TOA ANNHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
KHU VUC19- THANH PHO HO CHI MINH Déc 1ap — Tu do — Hanh phic
THANH PHO HO CHI MINH
Ban an so: 13/2025/DS-ST
Ngay: 15-8-2025
V/v tranh chap vé hop dong dat coc

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN KHU VUC 19 - THANH PHO HO CHI MINH,
THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phan Hpi dong xét xir so thdm gom co:

Thdm phdn - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Anh Tuyét.
Cdc Hoi tham nhén dan:

Ong Lé Thanh Hong;

Ba Pham Thi Tuyét Nhung.

- Thuw ky phién toa: Ba V6 Duy My Linh, la Thu ky Toa an nhan dan Khu
vuc 19 — Thanh pho H6 Chi Minh, Thanh pho H6 Chi Minh.

- Dai di¢n Vign kiém sdt nhan dén Khu viee 19 — Thanh phoé Ho Chi
Minh, Thanh phé H6 Chi Minh tham gia phién tda: Ba Nguyén Thi Mai
Giang — Kiém sat vién.

Ngay 15 thang 8 nam 2025, tai try sé, Toa an nhan dan Khu vyc 19 —
Thanh phé Ho Chi Minh, Thanh phé Ho Chi Minh xét xtr so tham cong khai vu
an thy 1y s6 366/2024/TLST-DS ngay 02 thang 10 nim 2024 vé viéc “Tranh
chép vé hop déng dat coc theo Quyét dinh dwa vu an ra xét x sb
70/2025/QDXXST-DS ngay 29 thang 5 nam 2025, Quyét dinh hoan phién tda sb
77/2025/QDST-DS ngay 16 thang 6 nam 2025 va Quyét dinh hoan phién toa sb
02/2025/QDST-DS ngay 15 thang 7 nam 2025, gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ong Lé Viét L, sinh nam 1989; noi thudng tra: T6 dan phd
T, phuong H, thi x4 N, tinh Thanh Hoa (nay la phuong T, tinh Thanh Héa); noi
tam tra: T6 G, ap C, xi L, huyén B, tinh Binh Duong (nay 13 t6 G, ap C, phudng
B, Thanh ph6 H6 Chi Minh).

Ngueoi dai dién hop phdp ciia nguyén don: Ba Tran Thi Bich T, sinh nam
1993; noi cu tra: ap L, xa T, huyén D, tinh Binh Duong (nay la ap L, phuong T,
Thanh phé H6 Chi Minh), 12 nguoi dai dién theo uy quyén (theo Hop dong iy
quyén ngay 15 thang 8 nim 2024), c6 mit.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phdp cua nguyén don: Ong Huynh
Thanh X, sinh nam 1972, 1a Luat su Cong ty L3; dia chi: 3 duong P, phuong P,
thanh phd T, tinh Binh Duong (nay 1a phuong B, Thanh phé H6 Chi Minh),
thudc Poan luat su tinh B, c6 mat.



- Bi don: C)ng HO Cong H, sinh ném 1976; noi thudng tra: ép, L, g(ﬁ L,
huyén B, tinh Binh Duong (nay 1a khu pho L, phuong L, Thanh pho H6 Chi
Minh), c6 mat.

- Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan:

Ba Vii Thi Y, sinh ndm 1992; noi thudng tr: to dan phé T, phuong H, thi
xd N, tinh Thanh Hoéa (nay la phuong T, tinh Thanh Hoa), vang mat (co6 don dé
nghi giai quyét vang mit).

Ba Nguyén Thi Kim L1, sinh nim 1979; noi thudng tra: ép L, xa L, huyén
B, tinh Binh Duong (nay la khu pho L, phuong L, Thanh phd HO Chi Minh),
vang mit (c6 don dé nghi giai quyét vang mat).

Ba Nguyén Thi T1, sinh ndam 1981; noi thudng tra: 4p L, xa L, huyén B,
tinh Binh Duong (nay 1a khu pho L, phu:ong L, Thanh phd H6 Chi Minh), vang
mit (c6 don dé nghi giai quyét ving mat).

Ngueoi lam chirng: Ong Vi Thé H1, sinh nam 1977; noi thuong tra: T6 D,
ap C, xd L, huyén B, tinh Binh Duong (nay 1a to D, ap C, phuong B, Thanh phd
Ho Chi Minh), vang mit (c6 don dé nghi giai quyét vang mit).

NOI DUNG VU AN:

Tai don khoi kién dé ngay 15 thang 8 nam 2024, ban ty khai va trong qua
trinh t6 tung, nguoi dai dién hop phap cua nguyén don 6ng Le Viét L 1a chi Tran
Thi Bich T trinh bay:

Ngay 13 thang 8 nam 2022, 6ng Lé Viét L va Ong Hb Cong H giao két
Hop dong dit coc tién chuyén nhugng quyén st dung dat va tai san gin lién trén
dat. Ong H 1a bén béan (bén A), 6ng L 1a bén mua (bén B). Hai bén thoa thuén
dit coc dé 6ng L nhan chuyen nhuong cua tu ong H phan dat c6 dién tich
567,1m? thudc thira dat sd 230, to ban d6 sd 8 toa lac tai xi L, huyén B, tinh
Binh Duong theo Gidy chtng nhan quyén sir dung dat s AL 137891 do Uy ban
nhan dan huyén B cap ngay 01/11/2007 cho 6ng H6 Cong H, trén dat c6 01 nha
cip 04, ban ghé da, miy bom nudc, bon nudc. Gia chuyén nhuong 13
1.890.000.000 dong. Thoa thuan chuyén nhugng nhu sau:

Lan 1: ngdy 13/08/2022, dit coc so tien: 500.000.000 dong, ong H yéu
cau chuyén khoan tién dit coc vao so tai khoan ciia ba Nguyén Thi T1 (la em
dau dng H), vo ong Lé Viét L 1a ba Vii Thi Y da chuyén khoan tién dit coc vao
tai khoan cuia ba T1.

Lan 2: ngay 13/09/2022, khi ky hop ddéng chuyén nhugng bén B phai
thanh toan s tién 1a 1.390.000.000 dong. Bén A (6ng H) phai hoan tat cac thu
tuc dén khi ra ky cong ching va giao hod so cho bén B (6ng L). Tur khi ky hop
ddng 1a ngay 13/08/2022 dén nay 1a hon 02 niam, éng L di dit coc 500.000.000
ddng va 6ng H di nhan tién coc nhung dén nay ong H khong chuin bi day du
cac thi tuc phap 1y dé chuyén nhuong, do Co quan chic nang khong xuat ban vé
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dugc vi vuong can nha do bén A xay dung trai phép trén dat ndong nghiép. Ong
L d4 nhiéu lan don ddc 6ng H thuc hién cac thi tuc can thiét theo quy dinh dé ra
cong chimg chuyén nhuong nhung 6ng H hira nhung van khéng thuc hién. Thoi
gian gﬁn nhat ong L c6 dién thoai cho 6ng H hen chu nhat dé chot lai thu tuc
chuyén nhuong, nhung tai budi gip mit 6ng H cho biét khong ra duoc ban v& do
co cong trinh xay dung trai phép. Nhan thdy viéc lam cta ong H d3 xam pham
dén quyén va loi ich hop phap cua ong L nén khong L khoi kién. Tai don khoi
kién 6ng L yéu cau ong Ho Cong H tra cho 6ng L sO tién tong cong 1a la:
690.900.000 dong. Trong d6 bao gdm: s tién ong L da dat coc 1a: 500.000.000
dong va tién 13i tam tinh tir ngdy 13/09/2022 dén ngay 13/08/2024 twong Ung
1,66%/thang 13: 190.900.000 dong.

Ngay 22 thang 10 nam 2024, 6ng L bd sung yéu cau khoi kién, yéu cau
Tda an tuyén hiy Hop ddng dit coc tién chuyén nhuong Quyén st dung dat.

Tai phién hop, phién hoa giai, 6ng L rit mot phan yéu cau khéi kién nhu
Sau:

Yéu cau Toa an tuyén vo hiéu Hop dong dit coc tién chuyén nhuong
Quyén sir dung dat va tai san gan lién trén dat giita ong Lé Viét L va ong Ho
Cong H ngay 13/08/2022 dbi phan dét c6 dién tich 567,1m? thudc thira 230, tor
ban do s6 08 tai xa L, huyén B, tinh Binh Duong.

Ong L rat yéu cau budc ong Ho6 Cong H tra cho 6ng L,sé tién 13i tam tinh
tr ngdy 13/09/2022 dén ngay 13/08/2024 theo lai suat 1,66%/thang la
190.900.000 dong.

Tai liéu do nguyén don cung cap 1a Hop dong dit coc tién chuyén nhuong
quyén st dung dat va tai san gan lién véi dat dé ngay 13/8/2022, trong d6 bén
ban 1a 6ng HO6 Cong H, bén mua Ia 6ng Lé Viét L, cac bén thoa thuan chuyén
nhwong phan dét dién tich 567,1m? thudc thira 230, t& ban d6 sb 8, thude 4p L,
xd L, huyén B, tinh Binh Duong, dugc Uy ban nhén dén huyén B (nay la huyén
B) cap gidy ching nhén quyén su dung dat s6 AL137891 ngay 01 thang 11 nam
2007 cho 6ng H6 Cong H gia chuyén nhugng 13 1.890.000.000 dong; Tai san
gan lién voi dat: nha cp 4 va nhimng thtr gin lién v6i nha, ban ghé da, may bom
nuéc, bon nudc. Phuong thic, diéu kién thanh toan: 1an 1 ngay 13/8/2022:
500.000.000 dong; lan 2: ngay 13/9/2022: 1.389.000.000 déng. Thué thu nhap
c4 nhin bén B chiu; bén A c6 nghia dang ki QSDD tai co quan c6 thAm quyén.
Truong hop khong ban thi boi thuong gap 03 1an tién coc.

Tai bién ban lay 10i khai va trong qué trinh t0 tung bi don 6ng Ho Cong H
trinh bay: Ong H ¢6 vo 1a Nguyén Thi Kim L1. Ong H va ba L1 két hon nam
1998, Iy hon nam 2019.

C)ng H co quyén sir dung phan dit dién tich 567,1m? thudc thira 230, to
ban d6 s6 8, thudc ap L, xa L, huyén B, tinh Binh Duong, dugc Uy ban nhan dan
huyén B (nay |a huyén B) cap gidy chung nhén quyén st dung dat sb AL137891
ngay 01 thang 11 nam 2007 cho 6ng Ho6 Cong H, trén dat c6 01 can nha cap 4 va
mot 5O cay trong Pit nay hién nay 6ng H dang quan 1y stir dung. Vé nguon goc
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dat nay ong H dugc ba 6ng H 1a 6ng HO Cong T2 ting cho vao nim 1994. Sau
khi dugc ting cho dét, 6ng H quan 1y sir dung dén nim 2007 thi méi 1am thu tuc
cap so.

Ngay 13 thang 8 nam 2022, 6ng H dong ¥ chuyén nhuong cho ong Lé
Viét L, toan bo dit va tai san gin lién voi dat nhu trén véi gia 1.890.000.000
déng. Thoa thuan ngay 13/8/2022 dit coc 500.000.000 dong, dén ngay
13/9/2022, giao hét s6 con lai 1a 1.390.000.000 dong, tuy nhién cac bén con co
thoa thuan khac nhu sau: néu chua lam xong thu tyc thi 6ng L van cho cho dén
khi hoan thanh xong thu tuc éng H sé& ki chuyén nhuong va 6ng L giao hét sb
tién con lai. Thoa thuan cac loai thué nhu truée ba, thu nhdp ca nhan: 6ng Lam
C. Ong H ¢6 nghia vu dang ki quyén st dung dat tai co quan c6 thim quyén.
Thu tyc lam ra s6 1a 6ng H chiu trach nhiém. Khi thoa thuan cac bén c6 lap Hop
dong dit coc tién chuyén nhuong quyen str dung dét va tai san gan lién trén dat
dé ngay 13 thang 8 nam 2022, chir viét trong hop dong 1a chir viét ciia 6ng L,
phan ban tirc 1a bén A 1a 6ng H ki ghi 1d ho tén. Tién dit coc dugc trir vao tién
chuyén nhuong dat.

~Cling ngay, ong L dat coc cho 6ng H so tién 500.000.000 dong, ong L
chuyén khoan qua cho em dau 6ng H tén Nguyen Thi T1. Do 6ng H khong ¢6 s6
tai khoan nén ong L chuyén cho ba T1, ba T1 rat tién dua lai cho 6ng H.

Khi 6ng H thuc hién cac thu tuc dé ki chuyén nhuong, trong d6 cé trich
luc hé so, do dac, do trén dat co nha, ong L noi 1a cdn nha trén dat khong duoc
thao d& 6ng H c6 lién hé ong L thi 6ng L noi dé ong L tu lién hé bén do dac dé
khong phai dap can nha. Tuy nhién, ong L khong lién hé voi ai dé xir 1y, do d6
bén Chi nhanh vin phong dang ki khong dong ¥ do dac do dat 1a C1 1au nim ma
c6 nha trén dat thi khong dong v do.

Sau d6, 6ng H cho ¥ kién cta ong L dé giai quyét thiao d& nha dé do dac
c¢6 ban v& mdi ki chuyén nhuong dugc nhung ong L né tranh khong hop tac do
d6 khong thé do dac dugc. Ong H di tién hanh trich luc xong, ban vé& gbc di co,
do thda thuan ban can nha cho 6ng L, ma ong L khong cho thao d& nha nén
khéng tién hanh do dac dugc. Cho dén nay cic bén chua giai quyét xong.

Hién, 6ng H van dong y ban cho 6ng Lam phan dat néu trén néu 6ng L
ti€p tuc thanh todn s6 tién con lai.

Ong L khéi kién yéu cau ong H tra lai cho 6ng L s tién coc dé nhan la
500.000.000 déng, y kién cua 6ng H nhu sau: khong dong y yéu cau khoi kién
ctia nguyén don, khong dong ¥ tra lai tién dat coc. DPong ¥ tiép tuc thuc hién hop
ddng. Truong hop nguyén don khong dong v tiép tuc thuc hién hop dong thi bi
mat tién coc.

Tai liéu ong H cung cap la Hop dong dit coc tién chuyén nhugng quyén
st dung dat va tai san gan lién v6i dat dé ngay 13/8/2022, trong d6 bén ban 1a
6ng H6 Cong H, bén mua la 6ng Lé Viét L, cac bén thoa thuan chuyén nhuong
phan dét dién tich 567,1m* thudc thira 230, to ban dd sb 8, thudc ap L, xd L,
huyén B, tinh Binh Duong, dugc Uy ban nhan dan huyén B (nay la huyén B)
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cap gidy ching nhan quyén s dung dat s6 AL137891 ngay 01 thang 11 ndm
2007 cho 6ng H6 Céng H gia chuyén nhuong la 1.890.000.000 ddng; hinh thirc
ban: dat. Phuong thirc, diéu kién thanh toan: 1an 1 ngay 13/8/2022: 500.000.000
dong; 1an 2: ngay 13/9/2022: 1.389.000.000 dong. Cac diéu khoan thoa thuan
khac: t6i ngdy 13/9/2022 ma bén A chwa 1am xong gidy to thi bén B van chip
nhan chd bén A cho dén khi lam xong gidy to. Thué bén B chiu; bén A c6 nghia
dang ki QSDD tai co quan c6 thim quyén.

Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan ba Vii Thi Y trinh bay tai ban tu
khai: Chong ba Y 1a dng Lé Viét L. Ngay 13/8/2022, dng L va 6ng H giao két
hop ddng dit coc nhur 6ng L da trinh bay. Ba Y chuyén khoan cho ba T1 sé tién
500.000.000 dong Ba'Y théng nhat nhu yéu cau khoi kién ctia ong L, ba Y yéu
cau Toa 4n giai quyét ving mit.

Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan ba Nguyén Thi T1 trinh bay tai
ban ty khai: Ba T1 gi6i thiéu 6ng L mua dat ctua ong H, 6ng L dit coc cho ong H
500.000.000 dong, ong L chuyén khoan cho ba T1 do 6ng H khong co sé tai
khoan, sau d6 ba T1 da rat tién va giao lai cho ong H. Ngay 13/8/2022, hai bén
gifra o6ng L Vé ong H viét giéy dat coc dat xong khoang 2 dén 3 thang thi 6ng L
va Ong H viét lai vi to gidy coc ngay 13/8/2022 hai bén khong hiéu 'y nhau, do
do gidy coc cli da bo di va Vlet lai gidy coc khac. Trong gidy coc viét lai 6ng L
da dong y cho 6ng H cung cap glay to va ong L 1a nguoi di 1am thu tuc con lai.
Ba T1 yéu cau Toa an giai quyét vang mat.

Nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan ba Nguyén Thi Kim L1 trinh bay
tai ban tu khai: Ba L1 1a vo 6ng H, da ly hon nhu 6ng H trinh bay. Sau khi ly
hon, 6ng H nhan tién dit coc ctia 6ng L 13 500.000.000 dong dé ban phan dat
trén cho 6ng L, ba L1 dong ¥ dé ong H nhan coc vi gitta 6ng H va ba L1 c6 thoa
thuan sau khi ban dat ong H s& giao cho ba L1 mot khoan tién dé ba L1 nudi con
an hoc. Ong L khoi kién yéu cau 6ng H tra lai tién coc ba L1 khong dong v,
cung y kién nhu ong H, ba L1 yéu cau Toa an giai quyét ving mit.

Nguoi lam chimg ong Vi Thé HI trinh bay: Ong H1 1a ban cta 6ng Lé
Vlét L, khong biét 6 ong H. Ngay 13/8/2022, 6ng L nhan chuyén nhugng tir 6ng H
quyen st dung phan dat dién tich 567,1m’ thudc thira 230, to ban d6 sb 8, thudc
ap L, xa L, huyén B, tinh Binh Duong, dugc Uy ban nhén dan huyén B (nay la
huyén B) cap giay chung nhan quyén su dung dat s6 AL137891 ngay 01 thang
11 nam 2007 cho ong Hb Cong H, trén dat c6 01 can nha cap 4 va mot so cay
trong. D4t nay hién nay ong H ~dang quan ly sur dung. Ong L nhan chuyén
nhu:ong toan bo dat va tai san gin lién v6i dat nhu trén voi gia 1.890.000.000
déng. Thoa thuan ngay 13/8/2022 diat coc 500.000.000 dong, dén ngay
13/9/2022, giao hét s6 con lai 1a 1.390.000.000 dong. Thoi diém cac bén dit coc
6ng H1 ching kién sy viéc néu trén. Gidy dit coc do ong L viét. Hop dong nay
khong ghi nhan tai san gan lién v6i dat 1a nha. Sau d6, ong L va ong H thong
nhat lam lai hop dong dat coc Hop dong, hop dong dit coc sau, cé ghi nhan tai
san 14 can nha va dat, hop dong sau do 6ng L ghi, hop dong sau khi cach hop
dong dat coc trude khoang 6 thang. Ong H1 déu ki tén lam ching trén ca 2 hop
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dong. Ong H1 khong nhé rd hop dong sau ghi ngay ndo, tuy nhién hop dong sau
ghi nhan day du tai san cic bén thoa thuan dit coc 1a dit va nha. Khong 13 1y do
nao ma cac bén 1am lai hop dong dit coc. Ong H1 chi ki lam chimg, khong phai
nguoi moi gioi, trong vu an 6ng H1 khong c¢6 yeu cau gi, dé nghi Toa an giai
quy€t, xet xur vang mat.

Tai phién toa:

Nguoi dai dién hop phap cua nguyén don gitr nguyén y kién nhu d3 trinh

bay trong qua trinh t6 tung, cu thé: Yéu ciu tuyén bd hop dong dat coc vo hiéu,
yéu cau bj don tra lai tién dit coc.

Nguoi bao v¢ quyen va loi ich hop phap cua nguyén don trinh bay: Hop
dong dit coc duoc 1ap 02 1an, 1an thir 01 1a hop dong do bi don cung cap, do ban
dau cac bén khong ghi nhan 1 rang vé tai san gan lién voi dat 1a cin nha va cac
tai san khac nhu bon nudc, ghé da nén sau d6 hai bén thong nhat lam lai hop
dong dit coc dé ghi nhan 3 vé tai san cac bén thoa thuan dit coc. Hop dong dit
coc ghi lai van ghi 1a ngay 13/8/2022, hop dong nay ghi rd quyén va _nghia vu
cac bén va nguyén don can cu hop dong dat coc 1an 2 1am co sé yéu cau Toa an
gidi quyet Hét thoi han thoa thuan bi don van khong thuc hién céc thu tuc vé dat
dai dé ki chuyén nhuong cho nguyén don la vi pham thoa thuén tai hop dong,
thuc té cac bén thoa thuan chuyen nhuong ca nha va dat méi co gia tri 1a
1.890.000.000 ddng, bi don cho rang nguyén don chi thoa thuan mua dat la
khong phu hop. Pé nghi Hoi dong xét xir chap nhan yéu cau khoi kién cia
nguyén don.

Bi don 6ng H6 Cong H trinh bay: thong nhat nhu 10i trinh bay cta 6ng L
1a c6 02 hop ddng dit coc, tuy nhién Hop dong dit coc do ong H giir 1a hop
d6ng duoc 1ap lai 1an tht 2, thoa thuan thoi han thuc hién hop dong cho dén khi
6ng H thuc hién xong céc thu tuc phap 1y méi ki chuyén nhugng, hop dong lan 2
khong ghi nhan tai san gan lién voi dat. Ca hai hop dong déu ghi thoi diém la
ngay 13/8/2022. Tai thoi diém thoa thuan dat coc trén dat c6 nha, hang rao kién
cd, gia tri can nha thoi diém & ong H xay dung la hon 600.000.000 dong, mac du
c6 nha nhung dat khong c6 thd cu, 6ng L dong ¥ mua thi 6ng L phai chiu. Khi
thoa thuan dat coc, 6ng H la nguoi hoan thién cac thu tuc phap ly dé chuyén
nhuong cho 6ng L, ban chinh gidy ching nhan quyén sir dung dat do ong H gitr,
tuy nhién do 6ng L khong dong ¥ dap bo cin nha trén dat nén khong do dac
dugc, cac thu tuc 6ng H da lam nhung cho dén nay da lau nén da mét khong
cung cap cho Toa an dugc. Ong H khong dong ¥ tra lai tién coc di nhan cia dng
L.

Nguot co quyén loi, nghia vu lién quan ba Vi Thi Y, ba Nguyén Thi T1,
ba Nguyén Thi Kim L2 c6 yéu cau xét xir ving mit.

Nguoi lam chimg 6ng Vi Thé H1 ¢6 yéu cau xét xtr vang mit.

Dai dién Vién Kiém sat nhan dan Khu vyc 19 — Thanh pho HO Chi Minh
tham gia phién toa phat biéu y kién:



- V& t6 tung:
+ Viéc tuan theo phap luat td tung ciia Thim phén:

Tham phan dugc phan cong thu ly giai quyét vu an da thuc hién dung, day
du quy dinh tai Dleu 48 ctia BO luat T tung dan su (sau ddy ghi tat la BLTTDS)
nhu thu 1y vu 4n, tién hanh thu  thap ching ctr, xac minh chung c, t6 chirc phién
hop kiém tra viéc giao ndp, tiép can, cong khai ching cu va tién hanh hoa giai,
triéu tp nguyén don, bi don, ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan.

V& xéc dinh tu cach duong sy tham gia t6 tung: Toa an xac dinh ding tu
cach tham gia t6 tung ctia duong su theo quy dinh Bi¢u 68 cua BLTTDS.

Vi€c xac minh, thu thap ching ctr, giao nhan ching cir dung quy dinh tai
cac Diéu tr 93 dén 97 cuia BLTTDS.

V& trinh ty thy ly Tham phan da thyc hién dung quy dinh tai Diéu 195 cia
BLTTDS, thong bao thu Iy cho duwong sy va vién kiém sat ding quy dinh tai
Diéu 196 cia BLTTDS.

Viéc chuyén giao ho so va gui quyét dinh dua vu an ra xét xtir Tham phéan
da thuc hién dung quy dinh tai DBiéu 220 cua BLTTDS.

+ Vi€c tuan theo phap luat t6 tung cia Hoi dong xét xu, Thu ky phién toa:
Hoi dong xet xu, Thu ky phién toa déa thuc hién dung, day du quy dinh cua
BLTTDS va cac van ban quy pham phap ludt c6 lién quan vé viéc xét xtr vu an.

+ Viéc tudn theo phap luat cua nguoi tham gia to tung: ngudi tham gia t6
tung da thuc hién dung, day du quyén va nghia vu t6 tung theo quy dinh cua
phap luat.

+ V& thim quyén giai quyét vu an: tranh chap vé hop dong dat coc gitra
cac duong sy trong vu an la mot loai tranh chap vé dan sy thudc tham quyén giai
quyét cuia Toa an theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 26 ctia Bo luat T tung dan su.
Bi don co6 noi cu trd tai xa L, huyén B, tinh Binh Duong (nay la phuong L,
Thanh phd HO Chi Minh, vu 4n thudc thdm quyén giai quyét ciia Toa an nhan
dan Khu vuc 19 — Thanh phd HO Chi Minh).

V¢ noi dung:

Xét hinh thtc cua hop dong: hop dong dit coc giira ong L va 6ng H 1ap
ngay 13 thang 8 nam 2022, tuy khong c6 cong chung, chung thuc nhung phép
luat khong quy dinh truong hop dit coc bat budc phai cong chimg hay ching
thuc. Cho nén, vé hinh thic cta hop dong dit coc duoc 1ap gitra 6ng L va éng H
c6 gia tri phap 1y, phu hop theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 328 cua B luit Dan
su 2015.

C)ng L dat coc véi ong H dé cam két thuc hién chuyén nhuong ddi vai
Quyén str dung dét va tal san gan lién trén dat dbi véi thira dat sb 230, to ban dd

s6 08, dién tich 567,1m?, dit tai xa L, huyén B, tinh Binh Duong (nay 1a phuong
L, Thanh phb Ho Chi M1nh) do dng H dtmng tén trén gidy chimg nhan quyén sir
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dung dat. Phuong thirc thanh toan dugc thé hién trén hop dong thoa thuan dén
ngay 13/8/2022.

Khi giao két hop ddng dit coc co nguoi lam chung la 6ng Vi Thé H1 cac
bén xac 1ap hai hop ddng dat coc hop dong thr hai ghi nhan trén dat c6 nha va
cac tai san gin lién voi dat. Tai thoi dlem dat coc cac bén deu thong nhat viéc
chuyén nhuong bao gém dét va tai san gan lién cin nha cip bdn, cic bén xac
dinh khéng thé thuc hién duoc hop dong chuyén nhuong 1a do trén dit co nha
phan dit nay khong co6 thd cu bai vay khong thé do dac dé chuyén nhuong bai
vy phai thao d& cin nha dé chuyén nhuong. C6 cin clr dé xac dinh cac bén thoa
thuan dat coc nhung co ddi tuong khong thé thuc hién duge, 1a vi pham diéu
cAm cta luat theo quy dinh tai Piéu 123 cua Bo luat Dan su.

Hau qua cua giao dich dan sy vo hi¢u: Khi giao dich dan sy vo hiu
khong lam phat sinh, thay ddi, chAm dut quyén, nghia vu dan sy cta cac bén ké
tir thoi diém giao dich dugc xéac 1ap, cac bén khoi phuc lai tinh trang ban dau,
hoan trd cho nhau nhitng gi da nhéan.

Pbi voi yéu cau rat yéu cau tién 13i cia 6ng L dé nghi hoi dong xét xur
chap nhan va dinh chi d6i v6i phan yéu cau trén.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai liéu, ching ctr c6 trong hoé so vu an da duogc
xem x¢€t tai phién toa va can ctr két qua tranh tung. Toa 4n nhan dan huyén Bau
Bang, tinh Binh Duong nhan dinh:

[1] V& td tung:

[1.1] Quan hé phap luat tranh chip: Ong Lé Viét L khoi kién ong Ho
Cong H tranh chap vé hop dong dit coc, do @6 quan hé phap luét 1 tranh chip
vé hop dong hop dong dit coc theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26 ctua Bo luat T
tung dan sy.

[1.2] Tham quyén giai quyét ctia Toa an:

Bi don ong HO Cong H ¢6 noi cu trd tai xd L, huyén B, tinh Binh Duong
(nay 12 phudng L, Thanh ph6é H6 Chi Minh), phan dat cic bén thoa thuan dit coc
toa lac tai xa L, huyén B, tinh Binh Duong (nay 1a phuong L, Thanh phd H6 Chi
Minh), vi vy, vu 4n thudc tham quyén giai quyét ciia Toa an nhan dan khu vyc
19 — Thanh phd H6 Chi Minh theo quy dinh tai Piéu 35, diém ¢ khoan 1 Piéu
39 ciia Bo luat T6 tung dan sy nam 2015 va Nghi quyét 01/2025/NQ-HDTP
ngay 27/6/2025 ctia Hoi ddng tham phan Toa an nhan dan Téi cao Hudng dan
ap dung mat $6 quy dinh vé tiép nhan nhiém vy, thuc hién thim quyén cua cac
Toa an nhan dan.



[1.3] Su c6 mat cua duong sy tai phién toa: Nguoi co quyén loi, nghia vu
lién quan ba Vii Thi Y, ba Nguyén Thij T1, ba Nguyen Thi Kim L2 va nguoi lam
ching ong Vi Thé HI c6 don xin gidi quyet vang mat, Toa an xét xur vang mat
ba Y, ba T1, ba L1 va 6ng H1 theo quy dinh tai cac Diéu 228, 229 cua Bo luat
T tung dan sy.

[2] Xét yéu cau khai kién ctia nguyén don:

[2.1] Nguoi dai dién hop phéap cua nguyén don rat mot phan yéu cau khoi
kién vé viéc budc ong HO Cong H tra cho 6ng Lé Viét L so tién 1ai tam tinh tir
ngay 13/09/2022 dén ngay 13/08/2024 theo 1ai sudt 1,66%/thang 13 190.900.000
dong. Do d6, Hoi déng xét xtr dinh chi xét xtr ddi voi yéu cau thanh toan s tién
13 12 190.900.000 dong ctia nguyén don theo quy dinh tai Diéu 244 cta Bo luat
Té tung dén suy.

[2.2] Ngay 13 thing 8 ndm 2022, ong Lé Viet L va 6ng Ho Cong H thoa
thuan: Ong H chuyén nhuong cho ong L quyen sit dung phan dat co dién tich
567,1m? thudc thira 230, t& ban dd sé 8, thudc ap L, xa L, huyén B, tinh Binh
Duong (nay 1a khu phé L, phuong L, Thanh phé H6 Chi Minh) duoc Uy ban
nhan dan huyén B cap giéy ching nhén quyén str dung dat s6 AL137891 ngay
01 thang 11 nam 2007 cho ong Ho Cong H gia chuyén nhuong 1a 1.890.000.000
dong; Tai san gan lién v6i dat: nha cap 4 va nhing thir gan lién véi nha, ban ghé
da, may bom nudc, béon nude. Phuong thirc, diéu kién thanh toan: lan 1 ngay
13/8/2022: 500.000.000 dong; 1an 2: ngay 13/9/2022: 1.389.000.000 dong. Thué
thu nhap c4 nhan bén B chiu; bén A c6 nghia dang ki QSDP tai co quan c6 thim
quyén. Trudng hop khong ban thi bdi thuong gap 3 1an tién coc. Thoa thuan dén
ngay 13 thang 9 nam 2022, hai bén ra cong chimg hop dong chuyén nhuong thi
6ng L thanh toan tiép cho ong H s tién con lai 1a 1.389.000.000 dong. Tién dat
coc dé nham giao két hop dong chuyén nhuong va dugce khau trir vao sb tién
chuyén nhugng. Cing ngay 13 thang 8 nim 2022, 6ng L giao cho dng H sb tién
500.000.000 bang hinh thiic ba Vil Thi Y (vo 6ng L) chuyén khoan cho ba
Nguyén Thi T1 do 6ng H khong c6 sb tai khoan, sau d6 ba T1 da rat tién va giao
lai cho 6ng H.

Ca nguyén don, bi don déu xac nhan c6 02 hop déng dit coc ghi cung
ngay 13/8/2022, dé ghi nhan lai tai san cic bén thoéa thuin dit coc, quyén va
nghia vu ctia cac bén trong hop dong dit coc.

Khi hai bén giao két hop dong dit coc c6 éng Vi Thé HI ki 1am chung,
6ng H1 xac dinh, 6ng L va 6ng H 1ap 02 hop dong dit coc, hop dong dat coc lan
02 ghi nhan tai san 1a cin nha va dat, hop dong sau do 6ng L ghi. Ong H1 déu ki
tén 1am chimg trén ca 2 hop dong.

Day la nhﬁ’ng tinh tiét, su kién nguyén gTUn, bi don dua ra, nguyén don, bi
don khong phan d6i nén day la nhing tinh tiét, sy kién khong phai chirmg minh
theo quy dinh tai Diéu 92 ctua B0 luat T6 tung dan su.
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Tai liéu chting ctr nguyén don cung cép dé ching minh cho yéu cau khoi
kién 1a phu hop véi 101 khai cia nguoi lam ching. Tai san cac bén thda thuan
dit coc dé nhan chuyén nhugng bao gdm dét va tai san gin lién vé6i dat (cin nha
cap 4, ban ghé d4, may bom nudc, bén nude). Tai phién toa, 6ng H xac dinh gia
trj can nha thoi diém xay dung hon 600.000.000 dong. Cac dwong su trinh bay,
cac bén khong thuc hién dugc hop déng chuyén nhuong 1a do khong thuc hién
duoc do dac vi trén dat co can nha, dat khong co thd cu do d6 phai thao d& can
nha méi thue hién do dac dé ki chuyén nhuong. Khi thuc hi¢n do dac do 6ng L
khong d6ng y thao d& can nha nén 6ng H khong thuc hién duoc cac thi tuc do
dac dé ki chuyén nhuong cho 6ng L. Co6 can clr xac dinh cac bén thoa thuén
chuyen nhugng dat va tal san gan lién voi dat khi giao két hop dong dat coc.
Ong H khong cung cap duoc tai lidu, chimg ctr vé viéc da thuc hién hoan tat cac
thu tuc dé chuyén nhuong dat cho 6ng L vao thoi diém cac bén thoa thuan 13
13/9/2022, mit khac ong H ciing xac dinh, khi do dac do 6ng L khong dong y
dap bo can nha nén 6ng H khong thuc hién duoc thu tuc do dac.

Nhu vay, c6 co sd xac dinh thda thuan dat coc dé nhan chuyén nhuong
dat va can nha, trong d6 can nha la doi tuong khong thé thuc hién duoc, giao
dich cac bén vi pham diéu cam cua luat, do do, giao dich dan sy da xac l1ap
khong ¢6 hi¢u luc theo quy dinh tai cac biéu 117, 122, 123 cua B6 luat Dan su
nam 2015.

Trong truong hop nay, 6ng Lé Viét L budc phai biét phan dat cac bén
nhan chuyén nhuong khong c6 tho cu, can nha cac bén thoa thuan dat coc khong
thé chuyén nhuong dugce. Cac bén déu c6 161 dan dén hop dong bi vo higu.

Giao dich dan sy vo hiéu khong 1am phat sinh, thay doi, cham dut quyén,
nghia vu dan sy cua cac bén ké tir thoi diém giao dich dugc xéac 1ap. Céac bén
khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan. Ong HO
Cong H co6 trach nhiém tra lai cho ong Lé Viét L sb tién da nhan dat coc 1a
500.000.000 dong theo quy dinh tai Diéu 131 ctia B luat Dan sy nim 2015.

Tur cac phan tich néu trén, xét yéu cau khdéi kién cia nguyén don cd can
cir nén Ho1 dong xét xur chap nhan.

[3] Y kién ctia Kiém sat vién tham gia phién toa vé nodi dung vu an 1a phu
hop nén Ho1 dong xét xtir chap nhén.

[4] Loi trinh bay cua nguoi bao vé quyén loi ich hop phéap cta nguyén
don la phu hgp nén Ho1 dong xét xir chap nhan.

[5] V& chi phi t tung: Chi phi xem xét thim dinh tai chd sd tién 1a
2.000.000 dong, dng H6 Cdng H phai chiu theo quy dinh tai Diéu 157 cta Bo
luat TH tung Dan sy. Ong H6 Cong H phai ndp 2.000.000 dong dé hoan lai cho
6ng Lé Viét L theo quy dinh tai Piéu 158 ctia Bo lut T4 tung Dan su.
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[6] Vé an phi: Ong Ho6 Cong H phai chiu toan bd an phi dan sy so tham
d6i véi yéu cau khai kién cua ong L& Viét L dugc Toa an chdp nhan theo quy
dinh tai Diéu 147 cua Bo luat T6 tung dan su; khoan 2 Diéu 26 Nghi Quyét sb
326/2016/UBTVQH14 cta Uy ban Thuong vu Qudc hoi ngay 30 thang 12 nim
2016 quy dinh vé muc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan ly va st dung an phi va I¢
phi toa an.

Vi cac 1€ trén,
QUYET PINH:
Can cu vao:

Khoan 3 Diéu 26; cac Diéu 34, 35,39, 92, 147; 157, 165, 217, 219, 228,
229, 244,266, 271 va 273 cua B luat T6 tung dan su;

Céac Piéu 117, 122, 123 va 131 ctia BO luat Dan sy nam 2015;

Nghi quyét 01/2025/NQ-HDTP ngay 27/6/2025 ctia Hoi dong tham phéan
Toa an nhan dan To6i cao Huong dan ap dung mot s6 quy dinh vé ti€p nhan
nhiém vy, thuc hi€n tham quyén cua cac Toa an nhan dan;

Khoan 2 Piéu 26 Nghi Quyét s6 326/2016/UBTVQHI4 cua Uy ban
Thuong vu Qudc hdi ngay 30 thang 12 nam 2016 quy dinh vé muc thu, mién,
gidm, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va I¢ phi toa an,

Tuyén xur:

1. Chap nhan toan bo yéu cau khoi kién ctia nguyén don ong Lé Viét L
doi vai bi don 6ng HO Cong H vé viée tranh chap hop dong dat coc.

Tuyén bd Hop dong dit coc tién chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai
san gin lién véi dat ngay 13 thang 8 nam 2022 giira 6ng HO Cong H va éng Lé
Viét L dbi voi phan dat dién tich 567,1m?* thudc thira 230, t& ban dd s6 8, thudc
ap L, xa L, huyén B, tinh Binh Duong (nay 13 phuong L, Thanh phé H Chi
Minh) 14 vé hiéu.

Budc 6ng H6 Cong H cé trach nhiém tra lai cho 6ng Lé Viét L sd tién
500.000.000 (ndm trdm tri¢u) dong.

Ké tir ngdy ban an, quyét dinh c6 hiéu luc phap luat (d6i véi cac truong
hop co quan thi hanh 4n c6 quyén chu dong ra quyét dinh thi hanh 4n) hoac ké
tir ngdy c¢6 don yéu cau thi hanh an cta ngudi duoc thi hanh an (d6i véi cac
khoan tién phai tra cho ngudi dugc thi hanh an) cho dén khi thi hanh an xong,
tat ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién
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131 cua sd t@én con phai thi hanh an theo mirc 13i sudt quy dinh tai Diéu 357 va
khoan 2 Diéu 468 B0 luat Dan su nam 2015.

2. Dinh chi xét xit yéu cau thanh toan s tién 13i 1a 190.900.000 (mdt trdm
chin muoi tri€u) dong cua nguyén don 6ng L& Viét L dbi véi bi don 6ng HO
Cong H.

3. V& chi phi t6 tung: Ong Ho Cong H phdi chiu 2.000.000 (hai tri¢u)
dong chi phi xem xét tham dinh tai cho. Budc ong HO Cong H phai nop
2.000.000 (hai tri¢gu) dong dé hoan lai cho 6ng Lé Viét L.

4. V& an phi:

Ong Lé Viét L khong phai chiu 4n phi dan sy so tham, tra lai cho 6ng L
15.818.000 (mudi ldm triéu tim trim muoi tim nghin) déng da nodp tai Bién lai
thu tién tam Gng an phi s6 0003676 ngay 26 thang 9 nim 2024 cta Chi cyc thi
hanh an dan sy huyén Bau Bang, tinh Binh Duong (nay la Thi hanh an dan sy
Thanh phé H).

Ong Ho Cong H phai chiu 24.000.000 (hai muoi bon triéu) dong an phi
dan su so tham.

5. Vé quyén khang cdo: cac duong su co quyén khang céo trong thdi han
15 ngay ké tir ngay tuyén an, duong sy khong c6 mit tai phién toa hodc khong
c6 mat khi tuyén an ma c6 ly do chinh dang thi tho1 han khang cdo dugc tinh tur
ngay nhan dugc ban an hoic ban an dugc niém yét.

Truong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh
an dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan sw, nguoi phai thi hanh an dan sy c6
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an
hoac bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai Piéu 6, Diéu 7, Piéu 9 Luét Thi
hanh an dan sy; thoi hi¢u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30
Luat Thi hanh an dan su./.

Noi nhén: o TM. HQOI PONG XET XU SO THAM

- TAND Thanh ph6 H6 Chi Minh; = THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND khu vuc 19 — Thanh pho H6 Chi Minh;

- Thi hanh 4n déan sy Thanh ph6 H6 Chi Minh;

- Cac duong su;

- Cong thong tin dién tir Toa an;

- Luu: hd so vu 4n, van thu.

Nguyén Anh Tuyét
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