 1a 15/37 L phuong M, quan U. Sau d6 ba
R ban cho ong Hap Tién V va ban lai cho 6ng Huynh Thanh T, ba Vii Thi Thu
G, ba Nguyén Thi B, 6ng Nguyén Thanh D, 6ng D ban cho Ba A va Ba A ban
cho Ong Q.

Trong cac gidy mua ban déu ghi dia chi 15/37 L, phuong M, quan U la
khong dang dia chi nha, dat dang giao dich. Thyc té, nha va dat tai s6 15/37 L,
phuong M, quin U theo CV s6 3201/CNBTB ngay 06/8/2020 thudc quyén so
hitu ciia 6ng Lé Dinh Minh N va ba Nguyén Thi M. Ong Q va Ba A chi tranh
chap hop dong dat coc va sb tién da dit coc khong lién quan dén giao dich trudce
hoic sau d6, cling nhu khong lién quan dén 6ng N va ba M.

Do d6, Toa 4n cip so tham khdng dua cac dng ba co tén trén vao tham gia
t tung voi tu cach 1a nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan va triéu tap ba Lé
Thi Xuan H véi tu cach nguoi [am chirg trong vu an nay 1a phu hop.

[2] V& noi dung:



[2.1] Yéu cau khang céo ctia Ba Ngo Thi Hong A khéng dong y hop ddng
dat coc vo hiéu va hoan tra cho nguyén don s6 tién coc 160.000.000 dong theo
quyét dinh ctia ban an so tham, Hoi dong xét xir xét thay:

[2.1.1] V& hinh thirc ctia hop dong dit coc: Can cir Gidy nhan coc ban nha
(sau day goi 1a Hop dong dit coc) ky két ngay 03/7/2019 giita bén nhén coc 1a
Ba Ngo Thi Hong A, bén dit coc 1a Ong L& Minh Q c6 co sé xac dinh cic bén
thoa thuan viéc mua, ban toan b can nha va quyén st dung dét tai dia chi 15/37
L, phuong M, quan U, Thanh phé H6 Chi Minh. Cin ctr Piéu 119, Piéu 328,
Diéu 385 Bo luat dan sy, hai bén d3 tuan thu dang quy dinh phép luat vé hinh
thire hop dong.

[2.1.2] Vé noi dung hop dong dit coc:

- Xét vé chii thé tham gia giao dich: Can ctt Piéu 1 ctua Gidy nhan coc ban
nha 1ap ngay 03/7/2019 thi chu thé giao két hop dong 1a Ba Ngo Thi Hong A,
6ng Truong Pinh E (bén nhan dit coc) va Ong Lé Minh Q (bén dit coc) déu 1a
nhig c4 nhan c6 diy da nang luc hanh vi dan sy, cac bén déu thira nhan viée tu
nguyén giao két hop déng dic coc dé mua, ban nha.

- Xét vé déi tirong va ndi dung ciia hop dong:

Can ctr tai ligu ching ctr thé hién trong hd so ¢6 co s& xac dinh: Phan dit
dia chi 4p P, xa B, huyén B thudc quyén sir dung cta ong Huynh Vian O theo
Gidy chting nhan quyén st dung dat vao s6 s 294/QSDD ngay 15/9/2000 do
Uy ban nhan dan huyén B céap thudc thira 60 to ban d6 16, xa B, huyén B c6
tong dién tich 5439m?. Ong C béan cho ba Lé Thi Thu R vao ngay 22/8/2001 mot
phan dién tich 4m x 3,8m = 15m?. Ngay 30/11/2001, ba R lam don xin cip so
nha goi Uy ban nhan dan huyén BC.

Ngay 11/01/2002, Uy ban nhan dan huyén B c6 thong béo sé6 770/TB-UB
tam cap s6 nha 1a 3/44/3 Ap 5 X& B, Huyén BF. Bén ngay 11/5/2004, Uy ban
nhan dan quan U ban hanh quyét dinh s6 4338/QD-UB d6i thanh sb nha méi 1a
15/37 Khu phé 2, phuong Binh Hung Hoa, quan U. Ngay 21/3/2008, ba R ban
lai cin nha nay cho 6ng Huynh Thanh T. Sau d6 nha, dat nay dugc ban lai bang
gidy tay cho nhiéu nguoi khac. Can ctr vao hop dong nhan coc ngay 03/7/2019
va 10i thira nhan cua cac bén duong sy déu xac dinh tai thoi diém Ba A va Ong
Qky két hop dong dat coc, Ba Ngd Thi Hong A thi nha, dat nay chua dugc cap
gidy chuing nhéan quyén str dung dat, chu so hitu nha & va tai san khac gan lién
Vi dat.

Péi tuong cua hop déng dit coc 1a nha va dat cac bén ghi nhan 1a dia chi
15/37 L, phudng M, quan U, Thanh phé H6 Chi Minh 1a khong dung véi dia chi
theo quyét dinh doi s6 nha s6 4338/QP-UB ciia Uy ban nhan dan quan U vi theo
quyét dinh nay thi s6 nha chinh xac 1a 15/37 Khu phd A, phuong H, quan U,
Can cr két qua xac minh vé thong tin cip gidy ching nhan cia Chi nhanh Vin
phong ding ky dat dai quan U (but lyc 98) thi nha dat tai dia chi 15/37 L,
phuong M, quan U, Thanh phé Ho Chi Minh do 6ng Lé Dinh Minh N va ba
Nguyén Thi M ding tén (but luc 7).



Tai phién toa phtc thim Ong Q va Ba A déu thira nhan viéc nham lan dia
chi nay va xac dinh cac bén khong ky hop dong dit coc giao dich mua ban nha,
dat tai dia chi 15/37 L, phuong M, quan U, Thanh phé HS Chi Minh cta 6ng Lé
DPinh Minh N va ba Nguyén Thi M.

Dién tich mua ban ghi nhén trong gidy nhan coc 1a (4m X 4m), cac bén xéac
nhan 1a khéng chinh xac véi dién tich can nha giao dich va gidy to chuyén
nhuong trude d6 (4m x 3,8m = 15m?); dong thoi dién tich nha mua ban khong
du tach thira theo qui dinh tai Quyét dinh sb 60/2017/QD-UBND ngay
05/12/2017 ciia Uy ban nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh.

Y kién cua Ba A va ong E khong déng y tra lai tién coc véi 1y do tat ca
nhiing thOng tin Ve can nha Ong Q da tim hiéu trudc khi ky két hop dong. Nha
Ba A mua bang gidy to tay tir ong Nguyen Thanh D, Ba A da dat coc cho éng D
tir ngdy 26/6/2019, 6ng D da dong y cho Ba A luét séng ban cin nha. Do do,
Ong Q da ky két hop ddng dit coc nhung khong tién hanh mua nha theo thoa
thuan thi phai mat coc. Xét, do giao dich dan sy gitra Ong Q va Ba A vo hiéu
nén khong lam phat sinh quyén va nghia vy gitra hai bén. Hién nay, nha dat van
chua duoc cap gidy chung nhan quyén st dung dat, quyén s¢ hitu nha ¢ va tai
san khéc gan lién voi dat nén khong xac dinh duoc ai 1a chi sé hiru hop phap
clia tai san. Do d6, mic du céc chi cii c6 dong ¥ cho Ba A ban nha cho Ong Q
thi ciing khong lam giao dich dit coc gitta Ba A, 6ng E va Ong Q phat sinh hiéu
luc.

Tda an cap so tham tuyén bd vo hiéu hop dong dat coc ngay 03/7/2019 1a
co6 can ctr. Theo qui dinh tai Diéu 118 luat nha & vi viéc mua ban nha & chi duge
phép thyuc hién khi nha & d6 da co gidy ching nhan quyén so hitu theo qui dinh
ctia phap luat. Viéc Ba A, ong E giao két hop dong dit coc nha dat voi Ong Q da
vi pham Diéu 117, biéu 122, Piéu 123, Piéu 194, Piéu 195 Bo luat dan su,
Diéu 6, diém a khoan 1 Piéu 119 Luat nha ¢ va Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu
9 Luat nha & nam 2014 thi “c& nhan c6 du diéu kién va cé nha & hop phdp quy
dinh tai Diéu 8 ciia Ludgt nay thi dwoc co quan nha nude cé tham quyén cap
Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khdc gan
lién véi dat (sau ddy goi chung la Gidy chieng nhdn) doi véi nha & do”.

[2.2] Giai quyét hau qué cta hop dong vO hiéu: Theo quy dinh tai Diéu 131
B0 lut dan su thi giao dich dan su vo hiéu khéng lam phét sinh, thay d6i, chdm
dut quyén, nghia vu dan su cta cac bén ké tir thoi diém giao dich duoc xac lap.
Khi giao dich dan su v0 hiéu thi cac bén khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan
tra cho nhau nhimg gi da nhan. Tai TOa, hai bén duong su di xac nhan viéc Ong
Q da giao va Ba A, 6ng E da nhan 160.000.000d (Mot tram sau muoi triéu
dong). Ba X 1a vo ciia Ong Q va Ong Q ciing thira nhan s tién dat coc 1a tai san
chung vo chong. Tai phién toa phuc thim phia Ba A ty nguyén hoan tra sé tién
dat coc 1a 90.000.000 dong cho Ong Q va Ba X nhung ong ba khong dong .
Nén budc Ba A, ng E phai tra lai cho vo chong Ong Q, Ba X 160.000.000
ddng tién coc mua ban nha ngay sau khi ban an c6 hiéu lyc phap luat.



Phat biéu cua dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh dé
nghi khong chap nhan khang cdo cua Ba A, dé nghi giir nguyén ban an so thim
la c6 can cu.

[3] Vé an phi:

[3.1] V& 4n phi dan su so thAim: Do Toa an chip nhin yéu cau khoi kién
ctia nguyén nén bi don phai chiu &n phi tinh trén s tién 160.000.000d (mot trim
sau muoi triéu déng) phai tra cho nguyén don, an phi duoc tinh 1a: 8.000.0004
(tam triéu dong).

Nguyen don khong phai chiu an phi so tham. Hoan tra cho Ong L& Minh Q
s6 tién tam Gng &n phi 1a 4.000.000d (bén triéu dong) theo bién lai thu sb
0018816 ngay 15/8/2019 ctia Chi cuc Thi hanh &n dan su quin U, Thanh phé Hb
Chi Minh.

[3.2] Vé an phi dan su phlc tham: Do gilr nguyén ban an so tham nén
nguoi khang céo phai chiu an phi dan sy phac tham, Ba Ngé Thi Hong A phai
nop 300.000 dong nhung duoc trir theo bién lai thu tam tng an phi, 1¢ phi Toa
an s0 AA/2021/00032940 ngay 29 thang 11 nam 2021 cta Chi cyc Thi hanh an
dan sy quan U. Ba A da ndp du an phi Dan sy phuc tham.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

- Can ctr khoan 1 Piéu 308 B6 luat tb tung dan sy 2015;

- qCén cu khoan 3 ‘Diéu 26; diém a khoén 1 Diég 35; diém ¢ khoan 1, Diéu
39, diém ¢ khoan 1 Bicu 217, khoan 2 Diéu 244, Diéu 273 cua B0 luat to tung
dan su;

_ - Can cir Bicu 117, Dicu 119, Bicu 122, Dicu 123, Picu 131, Dicu 194,
biéu 195, biéu 328, Biéu 385 B0 luat dan sy nam 2015

- Can ctt khoan 9 Diéu 6, khoan 1 Piéu 119 Luat nha & nam 2014;

- Cin ctr khoan 1 Diéu 35 Luat Hon nhan va gia dinh nim 2014;

- Can cir khoan 2 Piéu 26 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 cua Uy ban
thuong vu Quoc hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va s
dung an phi va I¢ phi Toa an;

- Can ct vao Luat Thi hanh an Dan sy nam 2008.

Tuyén xu:

Gifr nguyén ban 4n so tham s6 204/2021/DS-ST ngay 22/11/2021 vé viée
“Tranh chap Hop dong dat coc mua ban nha” cua Toa an nhan dan quén U,
Thanh ph6 H6 Chi Minh.

1. Chip nhén yéu cau khai kién cua nguyén don Ong L& Minh Q d6i véi
Ba Ng6 Thi Hong A.

Tuyén bo hop dong dit coc (Gidy nhan coc ban nha) ngay 03/7/2019 dugc
ky két gitra Ong Lé Minh Q, Ba Ng6 Thi Hong A la v6 hiéu.



Budc Ba Ngo Thi Hong A, Ong Truong Pinh E phai tra cho Ong L& Minh
Q, Ba Nguyen Thi Bich X sb tién dat coc 160.000.000d (mdt trim sau muoi
triéu dong) mot 1an ngay khi an 6 hiéu luc phap luat.

Ké tur ngay c6 don yéu cau thi hanh &n ctia ngudi duoc thi hanh &n (d6i véi
cac khoan tién phai tra cho nguoi dwge thi hanh &n) cho dén khi thi hanh an
xong tat ca cdc khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu khoan
tién 1ai cta sb tién con phai thi hanh an theo muec 14i suit quy dinh tai khoan 2
Diéu 468 Bo luat dan sy nam 2015.

2. V& an phi:

V& an phi dan sy so tham: Ba Ngo Thi Hong A chju 8.000.000d (Tam tri¢u
dong) an phi dan su so tham.

Hoan tra cho Ong L& Minh Q s tién tam tmg 4n phi 1a 4.000.000d (Bon
tri¢u dong) theo bién lai thu s6 0018816 ngay 15/8/2019 cua Chi cuc Thi hanh
an dan su quan U, Thanh phé H6 Chi Minh.

Vé an phi dan sy phlc tham: Ba Ngo Thi Hong A phai ndp 300.000 dong
nhung dugc trir theo Bién lai thu tam tGng 4an phi, 1¢ phi Toa an sb
AA/2021/00032940 ngay 29 thang 11 nam 2021 cta Chi cyc Thi hanh an dan sy
Quan U. Ba A d4 ndp du an phi dan su phuc tham.

Trudng hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo qui dinh tai Piéu 2 Luat
thi hanh an dén sy thi nguoi dugce thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan
su co quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yeu cau thi hanh 4n, tu nguyén thi
hanh an hoac bi cudng ché thi hanh an theo qui dinh tai céc Diéu 6,7 va 9 Luat
Thi hanh an dan sy; thoi hiéu thi hanh an duoc thuc hién theo qui dinh tai Diéu
30 Luat thi hanh an dan su.

Ban 4n dan sy phtc thim c6 hiéu luc phéap luat ké tir ngdy tuyén an.

Noi nhgn: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND T4i cao: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND Cip cao tai TPHCM;

-VKSND TP.HCM;

- TAND quan U;

- Cyc THADS TPHCM;

- Chi cuc THADS Q.Binh Tan;

- Cac duong su;

- Luu hd so vy an, VP (T/18). Ping Huyén Phuong
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