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TINH PONG NAI
Ban &n sb: 09/2025/DSST
Ngay 29/8/2025
(Tranh chdp hop dong
dat coc)
NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN KHU VUC 14-PONG NAI

- Thanh phéin Hpi dong xét xir so tham gom co:

Tham phén - Chii toa phién toa: Ong Vit Van Th

Cdc Hoi tham nhén dan:

Ong V6 Puc T
Ong Nguyen Thanh V

- Thu ky phién toa: Ong Phung Quyén L— Thu ky Toa an nhan dan khu vuc 14-
Pong Nai.

- Pai dién Vién kiém sdt nhan dén khw viee 14- Pong Nai tham gia phién toa: Ba
Nguyén Nhu Mai T- Kiém sat vién

Vo ngay 29 thang 8 nam 2023, tai tru s& Toa an nhan dan khu vuc 14 -Pong Nai
xét xtr so tham cong khai vy an dan sy thu 1y sb: 262/2024/DSST ngay 08 thang 11 nim
2024 V& viéc “ Tranh chdp hop dong dit coc > theo Quyét dinh dua vu an ra xét Xt so:
03/2025/QDXXST- DS ngay 23 thang 7 nam 2025, quyét dinh tam nglmg phién tda sb
01/2025/QDST-DS ngay 11/8/2025 va thong bao thay d6i thoi gian xét xir s6 08/TB-
TA ngay 19/8/2025 giira:

Nguyén don: Ong Nguyén Manh H, sinh nim 1997 (c6 mit)

Noi cu tra : 113/34, dwong TCH 08, khu phé 11, phuong Tan Chanh Hiép, quan 12,
TP- HS Chi Minh ( Hién nay 113/34, duong TCH 08, khu phé 11, phuong Trung My
Tay, TP- Ho Chi Minh

Bi don: Ong Nguyén Nhu V, sinh nam 1988 (vang mit)

Noi cu tra : T6 7, Ap 5, xd Loc Hung, huyén Loc Ninh, tinh Binh Phudc (Hién nay la
t6 7, 4p 5, xa Loc Hung, tinh Pong Nai)
Nguoi duoc ong Nguyén Manh H uy quyén:
Ba Phan Thi Cam H, sinh nim 1981 (ving mat)
Noi cu tra : 439/51 duong s 10, phuong 8, quan Go Véap, Tp — Ho Chi Minh (hién nay
439/51 duong s6 10, phuong Thong Tay Hoi — TP — H6 Chi Minh)

NOI DUNG VU AN:

Theo don khéi kién dé ngay 04 thang 3 nam 2024, qua trinh gidi quyet vu dn va
tai phién toa, dng HUNg VA nguoi dwoc NQuyén don uy quyén ba Phan Thi Cam H trinh
bay:

Vao ngay 03/02/2024 6ng Hing mua 01 can nha caa 6ng Nguyén Nhu V thuoc
thira dat s6 897, to ban d6 s6 31, gidy chirng nhan QSDP CI 779923, s6 vao sd



CS03074, cap ngay 13/11/2017 dtng tén éng Nguyén Nhu V. Dién tich 107,1m?, dat
toa lac tai 83/5H, 4p Tam Pong 3, xa Thoi Tam Thon, huyén Héc Mén — TP -Hb Chi
Minh .Gié tri chuyén nhuong 5.100.000.000d0ng (Ném ty mét tram triéu dong).

Pot 1 dit coc sb tién 150.000.000d6ng vao ngay 03/02/2024, dot hai 1a thanh
toan 4.950.000.000ddng, trong thang 02 ndm 2024 sau khi hai bén ky hop ddng chuyén
nhuong tai phong cong chiztng va ban giao cho 6ng Hung toan bd hd so ban chinh cua
gidy chitng nhan QSDP.

Ngay 03/02/2024 6ng Hung da chuyén khoan cho 6ng Vién s tién
150.000.000d6ng theo thoa thuan caa hop dong dé thanh toan dot 1, nhung tai thoi
diém thanh toan dot 2 thi gidy chung nhan QSDD cua dng Vién van dang thé chap ¢
Ngan Hang TMCP A Chau (ACB) chi nhanh Cong Hoa (Ngan hang), hién trang thuc té
clia can nha c6 mot phan dat nam trong khuén vién nhung khong thé hién trén giy
chting nhan QSDD, thay su viéc xay ra rai do nén dng Hing yéu cau 6ng Vién tat toan
khoan vay giai chap tai san ra khoi Ngan hang va cung cap céc tai liéu chung minh
ngudn gbc hop phéap phan dat nam trong khuon vién can nha 1a hop phap, tai thoi diém
d6 thi phia 6ng Vién khong cung cap duoc, nén yéu cau huy thoa thuan mua ban nha
d4at ngay 03/02/2024 gitta 6ng Hung va 6ng Vién, yéu cau éng Vién tra s tién
150.000.000d6ng ngay khi ban an c6 hiéu hec phap luat.

Bi don Nguyén Nhw V trinh bay:

Ong Nguyén Nhu V va 6ng Nguyén Manh H c6 thoa thuan mua ban nha dat ngay
03/02/2024 cir theo bién ban phia 6ng Hing khéng c6 tién bo vé ldc cong chieng hai lan
theo thoa thuan d6 1a 6ng Hung mat tién, toi khong dong y tra cho 6ng Hing sé tién
150.000.000d6ng, 6ng Hung trinh bay t6i khong du gidy to thi 6ng Hung tu chieng
minh, t6i khdng 1am viéc véi ngudi uy quyén, toi 1am viéc véi 6ng Hung.

Quan diém ciia dgi di¢gn Vign kiém sdt tai phién toa:

* Vé viec tuan theo phap ludt to tung: 7 ‘

+ Viéc tuan theo phap luat to tung cua Tham phan, Ho1 dong xet xu va Thu ky
phién toa ké tur ngay thu ly vu an cho dén trudc khi Hoi dong xet xur nghi an la ding
quy dinh cua B¢ luat to tung dan s ’

+ Vi€e tuan theo phép ludt to tung ctia nguoi tham gia t0 tung: Nguyén don, bi
don chép hanh ding quy dinh cua Bo luat tb tung dan su.

* Vé ni dung gidi quyet vu &n: Dé nghi Hoi dong xét xur:

+ Chap nhan yéu céu khoi kién cua nguyén don 0ng Nguyen Manh H.

+ Huy hop dong thoa thuén (v€ viéc mua ban nha dat) da ky vao ngay 03 thang
02 ndm 2024 giira 6ng Nguyen Manh H va 6ng Nguyen Nhu V. | L

+ Bugc O6ng Nguyén Nhu V tra cho 6ng Nguyén Manh H s0 tién
150.000.000d6ng (Mgt tram nam mucoi triéu dong).

+ V& an phi duong sy phai chiu an phi theo luat dinh.

NHAN DINH CUA TOA AN:



Sau khi nghién ctru cac tai liéu ching ctr ¢6 trong hd so vu an da duoc xem xét
tai phién toa. Can clr vao két qua tranh tung tai phién toa va y kién cta dai dién Vién
kiém sat, Hoi déng xét xuir nhan dinh.

V& t6 tung:

[1] Vé quan hé phap luat tranh chap va thim quyén giai quyét:

Nguyén don 6ng Nguyén Manh H ndp don khoi kién tai Toa an yéu cau: Huy
hop dong vé viéc mua ban nha, dat di ky vao ngay 03 thang 02 nim 2024 gitra Ong
Nguyén Manh H va 6ng Nguyen Nhu V. Budc 6ng Nguyén Nhu V tra sd tién
150.000.000d6ng (Mgt tram nam muoi tri¢u dong).

Can ctr yéu cau cua nguyén don va cac tai liéu, chimg cr ¢6 trong hd so vu an,
xac dinh tranh chap gitra cac duong su la tranh chap hop dat coc theo quy dinh tai
khoan 3 diéu 26 Bo luat to tung dan sy. Ong Nguyén Nhu V ¢6 not cu trd tai :Ap 4, xa
Loc Hung, huyén Loc Ninh, tinh Binh Phudc (nay la ap 4, xa Loc Hung, tinh Déng
Nai) nén Toa 4n nhan dan huyén Hoc Mén — Tp .HO Chi Minh chuyén cho Toa an nhan
dan khu vuc 14- Bong Nai giai quyét theo quy dinh tai Diéu 35 va Piéu 39 cta Bo luét
t6 tung dan su 13 phu hop.

[2] V& thu tuc xét x{r ving mit:

Toa &n nhan dan khu vuc 14- Pong Nai da tién hanh tong dat hop 1¢ thi tuc dé
cac duong sy tham gia phién toa, tuy nhién phia bi don c6 mat ngay 11/8/2025, nhung
vang mit ngay 29/8/2025.

Cian cur vao diéu 227, diéu 228 Bo luat td tung dan su Toa an xét xur Véng mat
duong su.

[3] V& tai liéu duwong sy cung cap:

Nguyén don cung cdp 01 hop dong thoa thuin (vé viéc mua ban nha dat) da ky vao
ngay 03 thang 02 nim 2024 giita 6ng Nguyén Manh H va 6ng Nguyén Nhu V (ban
chinh).

Bi don cung cap 01 hop dong chuyen nhuong quyén sir dung dit, quyén so hitu nha ¢
va tai san khac gan lién véi dat, khong co so, khong co ngay thang (ban pho t3), 01 bién ban
xac nhan ngay 27/02/2024 da bi gach chéo (ban pho t6).

[4] Xét yéu cau khdi kién cua nguyén don 6ng Nguyén Manh H : Qu4 trinh giai
quyét vu an 6ng Hung va 6ng Vién déu thong nhat khang dinh:

Ngay 03 thang 02 nam 2024 6ng Nguyén Manh H va 6ng Nguyén Nhu V c6 ky hop
d6ng hop thoa thuan vé viéc mua ban nha, dat sb s6 897, to ban d6 sé 31, gidy ching
nhan QSDD CI 779923, s6 vao s6 CS03074, cap ngay 13/11/2017 dting tén dng
Nguyén Nhu V. Dién tich 107,1m?, dat toa lac tai 83/5H, 4p Tam Péng 3, x4 Thoi Tam
Thén, huyén Hoc Mén — TP -H6 Chi Minh .

Xét tinh phap 1y ctia hop dong mua ban nha, dat :

Vé hinh thtrc: Hop dong thoa thuan duoc 1ap dudi hinh thirc vin ban. C6 thé hién
dﬁy da nd1 dung thoéa thudn gitra cac bén, ngudi nhan coc va nguoi dat coc da ky. Cac
duong su khong ai ¢6 ¥ kién vé hinh thirc ctia hop dong, chir viét, ky tén va diém chi
trong hop dong. Hop dong thoa thuin (vé viéc mua ban nha, dit) nhung thyuc té 1 hop



ddng dat coc khong yéu ciu phai duoc cong ching, ching thuc. Vi vay, vé hinh thirc
cua hop dong 1a phu hgp v6i quy dinh cua phap luat.

Vé ndi dung thoa thuan ctia hop dong: Noi dung trong hop dong cac duong su
thtra nhén hoan toan ty nguyén thoa thuén véi nhau khéng bi ép budce, lua déi. Noi dung
thé hién cac bén ky két hop dong dit coc dé nhan chuyén nhuong quyén st dung dat va
nha, dit ndi dung thoa thuan nay khong trai voi phap luat, khong trai voi dao duc xa
hoi.

Vé quyén va nghia vu ctia cac bén: Theo hop ddéng hop ddng thoa thuin vé viée
mua ban nha, dit ngay 03/02/2024. Gia tri chuyén nhugng 5.100.000.000d6ng (Nam ty
mét tram triéu dong). Dot 1 dit coc sb tién 150.000.000ddng vao ngay 03/02/2024. Dot
2 1a sau khi hai bén ky hop dong chuyén nhuong tai phong cong chang thi bén A (l1a
6ng Nguyén Nhu V) giao toan bo gidy to nha ban chinh cho bén B (la dng Nguyén
Manh H) va bén B thanh toan tiép cho bén A sé tién 1a 4.950.000.000d6ng trong thang
2 nam 2024. Ngay 03/02/2024 6ng Hung da chuyen khoan cho dng Vién sé tién
150.000.000d6ng theo thoa thuan cua hop ddng dé thanh toan dot 1, nhung tai thoi
diém thanh toan dot 2 thi gidy chitng nhan QSDD cua 6ng Vién van dang thé Chap o
Ngan Hang TMCP A Chau (ACB) chi nhanh Cong Hoa, nén éng Hung y&u cau 6ng
Vién tat toan khoan vay giai chap tai san ra khoi Ngan hang va cung cap cac tai liéu cho
6ng Hung, tai thoi diém nay thi phia 6ng Vién khong cung cap dugc, nén yéu cau huy
thoa thuan mua ban nha dat ngay 03/02/2024 gitra 6ng Hing va 6ng Vién.

Tai phién toa ngay 29/8/2025 6ng Nguyén Manh H trinh bay, truéc khi lam hop
déng mua ban nha, dat vai ong Nguyén Nhu V thi 6ng c¢6 di coi nha va biét dugc giéy
chtiing nhan quyén s& hiru nha, dat hién 6ng Vién dang thé chap ¢ Ngan Hang TMCP A
Chau (ACB) chi nhanh Cong Hoa, khi lam hop dong thoa thuan vé viéc mua ban nha,
dat ngay 03/02/2024 va ong da chuyén s6 tién 150.000.000d6ng cho 6ng Vién muyc dich
la dat coc, dén ngay 27/02/2024 6ng Vién khdng tra tién cho Ngan hang va khong lay
gidy to dét ra duoc, lc nay da hét 11 gio thi ong Hung di vé, dén chiéu khong thay 6ng
Vién ndi gi hét, cho nén viéc 6ng Vién khong lay duoc gidy to nha, dat tir Ngan hang ra
dé di cong ching la 16i cua ong Vien, ong Hung khong c6 16i, cho nén ong Hung yéu
cau hUy hop dong thoa thudn v€ viéc mua ban nha, dat ngay 03/02/2024, y€u cau 6ng
Nguyén Nhu V tra s6 tién 150.000. OOOdong, ngoai ra khong yéu cau gi thém.

Hoi dong xét xir thay rang viéc cac bén khdng thuc hién dugc hop déng chuyén
nhuong quyén sir dung dat 1a nha, dat 12 15i do 6ng Nguyén Nhu V.

Vi tai san dang thé chap Ngan hang theo Diéu 3: Phuong thirc thanh toan - Thoi
gian nhan nha; caa hop dong thoa thuan vé viéc mua ban nha, dat ngay 03/02/2024 cu
thé nhu sau: Pot 2: Sau khi ky hop dong chuyén nhuong tai Phong cong chang bén A
(6ng Nguyén Nhu V) ban giao toan bo gidy to nha ban chinh cho bén B (6ng Nguyén
Manh H) va bén B thanh toan tiép cho bén A sé tién 1a 4.950.000.000d6ng trong thang
2 nam 2024.

Nhu vay nghia vu ciia 6ng Vién phai thanh todn hét s6 tién vay cua Ngan hang dé
ldy gidy to ra hai bén méi di ra Phong cong ching lam thu tuc chuyén nhu:ong tur khi
thu 1y dén ngay xét xir ong Vién khdng cung cap dugc gidy to, ching cu nao chung
minh cho viéc lay gidy to nha, dat ra ¢é 1am thua tuc chuyén nhuong, chi cung cap:



Hop d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dat khdng c6 ngay thang nén khéng co
gia tri. Bién ban xac nhan ngay 27/02/2025 da gach chéo khong co gié tri.

Tai phién toa ngay 11 thang 8 nam 2025 theo yéu cau cua Vién kiém sat va ong
Nguyén Nhu V yéu cau hodn phién toa dé 6ng Vién cung cap tai liéu chang cir, nhung
6ng Vién khdng cung cap duoc chang ¢t nao chimg minh vic lay giay to nha, dat. Nhu
vay; Ong Nguyén Nhu V d3 vi pham Diéu 97, Diéu 188 Luat dat dai. Hop dong thoa
thuan v€ viéc mua ban nha, dat ngay 03/02/2024 gitra 6ng Vién va 6ng Hung da ky. Do
d6 ; dng HUng yéu cau hay hop ddng thoa thuin vé viéc mua ban nha, dit ky ngay 03
théng 02 nam 2024 v6i ong Nguyén Nhu V 14 ¢6 co sé duoc chép nhan.

Vé giai quyét hau qua cua viéc huy hop dong Ong Nguyén Manh H chi yéu cau
hay hop ddng thoa thuin vé viéc mua ban nha, dat ngay 03/02/2024 . Yéu cau Ong
Nguyén Nhu V phai tra cho 6ng Nguyén Manh H s tién 150.000.000d0ng (Mét trdam
ndam muoi triéu dong) 1a c6 co so .

Ong Nguyén Manh H khong yéu ciu xem xét bdi thuong tién coc nhu da thoa
thuan trong hop dong nén Hoi dong xét xir khong xem xét.

Can ¢t Diéu 427 bd luat dan sy 2015 quy dinh:

“]. Khi hop dong bi hiy bé thi hop dong khéng c6 hiéu luc tir thoi diém giao két,
cdc bén khong phai thuc hién nghia vu da thoa thudn, trir thoa thudn vé phat vi pham,
béi thwong thiét hai va théa thudn vé gidi quyét tranh chdp.

2. Cdc bén phai hoan tra cho nhau nhiing gi da nhan...

Do hop ddng thoa thuan vé viéc mua ban nha, dat duoc ky két giira ong Nguyen
Manh H va 6ng Nguyen Nhu V, 16i do 6ng Vién khong cung cap duoc gidy to dé cac
bén thuc hién hop dong chuyén nhugng nén can phai huy. Vi viy; can bugc 6ng
Nguyén Nhu V tra cho ong Nguyén Manh H sé tién 150.000.000d6ng (Mét tram ndam
muoi triéu a"dng)

[5] Vé an phi: Can ctr khoan 4 diéu 147 cta Bo luit t6 tung dan su; Nghi quyet
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thudng vu Qudc hoi quy dinh vé
muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va su dung an phi va 1¢ phi Toa an thi bi don
chiu an phi dan su so thAm trong truong hop yéu cau cua nguyén don dugc chép nhan.
Nhu vay, s6 tién an phi 6ng Nguyén Nhu V ‘phai chiu la 7.500. 000ddng.

[6] Quan diém cua dai dién Vién kiém sat 1a ¢ cin ci, phu hop v6i nhan dinh
cua Ho1 dong x¢&t xtr nén duogc chap nhan.

Vi cdc Ié trén,

»

QUYET PINH:

Ap dung:

- Khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39, khoan 1
Piéu 147, Piéu 271 va khoan 1 Piéu 273 Bo luat td tung dan su;

- biéu 116, biéu 274, biéu 275, biéu 328, Diéu 422, Diéu 423, Diéu 425,Diéu
427, B0 luat dan sy nam 2015.

- biéu 97, Piéu 188 Luat dit dai .

- Nghi quyét 326/2016/UBTVQHI14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thudng vu
Quéc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va I¢
phi Toa an.



Tuyén xii:

1/ Chap nhan yéu cau khai kién ctia 6ng Nguyén Manh H .

+ Huty hop dong thoa thuan (vé viéc mua ban nha dat) da ky vao ngay 03 thang
02 niam 2024 giira 6ng Nguyén Manh H va 6ng Nguyén Nhu V.

+ Budc Ong Nguyén Nhu V trda cho 6ng Nguyén Manh H sb tién
150.000.000ddng (Mét tram ndm muoi triéu dong).

2/ V& an phi: Ong Nguyén Nhu V phai chiu 4n phi dan sy so thim la
7.500.000d6ng. Ong Nguyén Manh H khéng phai chiu tién an phi dan sy so thim.
Phong Thi hanh 4an dan su khu vuc 8 — TP.HS Chi Minh (co quan Thi hanh 4n dan sy
huyén Hoc Mén cii) tra lai cho dng Nguyén Manh H sb tién 3.750.000ddng theo bién lai
thu tam ¢mg an phi s6 0024491 ngay 02/4/2024.

3/ V& nghia vu cham thi hanh &n: Ké tir ngay ban an c6 hiéu luc cho dén khi thi
hanh &n xong, tat cd cac khodn tién, hang thang bén phdi thi hanh an con phdi chiu
khoan tién Idi cua sé tien con phai thi hanh an theo mic 18i sudr quy dinh tai
Diéu 357 va khoan 2 Diéu 468 B¢ lugt Dan sy nam 2015.

4] Truwong hop bdn dn dwoc thi hanh theo quy dinh tai DBiéu 2 Ludt Thi hanh an
dan su thi nguoi duoc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an dan su co quyén théa
thugn thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tw nguyén thi hanh an hodc b curong ché
thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 Ludt Thi hanh an dan si; thoi hiéu thi
hanh dan dwoc thuc hién theo quy dinh tai biéu 30 Lugt thi hanh &n dan su.

5/ V& quyén khang céo: ‘Nguyén don c6 mat tai phién toa dugc quyén khang cao
ban 4n trong thoi han 15 ngay ké tir ngdy tuyén an, bi don vang mit tai phién toa co quyen
khang cdo trong han 15 ngay ké tir ngay nhan dugc ban an hoac ban an dugc niém yét tai
chinh quyén dia phuong noi ctr tra dé yéu cau Toa an cap trén xét xu phlc tham.

Noi nhén : T/M HQI PONG XET XU SO THAM
“TAND tinh Hdng Nai Tham phan- Chi toa phién toa
-VKS khu vuc 14

- Cac duong su.

-Phong THA kv 8 Tp.HCM

- Phong THA kv 14
- Luu ho so

Vi Van Th



