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NHAÂN DANH 

NÖÔÙC COÄNG HOØA XAÕ HOÄI CHUÛ NGHÓA VIEÄT NAM 

TOØA AÙN NHAÂN DAÂN QUAÄN TAÂN PHUÙ, THAØNH PHOÁ HOÀ CHÍ MINH 

Vôùi thaønh phaàn Hoäi ñoàng xeùt xöû sô thaåm goàm coù: 
 

Thaåm phaùn - Chuû toïa phieân toøa: Baø Nguyễn Thị Thanh Hiển 

Caùc Hoäi thaåm nhaân daân: 1/ Baø Ñoaøn Thò Caåm Nhung 

                                         2/ Ông Trần Công Trung 

Thö kyù Toaø aùn ghi bieân baûn phieân toøa: Baø Nguyễn Thị Mỹ Hạnh - 

Caùn boä Toøa aùn nhaân daân quaän Taân Phuù, thaønh phoá Hoà Chí Minh. 

Ñaïi dieän Vieän kieåm saùt nhaân daân quaän Taân Phuù: Ông Nguyeãn Ñöùc 

Thònh – kiểm sát viên  

Ngaøy 15 thaùng 11 naêm 2016  taïi Truï sôû Toøa aùn nhaân daân quaän Taân 

Phuù, thaønh phoá Hoà Chí Minh ñeå xeùt xöû sô thaåm coâng khai vuï aùn Daân söï 

thuï lyù soá 437/2012/TLST-DS ngaøy 28 thaùng 12 naêm 2012 veà “Tranh chaáp 

hôïp ñoàng mua bán nhà” theo Quyeát ñònh ñöa vuï aùn ra xeùt xöû soá 

361/2016/QÑST-XX-DS ngaøy 05 thaùng 10  naêm 2016 và quyết định hoãn 

phiên tòa số 224/QĐST-DS ngày 27 tháng 10 năm 2016  giöõa caùc ñöông söï: 
 

-  Nguyeân ñôn: Bà DFGDSHFGH – sinh năm 1954 

   Địa chỉ : 69 BFGBVFB, phường HFGH, quận HFGH, Tp.FGHFH 

- Bò ñôn: Bà GFHFGHGJ – sinh năm 1953 

Địa chỉ : 87 HFGH, phường HGFH, quận HFG, Tp.HHGFH  

 (Tại phiên tòa, baø HGF – coù maët;  bà HF – vắng mặt ) 
 

                                 

NHAÄN THAÁY 

 
 

Taïi ñôn khôûi kieän ngaøy 20 thaùng 12 naêm 2012 vaø caùc chöùng cöù coù 

trong hoà sô nguyeân ñôn baø DFGDSHFGH trình baøy: Do gần nhà, bà biết 

được bà GFHFGHGJ đang cần sang nhượng căn nhà số 87 HFGHF, phường 

HGFH, quận HFGFH, Tp.HCM nên bà đã cùng bà Đông ký kết hợp đồng đặt 

cọc mua bán nhà vào ngày 23/9/2012. Do tin tưởng bà Đông, lại là người 

cùng xóm nên bà không yêu cầu bà Đông ra công chứng để ký kết hợp đồng. 

Tuy nhiên, trong hợp đồng khi lập có người làm chứng là ông Bùi Minh 

Nghĩa. Khi ký kết hợp đồng, bà Đông có trình cho bà xem bản chính giấy 

chứng nhận quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở số 6248/2003 do Ủy 

ban nhân dân quận Tân Bình cấp ngày 11/8/2003 cho ông HFGH và bà 
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GHHDHG, phần thay đổi cơ sở pháp lý do Ủy ban nhân dân quận Tân Phú 

xác nhận đã mua bán cho bà GFHFGHGJ – sinh năm 1953 theo hợp đồng số 

023260/HĐ-MBN. Bà Đông trình bày với bà đây là tài sản riêng của bà Đông 

nên chỉ có bà Đông đứng tên trong giấy chứng nhận quyền sở hữu. 

Nội dung hợp đồng :  các bên thống nhất giá trị căn nhà để sang 

nhượng là 4.430.000.000 (bốn tỷ bốn trăm ba mươi triệu) đồng; phương thức 

thanh toán làm hai đợt: đợt 1 là sau khi ký xong hợp đồng đặt cọc thì bà phải 

đặt cọc trước số tiền 530.000.000 (năm trăm ba mươi triệu) đồng, đợt 2 là sau 

khi bà Đông hoàn tất thủ tục sang nhượng căn nhà, bà cùng bà Đông ra phòng 

công chứng ký kết thì bà sẽ thanh toán số tiền 3.900.000.000 (ba tỷ chín trăm 

triệu) đồng. Thời hạn hoàn tất hợp đồng là 90 ngày kể từ ngày đặt cọc. Tuy 

nhiên, bà Đông đã không thực hiện hợp đồng theo đúng cam kết. 

Ngày 20/12/2012, bà đã nộp đơn khởi kiện bà GFHFGHGJ tại Tòa án 

nhân dân quận Tân Phú. Do trốn tránh trách nhiệm nên bà Đông liên tục thay 

đổi nơi cư trú gây khó khăn cho việc khởi kiện của bà. Bà có yêu cầu như sau 

:     - Yêu cầu hủy bỏ hợp đồng đặt cọc mua bán nhà ngày 23/9/2012 

- Bà GFHFGHGJ phải thanh toán cho bà Thu số tiền đã đặt cọc vào ngày 

23/9/2012 là 530.000.000 (năm trăm ba mươi triệu) đồng 

- Bà GFHFGHGJ phải bồi thường cho bà Thu vì đã không thực hiện cam 

kết theo hợp đồng tại Điều 3 của hợp đồng. Số tiền bồi thường là 530.000.000 

(năm trăm ba mươi triệu) đồng 

Tổng cộng số tiền bà GFHFGHGJ phải thanh toán cho bà là 

1.060.000.000 (một tỷ không trăm sáu mươi triệu) đồng. Tuy nhiên, vào năm 

2015 (bà Thu không nhớ chính xác ngày tháng) thì bà Đông có gặp bà yêu 

cầu bà dừng lại việc khởi kiện bà Đông tại tòa án và trả cho bà số tiền là 

40.000.000 (bốn mươi triệu) đồng.  

Vì vậy số tiền bà yêu cầu bà Đông phải trả cho bà tổng cộng là 

1.020.000.000 (một tỷ không trăm hai mươi triệu) đồng, phương thức thanh 

toán là một lần ngay sau khi án có hiệu lực pháp luật. 

Tòa án đã tiến hành tống đạt các văn bản tố tụng cho bà GFHFGHGJ 

theo đúng quy định pháp luật nhưng bà GFHFGHGJ vẫn vắng mặt. 

Taïi phieân toøa hoâm nay: nguyeân ñôn baø DFGDSHFGH giöõ nguyeân yeâu 

caàu nhö trên. Bà GFHFGHGJ vắng mặt. 

Đại diện viện kiểm sát phát biểu ý kiến : 

Việc Tòa án thụ lý vụ án là đúng thẩm quyền, đúng quan hệ tranh chấp 

và về thu thập chứng cứ, xác định đúng tư cách đương sự. Việc tham gia hỏi 

tại phiên tòa của Hội đồng xét xử thực hiện đúng theo quy định tại Điều 243 

Bộ Luật tố tụng dân sự năm 2015. Tuy nhiên còn vi phạm thời hạn xét xử 

theo quy định tại Điều 203 Bộ Luật tố tụng dân sự năm 2015 nhưng vi phạm 

này không ảnh hưởng đến đường lối xử lý vụ án, kiến nghị khắc phục vi 

phạm 
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Căn cứ Điều 388, 422 Bộ luật Dân sự 2005; Điều 26, Điều 35, Điều 39 

Bộ Luật tố tụng dân sự năm 2015 chấp nhận toàn bộ yêu cầu của nguyên đơn. 
 

     XEÙT THAÁY 

 
 

Sau khi nghieân cöùu caùc taøi lieäu coù trong hoà sô vuï aùn ñöôïc thaåm tra 

vaø keát quaû tranh luaän taïi phieân toøa, Hoäi ñoàng xeùt xöû nhaän ñònh: 

*  Veà quyeàn khôûi kieän, quan heä tranh chaáp vaø thaåm quyeàn giaûi quyeát 

vuï aùn:  

Xét đơn khởi kiện của bà DFGDSHFGH cùng tài liệu, chứng cứ nộp 

kèm đơn khởi kiện thể hiện: do bà GFHFGHGJ không thực hiện đúng theo 

hợp đồng đã cam kết nên ngày 20/12/2012 bà Thu nộp đơn khởi kiện bà Đông 

tại Tòa án. Ngày 28/12/2012, Tòa án nhân dân quận Tân Phú thụ lý vụ án có 

số thụ lý 437/2012 xác định đây là tranh chấp hợp đồng mua bán nhà là không 

chính xác. Tại đơn khởi kiện, bà Thu yêu cầu hủy bỏ hợp đồng đặt cọc mua 

bán nhà ngày 23/9/2012 và buộc bà Đông phải bồi thường vì đã không thực 

hiện cam kết theo hợp đồng tại Điều 3 của hợp đồng cùng với tài liệu, chứng 

cứ là hợp đồng đặt cọc mua bán nhà ngày 23/9/2012. Từ đó, có cơ sở xác định 

đây là giao dịch dân sự về tranh chấp hợp đồng đặt cọc mua bán nhà theo quy 

định tại khoản 3 Ñieàu 26 Boä luaät toá tuïng Daân sự naêm 2015. 

 Ngày 20/12/2012, bà DFGDSHFGH đã nộp đơn khởi kiện bà 

GFHFGHGJ tại Tòa án nhân dân quận Tân Phú. Do trốn tránh trách nhiệm 

nên bà Đông liên tục thay đổi nơi cư trú gây khó khăn cho việc giải quyết vụ 

án vì Tòa án phải thực hiện việc ủy thác, tống đạt các văn bản tố tụng cho bà 

GFHFGHGJ tại nhiều nơi cư ngụ khác nhau. Ngày 26/10/2015, do thẩm phán 

đang giải quyết vụ án chuyển công tác nên Chánh án quyết định thay đổi 

người tiến hành tố tụng. Tại các bản tự khai ngày 06/01/2016, ngày 19/5/2016 

bà Thu luôn xác nhận tại địa chỉ 87 Trần Hưng Đạo, phường Tân Thành, quận 

Tân Phú, Tp.HCM bà Đông có cư ngụ nhưng thường đóng cửa không tiếp bất 

cứ ai vì khi đi tập thể dục ngang qua nhà, bà Thu vô tình có gặp bà Đông 

nhiều lần nhưng bà Đông cứ lẫn tránh. Công an phường Tân Thành, quận Tân 

Phú có xác nhận tại phiếu yêu cầu xác minh ngày 19/5/2016 như sau : “… bà 

GFHFGHGJ có tạm trú tại địa chỉ 87 Trần Hưng Đạo, phường Tân Thành, 

quận Tân Phú, Tp.HCM nhưng thường xuyên vắng mặt nhưng có đi đi về về 

tại địa chỉ trên …”. Do đương sự có cö ngụ taïi quaän Taân Phuù, caên cöù vaøo 

khoản 3 Ñieàu 26,đđiểm a khoaûn 1 Ñieàu 35, đđiểm a khoản 1 Điều 39 cuûa Boä 

luaät toá tuïng Daân sự naêm 2015, thời hiệu khởi kiện theo đúng quy định tại 

Điều 159 Bộ luật tố tụng dân sự năm 2004 , được sửa đổi bổ sung năm 2011 

neân vuï aùn thuoäc thaåm quyeàn giaûi quyeát cuûa Toøa aùn nhaân daân quaän Taân 

Phuù, Thaønh Phoá Hoà Chí Minh. 

* Veà tö caùch tham gia toá tuïng cuûa ñöông söï: 

Bà DFGDSHFGH là nguyên đơn, bà GFHFGHGJ là bị đơn hoàn toàn 

phù hợp theo đúng quy định tại Điều 68 cuûa Boä luaät toá tuïng Daân sự naêm 
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2015. Riêng ông Bùi Minh Nghĩa – sinh năm 1980, địa chỉ 212/13A Nguyễn 

Văn Nguyễn, phường Tân Định, Quận 1, Tp.Hồ Chí Minh là người chứng 

kiến việc ký kết hợp đồng đặt cọc mua bán nhà ngày 23/9/2012 giữa bà 

DFGDSHFGH và bà GFHFGHGJ, việc bà Thu đưa tiền cọc cho bà Đông. 

Căn cứ vào Điều 77 cuûa Boä luaät toá tuïng Daân sự naêm 2015 thì phải đưa ông 

Bùi Minh Nghĩa vào tham gia tố tụng với vai trò là người làm chứng. Tuy 

nhiên, do bận công việc làm ăn, ông Nghĩa xin vắng mặt và không tham gia 

vào quá trình giải quyết vụ án. Bên cạnh đó, nguyên đơn bà DFGDSHFGH có 

ý kiến xin không đưa ông Nghĩa vào tham gia tố tụng để giảm bớt việc đi lại, 

ảnh hưởng tới công việc của ông Nghĩa vì ông Nghĩa đã có lời khai tại Tòa 

án. Từ đó, Hội đồng xét xử nhận thấy không đưa ông Bùi Minh Nghĩa vào 

tham gia tố tụng là có cơ sở chấp nhận. 

* Về thủ tục vắng mặt bị đơn : Tòa án đã tiến hành tống đạt các văn 

bản tố tụng cho bà GFHFGHGJ theo đúng quy định tại Điều 179, Điều 196, 

Điều 208, Điều 220 Bộ luật tố tụng dân sự năm 2015 nhưng bà GFHFGHGJ 

vẫn vắng mặt. Hội đồng xét xử quyết định vẫn tiến hành xét xử vắng mặt bà 

GFHFGHGJ theo quy định tại điểm b khoản 2 Điều 227, khoản 3 Điều 228 

Bộ luật tố tụng dân sự năm 2015. 

          * Về yêu cầu của nguyên đơn :  

Tại phiên tòa hôm nay, bà DFGDSHFGH vẫn giữ nguyên yêu cầu khởi 

kiện. Về hợp đồng đặt cọc mua bán nhà ngày 23/9/2012, Hội đồng xét xử xét 

thấy đây là giao dịch dân sự có đủ các điều kiện phù hợp theo Điều 122 Bộ 

luật dân sự năm 2005. Tại công văn số 855/CNTP-TLT ngày 22/8/2016 của 

chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai quận Tân Phú xác nhận giấy chứng 

nhận quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở số 6248/2003 do Ủy ban 

nhân dân quận Tân Bình cấp ngày 11/8/2003 cho ông Nguyễn Văn On và bà 

Thái Thị Kim Chung, phần thay đổi cơ sở pháp lý do Ủy ban nhân dân quận 

Tân Phú xác nhận đã mua bán cho bà GFHFGHGJ – sinh năm 1953 theo hợp 

đồng mua bán số 023260/HĐ-MBN ngày 26/7/2005, hiện nay không đăng ký 

thế chấp tại chi nhánh quận Tân Phú. Như vậy, tại thời điểm ký kết hợp đồng 

là đủ điều kiện về tham gia giao dịch theo Điều 118, Điều 119 Luật nhà ở 

năm 2014. Tuy nhiên hợp đồng vi phạm về hình thức vì không có chứng nhận 

của công chứng hoặc chứng thực của Ủy ban nhân dân. Từ ngày 20/12/2012, 

bà DFGDSHFGH đã nộp đơn khởi kiện bà GFHFGHGJ tại Tòa án nhân dân 

quận Tân Phú, bà Đông liên tục thay đổi nơi cư trú gây khó khăn cho việc giải 

quyết vụ án vì Tòa án phải thực hiện việc ủy thác, tống đạt các văn bản tố 

tụng cho bà GFHFGHGJ tại nhiều nơi cư ngụ khác nhau nên khó có thể buộc 

các bên đương sự thực hiện quy định về hình thức của giao dịch trong một 

thời hạn. Bà Thu yêu cầu hủy bỏ hợp đồng đặt cọc mua bán nhà ngày 

23/9/2012, buộc bà Đông phải thanh toán cho bà Thu số tiền đã đặt cọc vào 

ngày 23/9/2012 là 530.000.000 (năm trăm ba mươi triệu) đồng và bồi thường 

cho bà Thu số tiền bồi thường là 530.000.000 (năm trăm ba mươi triệu) đồng 

vì đã không thực hiện cam kết theo hợp đồng tại Điều 3 của hợp đồng.Tổng 

cộng số tiền bà GFHFGHGJ phải thanh toán cho bà Thu là 1.060.000.000 
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(một tỷ không trăm sáu mươi triệu) đồng. Tuy nhiên, vào năm 2015 (bà Thu 

không nhớ chính xác ngày tháng) thì bà Đông có gặp bà Thu yêu cầu bà Thu 

dừng lại việc khởi kiện bà Đông tại tòa án và trả cho bà số tiền là 40.000.000 

đồng.Vì vậy số tiền bà Thu yêu cầu bà Đông phải trả cho bà Thu tổng cộng là 

1.020.000.000 (một tỷ không trăm hai mươi triệu) đồng, phương thức thanh 

toán là một lần ngay sau khi án có hiệu lực pháp luật. Căn cứ vào Điều 358 

Bộ luật dân sự năm 2005, Điều 3 của hợp đồng đặt cọc mua bán nhà ngày 

23/9/2012, Hội đồng xét xử xét thấy nên chấp nhận toàn bộ yêu cầu của 

nguyên đơn là có cơ sở. 
 

Aùn phí dân sự sô thaåm:  

 Bà DFGDSHFGH không phải nộp án phí.  

 Bà GFHFGHGJ phải nộp án phí là 42.600.000 (bốn mươi hai triệu sáu 

trăm nghìn) đồng. 

Vì caùc leõ treân. 
 

QUYEÁT  ÑÒNH 

 
 

 

- Aùp duïng khoản 3 Ñieàu 26,đđiểm a khoaûn 1 Ñieàu 35, đđiểm a khoản 1 

Điều 39,Điều 68, Điều 77, Điều 179, Điều 196, Điều 208, Điều 220, điểm b 

khoản 2 Điều 227, khoản 3 Điều 228 cuûa Boä luaät toá tuïng Daân sự naêm 2015; 

Điều 159 Bộ luật tố tụng dân sự năm 2004 , được sửa đổi bổ sung năm 2011; 

Điều 122, Điều 358 Bộ luật Dân sự năm 2005; Điều 118, Điều 119 Luật nhà ở 

năm 2014; Phaùp leänh aùn phí, leä phí toøa aùn coù hieäu löïc thi haønh ngaøy 01 

thaùng 07 naêm 2009;  

- Xö û: Chấp nhận toàn bộ yêu cầu của nguyên đơn 

+  Hủy bỏ hợp đồng đặt cọc mua bán nhà ngày 23/9/2012 ký kết giữa 

bà DFGDSHFGH và bà GFHFGHGJ 

+ Buộc bà GFHFGHGJ phải trả cho bà DFGDSHFGH số tiền 

1.020.000.000 (một tỷ không trăm hai mươi triệu) đồng. 

+ Thời hạn thanh toán là một lần ngay sau khi án có hiệu lực pháp luật 

 + Thi hành tại cơ quan Thi hành án dân sự có thẩm quyền  

Kể từ ngày nguyên đơn có đơn yêu cầu thi hành án, nếu bị đơn chưa thi 

hành khoản tiền nêu trên thì hàng tháng còn phải chịu thêm khoản tiền lãi 

theo mức lãi suất cơ bản do Ngân hàng Nhà nước quy định tương ứng với  số 

tiền và thời gian chưa thi hành án. 

  - Về aùn phí dân sự sô thaåm:  

   Bà DFGDSHFGH không phải nộp án phí. Hoàn trả cho bà 

DFGDSHFGH toàn bộ số tiền tạm ứng án phí là 21.900.000 (hai mươi một 

triệu chín trăm nghìn) đồng theo biên lai thu số 06248 ngày 02 tháng 01 năm 

2013 của Chi cục Thi hành án dân sự quận Tân Phú. 

Bà GFHFGHGJ phải nộp án phí là 42.600.000 (bốn mươi hai triệu sáu 

trăm nghìn) đồng. 

- Veà quyeàn khaùng caùo : Ñöông söï có mặt tại phiên tòa ñöôïc quyeàn khaùng 

caùo baûn aùn trong haïn 15 ngaøy keå töø ngaøy tuyeân aùn. Đương sự vắng mặt tại 

phiên tòa được quyền kháng cáo trong hạn 15 ngày kể từ ngày nhận được bản 
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sao bản án hoặc bản án được niêm yết tại địa phương. Viện kiểm sát nhân dân 

cùng cấp, Viện kiểm sát nhân dân cấp trên được quyền kháng nghị theo quy 

định của Bộ luật tố tụng dân sự. 

Tröôøng hôïp baûn aùn, quyeát ñònh ñöôïc thi haønh theo quy ñònh taïi ñieàu 

2 Luaät Thi haønh aùn daân söï thì ngöôøi ñöôïc thi haønh aùn daân söï, ngöôøi phaûi 

thi haønh aùn daân söï coù quyeàn thoûa thuaän thi haønh aùn, quyeàn yeâu caàu thi 

haønh aùn, töï nguyeän thi haønh aùn hoaëc bò cöôõng cheá thi haønh aùn theo quy 

ñònh taïi caùc ñieàu 6, 7 vaø 9 Luaät Thi haønh aùn daân söï; thôøi hieäu thi haønh aùn 

ñöôïc thöïc hieän theo quy ñònh taïi ñieàu 30 Luaät Thi haønh aùn daân söï. 
                       

                        

Nôi nhaän:                                                           TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ                             

- Caùc ñöông söï;     Thaåm phaùn-Chủ tọa phiên tòa 

- TAND Tp. HCM;  

- VKSND Q.Taân Phuù; 

- Chi cuïc THADS Q.Taân Phuù; 

- Löu: VP, hoà sô.             

                                                       

 

            Nguyeãn Thò Thanh Hieån 

      

 


