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Ban an sd: 79/2026/DS-ST
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“V/v tranh chap hop dong dit coc”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN KHU VUC 18 - THANH PHO HO CHi MINH

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

Thim phdn — Chii toa phién toa: Ba Dang Thi Thuy Linh

Cdc Héi tham nhan dén:

1. Ong Nguyén Vin Bic;
2. Ba Pham Minh Thuan

- Thw ky phién téa: Ba Nguyén Ngoc Linh — Thu ky Toa 4n nhan dan khu
vuc 18 - Thanh phd H6 Chi Minh.

- Dgi di¢gn Vién kiém sdt nhén dén khu viec 18 - Thanh phé Ho Chi Minh
tham gia phién toa. Ba Pham Thi Quynh - Ki€m sat vién.

, Ngéy 02 thang 4 nam 2926, tai tru s& Toa an nhan dan khu vuc 18 — Thanh
pho H6 Chi Minh xét xur so thém‘céng khai vu an dﬁn su thu 1y s0: 61/2025/TLST-
DS ngay 03 thang 3 nam 2025 v€ viéc “Tranh chap hop dong dat coc”, theo dinh
dua vu an ra xeét xuir s6: 66/2026/QDXXST-DS ngay 26 thang 02 ndm 2026 va
Quy¢ét dinh hoan phién toa s6 38/2026/QDST-DS ngay 16 thang 3 nam 2026 gitra
cac duong su:

- Nguyén don: Ong Nguyén Binh S, sinh nim 1985; noi thuong tra: T6 C, t6
dan pho T, thi tran D, huyén Q, tinh Quang Nam (nay 1a xa Q, thanh ph6 Da Nang).
Dia chi lién h¢: S6 C P, phuong I, quén G, Thanh pho H6 Chi Minh (nay la phuong
T, Thanh pho H6 Chi Minh)

- Bi don: Ba Nguyén Thi Thu N, sinh nam 1989; dia chi: Ap B, xi A, huyén
D, tinh Binh Duong (nay la xa T, Thanh pho H6 Chi Minh).

- Nguoi co quyén lgi nghia vu lién quan: Ong Huynh Thé V, sinh ndm 1962;
dia chi: S6 D duong C, khu pho F, phuong C, thanh pho T, tinh Tay Ninh (nay la
phuong C, tinh Tay Ninh). Ong V hi¢n dang chap hanh an tai Trai giam T1 — B¢ C.

Nguyén don, ngudi cc’),quyén loi nghia vu lién quan xin ving mat. Bi don
dugc triéu tap hop 1€ nhung vang mat.

NOI DUNG VU AN:
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* Theo don khoi kién ngay 17/02/2024, ngay 25/02/2025, don sira doi bo
sung don khoi ki¢n ngay 20/3/2025, qua trinh tham gia t6 tung nguyén don ong
Nguyén Dinh S trinh bay:

Vao ngay 24/02/2022, thong qua ngudi moi gisi bat dong san 1a 6ng V& Vin
H, 6ng S c6 dat coc s6 tién 40.000.000 dong dé nhan chuyén nhuong quyén sir
dung dat tir ba Nguyen Thi Thu N d6i véi phan dat co chleu ngang 05 m, dai 25m,
dién tich 125m? (Lock E 16 s6 1) thudc mot phan thira dat s6 31, to ban d6 s6 41 toa
lac tai xa C, huyén D, tinh Tay Ninh voi s6 tién 225.000.000 dong Bén A (ba N)
bao s6 cam tay, bao tranh chdp, bao quy hoach, bao ranh gidi, cdm tru, hen dén
ngay 31/5/2022 hoan thanh cac thu tuc. Pén hen, ba N khong thyc hién thoa thuan
ma hen dén ngay 30/6/2022 va din éng S di gip ong Huynh Thé V, thoa thuan nodi
dung 13 6ng S giao tiép cho ba N s tién 40.000.000 dong, dong ¥ chdm dut hop
dong dat coc ngay 24/02/2022, ba N ban giao cho ong S tiép tuc giao dich thira 31,
to ban d6 sb 41 true tlep véi 6ng V. Sau nay khi hoan thanh thu tuc thi 6ng S thanh
toan cho 6ng V sb tién con lai. Ong S va ba N ky vao mit sau ctia Hop dong dat
coc ngay 22/02/2022, ¢6 6ng H 1am chimg. Toéng cong, ba N di nhan cia S sd tién
80.000.000 dong.

Trudc khi nhan dat coc cua ba N, 6ng H c¢6 chi cho 6ng S xem vi tri dat, lac
xem dat co goi dién cho ba N dé xac dinh vi tri. Lac d6 ong S biét dat dang trong
qua trinh 1am gidy to nén khong yéu ciu xem sb do, chi nghi ba N chinh 1a chu dat.
Sau nay ong S méi biét thira dat nay 1a ctia 6ng Huynh Thé V, 6ng V hién d3 bi xur
tu giam vé hanh vi lam dung tin nhiém chiém doat tai san va lira dao chiém doat tai
san lién quan dén manh dat nay.

_ Trudce day ong S dé khoi kién ba N dén Toa an tir nam 2023, sau do vu an
chuyén dén Toa an huyén D, tinh Tay Ninh, 6ng S qua mét moi, rit don dé hai bén
thuong lugng nhung dén nay khong c6 két qua.

Ong S xé4c dinh day la giao dich dat coc gilta 6ng S va ba N, 6ng S khong
giao dich gi v6i1 6ng V, ciing khong giao tién cho ong V. Thoa thuan dit coc giira
ba N va ong V khong lién quan den ong S. Ba N nhén dat coc thira dat khong phai
ctia minh thi Hop dong vo hiéu, s tién ba N nhan thi phai tra lai cho 6ng S, ong S
xac dinh 6ng V khong lién quan dén thoa thuan dit coc gitta 6ng S ba ba N, néu ba
N doi tién cia 6ng V thi ba N tu khoi kién trong mét vy an khac.

Nay, ong S yéu cau tuyén bd hop dong dat coc ngay 24/02/2022 v6 hiéu va
yéu cau ba N phai thanh toan cho ong S sb tién dit coc ma ba N da nhan 13
80.000.000 dong.

Ngoai ra 6ng S khong co y kién gi khac.
* Theo bdn tir khai ngay 11/6/2025 bi don ba Nguyén Thi Thu N trinh bay:

Ngay 22/02/2022 ba N c6 dat coc thira dat s6 31 to ban d6 s 41 toa lac tai
xd C, huyén D, tinh Tay Ninh ctia ong Huynh Thé V vdi s tién 60.000.000 dong.
Pit 12 do 6ng V& Vian H gi6i thidu, ba N c¢6 di xem dét va biét thira dat chua dugc
cap gidy chiing nhan quyén sir dung dat.

Ngay 24/2/2022, 6ng H c6 gidi thiéu 6ng S nhan sang nhuong lai thira ‘dét
trén véi gia 225.000.000 dong. Ong S dat coc cho ba N so tién 1a 40.000.000 dong
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va hen dén ngay 31/5/2022 s& lam tht tuc chuyén nhuong tai co quan nha nude cé
tham quyén. Ngay 31/5/2022 ba N, ong S va ong V gip mit truc tiép thi ong V hen
thém Ol thang nira ra s6. Khi d6 ong S dé nghi dua cho ba N thém s6 tién 1a
40.000.000 dong dé két thuc hop dong. Ong S sé truc tlep hop dong véi ong V, ba
N, ong V ddng ¥. Viéc nay dugc ong S ghi vao mat sau gidy hop ddng dit coc. Sau
do ong S dua thém cho ba N sé tién 40.000.000 dong.

Tai thoi diém dit coc thi ong S biét thira dt trén chua duoc cap gidy ching
nhdn quyén st dung dat.

Nay 6ng S yéu cau tuyén bb hop ddng dat coc ngay 24/02/2022 13 vo hiéu va
yéu cau ba N thanh toan sO tién 80.000.000 dong thi ba N khong ddng y. Ba N chi
d6ng y thanh toan sd tién 1a 40.000.000 dong.

Ngoai ra, ba N khong trinh bay gi thém

* Theo Bién ban léy loi khai ngay 07/01/2026, ngwoi cé quyén loi nghia vu
lien quan ong Huynh Thé V trinh bay:

Ong V khong biét ong S 1a ai. Tuy nhién theo hop ddng dit coc ngdy
22/02/2022 thi 6ng V xac dinh ndi dung hop dong dat coc gitra dng V vaba N 1a co
that. Noi dung chir ky va ddu vén tay trén hop dong dit coc ngay 22/02/2022 va tai
mit sau cia hop dong dit coc ngay 31/5/2022 1a chit ky va ddu van tay ctia ong V.
Nhung do thoi gian di 1au, ong giao dich v6i nhiéu nguoi nén khong nhd rd chi tiét
giao dich véi ba N, nhung 6ng V xac dinh ndi dung giao dich 1a dung. Ngay
31/5/2022 do truc tric vé thi tuc nén 6ng cung nhimg ngudi dit coc déu gia han
thuc hién dén ngay 30/6/2022.

Pbi vai thoa thuan giao dich gitra ba N va 6ng S hay 10i trinh bay cia ba N
vé viéc sang coc thi ong V xac dinh khong co. Ong khong b1et ong S 1a ai, khong
thoa thuan gi véi 6ng S. Ong V xac dinh khong nhan khoan tién nao tir ong S.

Phan dat thira 31 to ban_ d6 s6 41 1a cua ong Nguyén Hiru T, nhung chua
duogc cap glay ching nhan quyen sir dung dat. Tinh trang phép 1y cua thua dat da
dugc giai quyét tai Ban an s6 77/2023/HS-ST ngay 23/9/2023 ctia Toa 4n nhan dan
tinh Tay Ninh va dugc xét xtr phic thadm xong.

Trudc yéu cau khai kién cua ong S thi 6ng V khong lién quan dén giao dich
gitra ba N va dng S nén 6ng V khong cd y kién gi va yéu cau Toa an giai quyét theo
quy dinh cta phap luat.

Ngoai ra, 6ng V khong trinh bay gi thém.

* Y kién phat biéu ciia Kiém sat vién:

- Viée tuén theo phap luat trong thoi gian chuan bi xet xu: Tham phan duoc
phén cong thy ly va giai quy€t vu an da thyc hién dung, day du theo quy dinh cua
B9 luat T6 tung dan sy nam 2015.

- Viéc tuan theo phap luat ciia Hoi dong xét xtr, Thu ky tai phién toa: Hoi

dong xet xur, Thu ky phién toa dé tuan thu ding cac quy dinh ctua Bo luat T tung
dan su vé viéc xét xur so tham vu an.
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- Viéc chap hanh phap luat cia ngudi tham gia t6 tung: Nguyén don, bi don
da thuc hién day du quyén va nghia vu t6 tung theo quy dinh cta Bo luat T tung
dan su.

- Y kién vé viéc giai quyét vu an: Quan hé phap luat cua vu 4n 1a “Tranh
chép hop déng dat coc”. Can cu vao cac tai li€u, chung cir duoc Hoi déng xét xur
xem xét va két qua tranh luan tai phién toa cho thiy yéu cau khai kién cua nguyén
don 1a ¢ co s chap nhén.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Tt nhitng tai liéu chtng cr da thu thap co trong hd so, sau khi nghe 101 trinh
bay cua cac duong sy Hoi dong xét xir thay rang:

[1] V& t6 tung: Ong Nguyén Dinh S khai kién ba Nguyén Thi Thu N yéu cau
tuyén hop dong dat coc ngdy 24/2/2022 14 vo hiéu, yéu cau ba N thanh toan lai sd
tién 80.000.000 dong. Do d6, quan hé tranh chép cua vy an 13 “Tranh chip hop
ddng dit coc” theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26 Bo luat T6 tung dan su. Bi don ba
N c6 noi cu tra tai ap B, xa A, huyén D, tinh Binh Duong (nay la xa T, Thanh phd
Ho6 Chi Minh) nén vu an thugc thim quyén ctia Toa an nhan dan khu vuc sd A -
Thanh phd Ho Chi Minh theo quy dinh tai diém a khoan 1 Piéu 35 va diém a khoan
1 biéu 39 B6 luat TH tung dan su.

Nguyén don ong S, nguoi co quyén lgi nghia vy lién quan 6ng V c6 don xin
xet xur vang mat. Bi don ba N duoc triéu tap hop 1€ nhung vang mat lan thir hai
khong co6 1y do. Do do, Hoi dong x6t xUr xét xir ving mat cac duong su theo quy
dinh tai Diéu 227, 228 Bo luat T6 tung dan su.

[2] NOi dung vu an:

[2.1] Ngay 24/02/2022, 6ng S va ba N co xac lap giao dich dit coc nhim bao
dam cho viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat dbi v6i phan dat thudc thira s6 31,
td ban do s6 41 toa lac tai xa C, huyén D, tinh _Tay Ninh voi gia chuyén nhuong la
225.000.000 dong. Ong S da giao cho ba N sd tién dit coc ban dau 1a 40.000.000
ddng. Sau d6, 6ng S tiép tuc giao thém 40.000.000 dong cho ba N, téng cong ba N
d3 nhan cua ong S 80.000.000 dong. Viéc giao nhan tién nay dugc cac bén thira
nhan, phi hop véi tai liéu, chimg clr c6 trong hd so vu an nén c6 co sé xac dinh 1a
c6 that.

[2.2] Theo 101 khai cua cac duong su thi tai thoi diém nhan tién dit coc cua
ong S, ba N khong phai 1a chu sir dung hop phap dbi v0i thura dat néu trén; dong
thoi thira dat nay chua dugc cap Glay chtng nhan quyén sir dung dét, ong V da
nhéan chuyen nhuong quyén st dung dat ny tir ngudi khac nhung chua lam cac thi
tuc dé duoc cap gidy chimg nhan theo quy dinh va c6 lién quan dén vu 4n hinh su
da duoc giai quyét. Nhu vay, ba N khong c6 quyén nhan dit coc hay sang nhugng
viéc nhan dat coc quyén st dung dat dbi voi tai san nay. Do do, 6ng S yéu cau
tuyén bd hop dong dit coc ngay 24/02/2022 vo hiéu 1a ¢6 co sé chip nhan.

[2.3] Xét vé ¥ chi ciia cac bén tai thoi diém ngay 31/5/2022:

~ Nguyén don va bi don cho rang tai thoi diém nay cac bén da thoa thuan
cham dut giao dich dat coc gj&a ong Svaba N, ong S s€ truc ti€p giao digh véi ong
V. Tuy nhién, nguodi c6 quyén loi, nghia vu lién quan 1a 6ng Huynh Thé V khong
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thira nhdn c6 viéc théa thuan véi ong S, dong thoi xéc dinh khéng nhén bat ky
khoan tién nao tir 6ng S. Ong S cling thira nhén thoa thuén nay chi gitra 6ng S va ba
N; ong S cling khong giao tién gi cho 6ng V. Do dd, khong c6 can clt xac dinh gitra
ong S va ong V da phat sinh giao dich dan su.

Viéc ong S giao thém 40.000.000 déng cho ba N van thé hién viéc tiép tuc
thue hién quan hé gitra ong S va ba N, khong lam phat sinh quan hé phap 1y truc
tiép gilra ong S voi ong V. Vi vay, Hoi dong xét xur ¢6 co s¢ xac dinh giao dich dat
coc gitra 6ng S va ba N khong cham dut nhu 101 trinh bay cua ba N.

[2.4] V& hau qua phap 1y cta giao dich v6 hiéu:

Theo quy dinh tai Piéu 131 B luat Dan sy nam 2015, khi giao dich dan sy
v0 hiGu thi cac bén phai hoan tra cho nhau nhimg gi da nhan. Trong vu an nay, ba

N dé nhan cua ong S tong so tién 80.000.000 dong, do d6 ba N c6 nghia vy hoan tra
lai toan b sb tién nay cho 6ng S.

Dé6i voi quan du;m cua ba N chi d(k)ng‘}'/ tra lai 40.000.000 ddng 1a khong c6
co s0, vi toan bo so6 tién 80.000.000 dong déu do ba N truc tiép nhan tir 6ng S va
khong chimg minh dugc da giao lai cho bén thir ba hodc c6 thoa thuén hop phap
khéac lam thay doi nghia vu.

[2.5] V& trach nhiém ctia 6ng Huynh Thé V:

Xét théy, ong S khong giao két hop dong, khong giao tién va khong c6 thoa
thuan truc ti€p voi ong V; ong V cling khong thira nhér} c6 quan hé giao dich véi
ong S. Do d6, khong c6 can cur xac dinh 6ng V ¢6 quyén, nghia vu lién quan tryc
tlep dén giao dich giita ong S va ba N trong vu an nay. Truong hop ba N cho rang
quyen loi cia minh bi 4nh huéng trong quan hé véi 6ng V thi co quyén khoi kién
bang vu an khac theo quy dinh cta phap luat.

[3] An phi dan su so tham: Ba N chiu 4n phi theo quy dinh ctia phép luat.

~ [4] Quan diém cua dai dién Vién kiém sat nhﬁn dan khu vuc 18 — Thanh phé
H6 Chi Minh 1a phu hgp, dugc Hoi1 dong xét xtr chap nhan.
Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

Can ctr vao:

- Cac Diéu 26, 35, 39, 147, 227, 228, 266, 273 Bo luat T tung dan sy nim
2015;

- Piéu 117, 122, 123, 131, 328 B luat Dan sy nim 2015;

- Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ctia Uy ban Thuong
vu Quoc hdi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi
va 1€ phi Toa an.

Tuyén xu:

1. Chap nhn yéu cau khoi kién “tranh chap hop dong dat coc” ciia ong
Nguyén Dinh S d6i vé1 ba Nguyén Thi Thu N.
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Tuyén bb hop dong dat coc ngay 24/2/2022 ky giita ong Nguyén Dinh S va
ba Nguyen Thi Thu N dbi v6i phan dat c6 chiéu ngang 05m, dai 25m, di¢n tich
125m? (Lock E 1o sb 1) thugc mot phan thira dat s6 31, t& ban do sd 41 toa lac tai
xa C, huy¢n D, tinh Tay Ninh (nay 1a xa C, tinh Tay Ninh) vO hiéu.

Bugc ba Nguyén Thi Thu N thanh toan cho 6ng Nguyén Pinh S sb tién
80.000.000 dong (tdm muoi tri¢u dong).

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh 4n ctia ngudi duoc thi hanh an cho dén
khi thi hanh 4n xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 14i cta s tién
con phai thi hanh an theo muec 1ai suét quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 cta Bo luit
Dan sy nam 2015, trir truong hop phap luat c6 quy dinh khéc

2. An phi dan sy so tham:
- Ba Nguyén Thi Thu N chiu 4.300.000 dong (bdn triéu ba trim nghin dong).

- H1 lai cho ong Nguyén Pinh S 600.000 ddng (sau trim nghin dong) tién
tam (mg 4n phi ma 6ng S da ndp theo Bién lai thu s6 0007336 ngay 25/02/2025 va
Bién lai thu s6 0007377 ngay 20/3/2025 tai Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén Dau
Tiéng, tinh Binh Duong (nay 1a Phong Thi hanh an dan su khu vic 18 - Thanh phd
Hb6 Chi Minh).

3. Quyén khang céo:

Nguyén don, bi don, ngudi co quyén loi nghia vu lién quan c6 quyén khang
cao ban an trong thoi han 15 ngay ké tur ngay nhan dugc ban an hoac ban an dugc
tong dat theo quy dinh phap luat.

4. Quyén yéu cau thi hanh 4n:

Truong hop ban an dugc thi hanh an theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh
an dan sy thi nguoi duogc thi hanh 4n dan sy, nguoi phai thi hanh 4n dan sy cé
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, ty nguyén thi hanh an
hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va Diéu 9 Luat Thi
hanh an dan sy; thoi hiéu thi hanh 4n dugc thyc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat
thi hanh an dan su./.

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

- TAND Thanh pho Ho Chi Minh; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Vién ki€m sat nhan dan khu vuc 18

— Thanh phd H6 Chi Minh;

- Thi hanh 4n dan sy Thanh phd Hb

Chi Minh;

- Cac duong su;

- Luu: H) so, van thu. Dzjng Thi Thl‘ly Linh



