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NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHi MINH

- Thanh phdn Héi déng xét xir phiic thdm gém co:

Thdm phdn - Chu toa phién toa: Ba Lé Thu Thuay

Cdc Thdm phdn: Ba Lé Ngoc Nga

Ong Nguyén Vii Trong Pan

- Thw ky phién toa: Ba Bui Thai Ngoc Huyén - Thw ky Toa an nhan
dan Thanh ph6 H6 Chi Minh.

- Pai dién Vién kiém sdt nhdn ddn Thanh phé H6 Chi Minh tham gia
phién toa: Ba Mai Thi Thanh Hoa - Kiém sat vién.

Vao ngay 21/4/2026 va ngay 19/5/2026 tai tru s& Toa an nhan dan
Thanh phé H6 Chi Minh da xét xtx phuc tham cong khai vu an dan sw thu ly s6
497/2026/TLPT-DS ngay 09 thang 3 nam 2026 vé viéc “Tranh chdp hop dong
dat coc”.

Do Ban an dan su so thdm s6 109/2025/DS-ST ngay 30/9/2025 cua
Toa an nhan dan Khu vuc 11, Thanh phé H6 Chi Minh bi khang cao.

Theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xi s6 1892/2026/QbXXPT-DS ngay
25/3/2026 va Quyét dinh tam ngirng phién toa s6 5794/2026/QD-PT ngay
21/4/2026, gitra cac bén dwong su:

1. Nguyén don:
1.1. Ong Mai Van M, sinh nam 1961

1.2. Ong Mai Minh T, sinh nim 1984

Cung dia chi: T6 G, Thon D, xa L, Thanh phé H6 Chi Minh

Nguoi dai dién theo ty quyén cua cdc nguyén don: Ong Quan Pic N
(Quan Thanh T1), sinh nam 1955; dia chi: F dwong sé D, khu pho C, phwong
L, Thanh ph6 H6 Chi Minh. (theo cac vian ban dy quyén s6 006309 va so6
006309 lap ngay 28/4/2025 tai Van phong C) (C6 mat)

2. Bi don:

2.1. Ba Lé Thi H, sinh nam 1967
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bia chi: | H, phwong R, Thanh phoé H6 Chi Minh

2.2. Ong Nguyén Trwérng P, sinh nam 1980

bia chi:A dwong C, phwong P, Thanh phé H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo iy quyén cua cdc bi don: Ong Bang Vin S, sinh nam
1963; bia chi: 3 B, phwong R, Thanh phé H6 Chi Minh la (theo cac Vian ban
uy quyén lap ngay 18/8/2025 lap tai Van phong C1 va ngay 20/9/2025 tai Vian
phong C2). (C6 mat)

3. Ngwori co quyén lei, nghia vu lién quan:

3.1. Ong Nguy@n Anh H1, sinh nim 1963 (C6 don xin vang mat)

bia chi: | H, phwong R, Thanh phé H6 Chi Minh

3.2. Ong Vil btrc T2 sinh ndm 1965 (C6 don xin vang mat)

bia chi: 5 T, phwong V, Thanh phé H6 Chi Minh

NOI DUNG VU AN:

Theo don khéi kién ngay 28/4/2025, don dé nghi bé sung yéu cdu
khai kién ngay 01/8/2025 va cdc lan lam viéc tai Toa, ngwo'i dai dién hop
phdp cua nguyén don - éng Mai Van M trinh bay:

Vao ngay 17/6/2020, éng Mai Van M va 6ng Nguyén Truong P ¢c6 Ky
hop dbng dit coc vé viéc chuyén nhwong dién tich 111.396,9m? dAt thudc thira
dat so 71, to ban d6 s6 19, 21 toa lac tai xa L, thanh phé V (nay la xa L, Thanh
ph6é H6 Chi Minh) vé&i gia 6.500.000.000 dong va 6ng M da dat coc
100.000.000 dong.

bén ngay 15/9/2020, 6ng M va 6ng P tiép tuc ky hop dong dat coc vé
viéc chuyén nhwong phan dién tich néu trén véi gia 6.350.000.000 dong va
ong M da dat coc thém 500.000.000 dong. Hai hop dong nay la dat coc cung
thira dat, chi xac dinh lai s6 tién chuyén nhwong va so tién da dat coc. Tong s6é
tién ong M da dat coc cho ong P la 600.000.000 dong. Theo thoa thuin thi
ngay 25/9/2020, 6ng M sé thanh toan tiép 3.000.000.000 doéng va ngay
09/11/2020 sé ra phong cong chirng ky hop dong chuyén nhwong va thanh toan
hét s6 tién con lai.

Qua trinh dat coc, 6ng M yéu cau 6ng P cho xem gidy to chirng minh
quyén st dung dat nhung éng P tim nhiéu ly do dé tir choi viéc dwa gidy
chirng nhan quyén st dung dit cho 6ng M xem. Bén ngay hen thi 6ng M dén
giao tién nhwng 6ng P khong giao gidy to dat nén khong thuwc hién dwoc viéc
ky hop déng. Sau dé, 6ng M tim hiéu thi méi biét dwoc la thira dit nay chua
dwoc cip gidy to chirng nhan quyén st dung dat cho 6ng P. Vi vay dén ngay
hen cong chirng thi 6ng P khéng thé thuc hién dwoc viéc cong chirng.
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Nay 6ng M yéu cau hay cac hop dong dat coc da ky vi 6ng P lira déi
ong M; yéu cau 6ng P phai hoan lai so tién coc da nhan 1a 600.000.000 dong
va boi thwong sé tién phat coc 1a 600.000.000 déng.

Theo don khéi kién ngay 28/4/2025 va cdc ldan lam viéc tai Toa,
ngwai dai dién hop phdp ctia nguyén don - ng Mai Minh T trinh bay:

Vao ngay 12/4/2021, 6ng Mai Minh T va ba Lé Thi H ¢6 ky hop dong
dat coc vé viéc chuyén nhwong dién tich 135.323,8m? dt thudc thiva dat s6 71,
to ban do6 s6 19, 21 toa lac tai xa L, thanh pho V (nay la xa L, Thanh pho H6
Chi Minh) vé&i gia 7.700.000.000 dong va éng T da dat coc s6 tién
2.000.000.000 dong. Theo hop dong, cac bén hen ngay 12/5/2021, sé thanh
toan hét tién. Dén ngay hen, 6ng T mang tién dén nhwng ba H liac nay thay doi
y kién vi dat khong phai ctia minh ba H va thira dat nay chwa dwoc cip gidy tor
chirng nhan quyén str dung dat nén hai bén khong thé tiép tuc thuc hién dwoc
viéc chuyén nhwong quyén st dung dat.

Nay 6ng T yéu cau hay hop dong dat coc da ky; yéu cau ba H phai
hoan lai so tién coc da nhan la 2.000.000.000 dong va boi thwong sé tién phat
coc la 2.000.000.000 déng.

Trong qud trinh lam viéc tai Téa dn, bi do'n - éng Nguyén Trwong P
va ngwoi dai dién hop phadp cia éng P trinh bay:

Ong Nguyén Trudng P dong v véi y kién trinh bay cia 6ng Mai Van M
vé viéc ky két hop dong dat coc ciing nhw dién tich va so tién dat coc.

Tuy nhién, tai thoi diém dat coc thi hai bén déu xac dinh day la dat
dung chwa dwoc cip gidy. Tai hop dong dat coc dau tién thi hen ngay dé giao
s6 tién con lai chir khong hen ngay céng chirng chuyén nhwong va dén ngay
hen thi chd 6ng M chwa du tién nén méi cé viéc ky hop dong thir 2 va méi hen
ngay ra cong chirng. Dén ngay hen giao tién nhwng éng M khéng c6 du tién
nén 6ng M c6 hen lai ngay giao tién nhwng sau dé khong thay éng M lién hé
nira nén xac dinh 6ng M da tir bo viéc dit coc. Do d6, 6ng M phai chiu mat
coc theo thoéa thuan da ky.

Phan dat dat coc véi ong M la phan dat 6ng P mua chung véi ba Lé Thi
H, 6ng Vi Dirc T2 bang gidy viét tay, do ba H gop phan nhiéu hon nén dé ba
H dirng tén trén gidy to mua ban. Do dat chwa dwoc cip gidy chirng nhan nén
dién tich ghi chwa chinh xac, tuy nhién éng P xac dinh dién tich dat dat coc vai
ong M ciing la dién tich dat ma ba H da dat coc véi éng T.

Khi 6ng P nhan coc cua 6ng M thi 6ng P cé thong bao cho ba H, 6ng T2
biét va ba H khéng cé6 mat & dia phwong nén dé 6ng P dirng tén nhan coc va
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ong T2, ba H khong tranh chip van dé nay. Sau nay, khi 6ng M tir bé viéc dat
coc, roi ong T lién hé mua lai thi ba H & Viing Tau nén ding ra giao dich.

Trong qud trinh lam viéc tai Toa dn, bi don - ba Lé Thi H va ngwoi
dai dién hop phdp cua ba H trinh bay:

Ngay 12/4/2021, 6ng Mai Minh T va ba Lé Thi H c6 ky hop dong dat
coc V& viéc chuyén nhwong dién tich 135.323,8m? d4t thudc thira dit s6 71, tor
ban do6 so6 19, 21 toa lac tai xa L, thanh phé V (nay la xa L, Thanh ph6é H6 Chi
Minh) véi gia 7.700.000.000 déng va ong T da dat coc 2.000.000.000 dong.
Theo hop dong, cac bén hen ngay 12/5/2021, sé thanh toan hét tién.

Nguon goc dat nay do vo chong ba H va ang Nguyén Trudng P, ong Vi
birc T2 mua chung nhwng do vo chéng ba H cé phan gép nhiéu hon nén vo
chong ba H dirng tén va ding ra giao dich. Quyén st dung dat nay la dat
dung, chwa dwoc cap gidy ching nhan quyén st dung dat va hién nay van
chwa dwoc cip gidy. Tai thoi diém dat coc, ong T biét ro day la dat dung,
chwa c6 giay to, diéu nay thé hién ré tai cac noi dung ctia hop déng dat coc da
ky. Hién nay, toan bd gidy to lién quan dén ngudn goc dat da nop tai Uy ban
nhan dan (viét tat |3 UBND) xa L dé& lam tha tuc niém yét cong khai danh sach
st dung dat. Dién tich thwc té€ do vé lai theo so d6 ngay 05/7/2021 la
108.597,6m?, thudc thiva dat s6 71 (mai 1a 48,129,26), to ban dd s6 19, 21 (méi
la 126, 127).

bén ngay hen, ong T khéng thuc hién viéc giao so tién coc lan 2 nhw
théa thuin. Do dé, 6ng T da vi pham thoa thuan cta hop dong dat coc da ky
nén ba H khong chip nhan yéu ciu khéi kién cua 6ng T.

Ngudi cé quyén lgi, nghia vu lién quan - 6ng Nguyén Anh H1, 6ng Vi
birc T2 khong c6 van ban y kién va khong téi Toa an lam viéc nén khong ghi
nhan dwoc y kién.

Tai Bdn dn ddn sw so’ thdm s 109/2025/DS-ST ngay 30/9/2025 cia Toa
dn nhdan ddn Khu vuc 11, Thanh phé Hé Chi Minh. Tuyén xi:

[1].Chap nhan mot phan yéu cau khéi kién cua 6ng Mai Van M déi voi
ong Nguyén Truwong P.

Buoc ong Nguyén Trudng P phai hoan tra lai cho 6ng Mai Van M s6
tién coc da nhan la 600.000.000 dong.

[2]. Chap nhdan mot phan yéu cau khai kién cua 6ng Mai Minh T doi
véiba Lé Thi H.

Budc ba Lé Thi H phai hoan tra lai cho 6ng Mai Minh T s6 tién coc da
nhan la 2.000.000.000 doéng.

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an cda nguoi dwoc thi hanh an
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cho dén khi thi hanh an xong, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu
khodan tién 13i caa so tién con phai thi hanh an theo mirc 13i suit quy dinh tai
khoan 2 biéu 468 B0 luat Dan su.

[3].Pinh chi giai quyét cac yéu cau khéi kién caa ong Mai Van M doi
vGi ong Nguyén Truong P vé viéc: yéu cau tuyén hay Hop dong dit coc ky
ngay 17/6/2020, Hop dong dat coc ky ngay 15/9/2020 gitra 6ng Nguyén
Trudng P va 6ng Mai Van M; yéu cau 6ng Nguyén Trudng P phai bdi thwong
s6 tién phat coc la 600.000.000 dong.

[4].Dinh chi giai quyét cac yéu cau khéi kién ctia ong Mai Minh T doi
véi ba Lé Thi H vé viéc: yéu cau tuyén hay Hop dong dat coc ky ngay
12/4/2021 gitra ba Lé Thi H va 6ng Mai Minh T; yéu cau ba Lé Thi H phai béi
thwong sé tién phat coc la 2.000.000.000 déng.

[5].Vé an phi dan sw so thdm: Ong Nguyén Trwong P phai nop
28.000.000 ddng. Ba Lé Thi H phai nop 72.000.000 dong.

H2 lai cho 6ng Mai Minh T s6 tién 56.000.000 dong theo Bién lai thu
tam (rng an phi, 1é phi Toa an s6 0003158 ngay 06 thang 6 nam 2025 caa Chi
cuc Thi hanh an dan sw thanh ph6 Viing Tau (nay la Phong Thi hanh an dan sw
Khu vuc 11-Thanh pho H6 Chi Minh).

Ngoai ra, an so thAm con tuyén vé quyén khang cdo va nghia vu thi
hanh an cua cac dwong sw.

Sau khi xét xir so’ thdm,

Ngay 06/10/2025 Toa &n cip so tham c6 nhan dwoc khang cio cta 6ng
Nguyén Trwong P va ba Lé Thi H khang cao toan bd ban 4n so thdm do anh
hwdng dén quyeén, loi ich hop phap cda 6ng, ba. Theo hwdng khéng chap nhan
toan bd yéu cau khai kién cta nguyén don, hily ban an so tham, dinh chi viéc
giai quyét vu kién.

Tai phién toa phic tham:

Dai dién theo uy quyén cua bi don éng Pdng Vdn S trinh bay: Van git
nguyén yéu cau khang cao ctia ong Nguyén Trudong P va ba Lé Thi H, dé nghi
HoOi dong xét xi hay toan bo ban an so thAm s6 109/2025/DS-ST ngay
30/9/2025 cia Toa an nhan dan Khu vuc 11, Thanh phé H6 Chi Minh. Binh chi
giai quyét vu kién vi hét thoi hiéu khai kién.

Dai dién theo uy quyén cua nguyén don 6ng Qudn Pirc N trinh bay:
Nguyén don xin rat 1 phan yéu cau khai kién vé viéc yéu cau ba Lé Thi H
phai boi thuwong sé tién phat coc 1a 2.000.000.000 dong va ong Nguyén
Trwong P phai boi thwong so tién phat coc la 600.000.000 dong. Bé nghi Hoi
doéng xét xi khong chip nhan toan b yéu cau khang cao ctaa 6ng P va ba H,
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yéu ciu chap nhan yéu ciu huy hop dong dat coc gitra cac dwong sw va ong P
phai trd cho 6ng M so tién 600.000.000 dong va ba H phai trd cho 6ng T s tién
2.000.000.000 doéng.

Dai dién Vién kiém sdt nhdn ddn Thanh phd HO Chi Minh phdt biéu
quan diém:

Vé té tung: Qua trinh thu ly, gidi quyét vu an va tai phién toa, Chu toa,
Hoi dong xét xt& da tién hanh dang cac quy dinh cta phap luit, nhitng nguoi
tham gia phién toa da thuc hién diy da quyén va nghia vu theo luét dinh.

Vé ndi dung: Toa so tham, can c& quy dinh tai Diéu 149 B6 luit Dan
suw; Diéu 184; diém e khoan 1 Diéu 217 B6 luat To tung Dan sw dé€ dinh chi
giai quyét déi vai yéu cau tuyén huy cac hop dong dat coc va phat coc la chua
dang theo quy dinh, vi ¢6 can ctr xac dinh ba H da biét dwoc thira dat s6 71 la
dat 1an, chiém dat ctia Nha nwéce, khong da diéu kién cip Gidy chirng nhan tir
nam 2019. Bi don ciing thira nhan dién tich dat trén, hién van chua duoc cap
gidy chirng nhan, nén khi cac bén xac lap giao dich dit coc, thi khéng du diéu
kién dé thuc hién hop dong; vi pham Piéu 168 Luat dat dai 2013 dan dén Hop
dong vo hiéu do c6 doi twong khong thé thuc hién dwoc theo quy dinh tai
khoan 1 biéu 408 B luit Dan sw.

Theo khoan 3 biéu 132 BLDS quy dinh: “3. Déi véi giao dich ddn sw
quy dinh tai Diéu 123 va biéu 124 cua Bo ludt nay thi thei hiéu yéu cdu Toa dn
tuyén bd giao dich ddn sw vé hiéu khéng bi han ché”.

Do d6, Toa so thAm dinh chi véi ly do hét thoi hiéu khai kién 1a khong
dang, can hay bo. Tuy nhién, tai phan nhian dinh cia Ban an so thdm da xac
dinh cac Hop dong dat coc trén vo hiéu dé chip nhan yéu cau tra lai tién coc,
nén khong can thiét phai hay an dé cap so tham giai quyét lai.

Tai phién toa, nguyén don xac dinh rat yéu cau phat coc, bi don dé nghi
xem xét giai quyét theo quy dinh cta phap luat. Nhan thay, nguyén don rat yéu
cau phat coc la hoan toan tw nguyén, khong trai quy dinh ctia phap luét. Do do,
dé nghi dinh chi déi véi yéu cau nay.

Vé quan hé tranh chap: Toa so thAm déi quan hé tranh chap doi tai san
la chwa dung.

bé nghi: Khéng chap nhan khang cao cda bi don. Stra mét phan ban an
dan su so tham theo hwéng:

- Chip nhin mdot phan yéu cau khai kién caa ong Mai Van M déi voi
ong Nguyén Trudong P vé viéc: Yéu cau tuyén huy Hop dong dat coc ky ngay
17/6/2020, Hop dong dat coc ky ngay 15/9/2020. Budc dng Nguyén Trwong P
phai hoan tra lai cho 6ng Mai Van M sé tién coc da nhan la 600.000.000 déng.
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- Chip nhin mét phan yéu cau khai kién cua 6ng Mai Minh T doi véi ba
Lé Thi H vé viéc: Yéu cau tuyén hay Hop doéng dit coc ky ngay 12/4/2021.
Budc ba Lé Thi H phai hoan tra lai cho 6ng Mai Minh T s tién coc da nhan la
2.000.000.000 dong

Xét khang cao cua bi don la khong cé can ct, vi phia bi don khong cung
cip duwoc tai liéu chirng ¢ gi mai tai cidp phuc thAm chirng minh cho y kién
cta minh; nén dé nghi Hoi dong xét xtr bac khang cao cta cac bi don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can c vao tai liéu, chirng ctr da dwoc kiém tra, xem xét tai phién toa,
két qua tranh tung tai phién toa, y kién cta Kiém sat vién, cac quy dinh cta
phap luat, H6i dong xét xtr nhan dinh:

[1]. V& hinh thitc: Don khang c4o cia 6ng Nguyén Truong P va ba Lé
Thi H trong han luat dinh, hop 1&é nén dwoc chip nhin xem xét theo trinh tw
phuc tham.,

Tai phién toa nhitng ngudi cé quyén loi, nghia vu lién quan 1a: Ong
Nguyén Anh H1 va éng Vil Pirc T2 vang mat nhung cé don Xin xét xr vang
mat, can ct vao Diéu 296 Bo Luit To tung dan sw nam 2015, HOi dong xét xtr
tién hanh xét xtr vang mat nhirng ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan.,

[2]. V& thAm quyén giai quyét vu an, quan hé tranh chip theo thong bao
thu ly, Toa an cap so thAm da xac dinh dung.

[2.1].Vé nhitng nguoi tham gia té tung cip so thAm dwa dng Nguyén
Anh H1 va éng Vi Birc T2 vao tham gia td tung vi cho rang cé sw hun hap véi
ba H (theo loi khai ctia bi don) nhwng khong c¢é tai liéu chirng ctr gi chirng
minh, nguyén don khéng xac dinh cé giao dich gi véi 6ng T2; do vay khong
can thiét phai dwa 6ng T2 vao tham gia t6 tung.

[2.2] Xét viéc thay d6i quan hé tranh chip tai phién toa ctia cap so tham
tir “Tranh chdp hop dong dat coc” thanh “Tranh chdp doi tai san” la khong
dung qui dinh caa phap luat, vi can ctt don khéi kién ctia 6ng Mai Van M va
ong Mai Minh T thi quan hé tranh chip trén dwoc xac dinh la “Tranh chdp hop
dong dat coc” la dung qui dinh cta phap luat nhw théng bao thu Iy cda toa an
cip so thdm. Theo don khai kién cac nguyén don yéu cau Hay hop dong dat
coc, doi lai tién coc va tién phat do vi pham hop dong la cing mot méi quan
hé c6 lién quan dén moi quan hé nhan qua véi nhau khéng thé giai quyét tach
rol dworc.

[3] Xét khang c4o ctia 6ng Nguyén Trudng P va ba Lé Thi H:

[3.1]. Xét giao dich dan sw gitra cdc dwong sw:
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Can c chirng ¢ ¢6 trong hé so vu an do cac dwong sw cung cap va
qua diéu tra toa an thu thip dwoc da dwoc tham tra tai phién toa, thi cé can cir
dé xac dinh: 6ng M, éng T va 6ng P, ba H c6 théa thuan véi nhau vé viéc
chuyén nhwong quyén str dung dat, cac bén co6 1ap hop doéng dat coc chuyén
nhwong quyén st dung dat (theo 02 hop dong gitra 6ng M, 6ng P khong ghi
ngay thang nam) va hop déng dat coc 1ap ngay 12/4/2021 gitra ba H, 6ng T).

- Phia bi don thtra nhidn 6ng P d3 nhin coc cta 6ng M s6 tién la
600.000.000 dong va ba H da nhan coc cia 6ng T sé tién la 2.000.000.000
dong.

- V& noi dung hop dong: doi twong tai san dat coc la quyén st dung
dat tai thira 71 to ban d6 s6 19, 21 véi dién tich 13 111.396,9 m? (d6i véi hop
dong dit coc gitta 6ng M va 6ng P) va dién tich 135.323,8m? (d6i véi hop
dong dat coc gitra 6ng T va ba H). Tuy nhién, bi don thira nhan tai thoi diém
ky két hop dong dat coc, phan dat nay chwa dwoc cap Gidy chirng nhan quyén
str dung dat va da théng bao cho nguyén don biét (diéu nay phu hop véi cac
tai liéu cé trong hoé so). Trong qua trinh thwc hién hop dong, dén thoi han cam
két nguyén don cho rang bi don khong dua ra dwoc gidy to dat, bi don cho
rang nguyén don khong dwa da sé tién nhw trong hop dong dit coc da thoa
thuan nén viéc chuyén nhwong khong thanh. Tai toa phia bi don ciing thira
nhan dién tich dat ma éng P chuyén nhwong cho 6ng M1 va ba H chuyén
nhwong cho dng T l1a cung 1 16 dat, hién van chuwa dwoc cip gidy chirng nhan
(theo bi don thi 16 dat nay do cé sw hun hap gitra vor chéng ba H va 6ng P nén
khi dit coc mua dat cac dwong suw thong nhat ai ky hop dong ciing dworc).

Xét thay tai thoi diém cac bén ky két hop dong dat coc thi phan dat
nay chwa dwoc cip gidy chirtng nhan quyén str dung dat, ba H biét dwoc phan
dit ma minh chuyén nhwong khong da diéu kién dwoc cap gidy ching nhan
theo van ban tra loi cho 6ng Nguyén Anh H1 va ba Lé Thi H tai van ban sg
5145/UBND-TNMT ngay 13/09/2019 ctia Uy ban nhan dan thanh phé V trong
d6 c6 ghi: "....dién tich 135.323,8m* hién nay 6ng (ba) Nguyén Anh H1 - Lé Thi
H dé nghi cdp gidy chitng nhdn cé ngudn géc dat la ldn, chiém ddt Nha nwaéc
dd tam giao cho Xi nghiép Lién doanh nuéi trong khai thdc hdi sdn va ché bién
thity sdn xudt khdu Viing Tau - Ha Néi qudn ly, dé stz dung nuéi trong thay sdn
theo Quyét dinh sé 797/QD-UBND ngay 16/12/1985 ctia UBND Hdc khu V - C.
Can civ quy dinh tai Khodn 5, Piéu 19-Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP ngay
15/5/2014 cua Chinh phda thi trwrong hop nay khéng di diéu kién cdp Gidy
chitng nhdn. Do vay theo cong van tra loi trén, thira dat so 71 la dat 1an, chiém
caa Nha nwdc, khéng du diéu kién cap Gidy chieng nhan.
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Can c khoan 1 biéu 168 Luat dat dai 2013 c6 quy dinh: 1. Nguwoi st
dung ddt dworc thuc hién cdc quyén chuyén nhwong.... quyén sir dung ddt khi cé
Gidy chitng nhdn...Nhw vay, khi cac bén xac 1ap giao dich dat coc, thira dat so
71 chwa dwoc cdp gidy chirng nhan quyén st dung dat, nén giao dich trén
khong da diéu kién dé thuc hién.

Theo qui dinh tai khoan 1 biéu 408 B6 luat Dan sw : “1. Trwong hop
ngay twr khi giao két, hop dong cé doi trong khéng thé thuc hién dwoc thi hop
dong nay bi vé hiéu; va tai biéu 123 Bo luat dan sw cé quy dinh: “Giao dich
ddn sw cé muc dich, néi dung vi pham diéu cdm cua ludt, trdi dao ditc xd hoi
thi vé hiéu.”...

Can cir khoan 3 biéu 132 B6 luat Dan sw quy dinh: 3. D4i vai giao dich
ddn sw quy dinh tai Diéu 123 va Diéu 124 cia B4 ludt nay thi thoi hiéu yéu cau
Toa dn tuyén bé giao dich ddn sw vé hiéu khéong bi han ché. Nhw vay, cac Hop
dong dat coc trén vo hiéu do vi pham diéu cam cuda luit nén khong bi han ché
vé thoi hiéu khéi kién.

Viéc cac bén thuc hién hop dong dat coc khong ddng theo quy dinh, dan
dén Hop dong vo hiéu do cé déi twong khong thé thuc hién dwoc theo quy
dinh tai khoan 1 biéu 408 Bo luat Dan su.

Tai Diéu 123 B0 luat Dan su quy dinh: Giao dich ddn sw cé muc dich,
noi dung vi pham diéu cdm cda ludt, trdi dao dirc xd héi thi vé hiéu.

Theo khoan 3 biéu 132 Bo luat Dan su cé quy dinh:...” 3. Déi véi giao
dich ddn sw quy dinh tai Piéu 123 va Diéu 124 cta Bé ludt nay thi thei hiéu yéu
cdu Toa dn tuyén bd giao dich ddn sw vé hiéu khéng bi han ché”. Nhw vay, cac
Hop dong dat coc trén vé hiéu do vi pham diéu cAm nén khong bi han ché vé
thoi hiéu khéi kién.

Toa so thAm cdn ci quy dinh tai Diéu 149; biéu 184 Bo luat Dan su;
diém e khoan 1 biéu 217 B6 luat Té tung Dan sw dé dinh chi giai quyét doi
véi yéu cau tuyén hay cac hop dong dat coc va phat coc la chwa dang theo
quy dinh.

Mac du dinh chi giai quyét d6i véi yéu cau tuyén huy cac hop doéng dat
coc va phat coc cia cac nguyén don, nhwng lai giai quyét yéu cau doi lai tién
coc, vi cho rang day la yéu cau vé bao vé quyén s& hiru 1a khong dung qui
dinh cda phap luit nhw da nhan dinh & trén. S6 tién coc nay xuit phat tir hop
déng dat coc, do vy phai dwoc giai quyét theo hop déng dat coc va giai quyét
hau qua cua hop dong dit coc trong do6 cé sé tién dat coc (co thé bi mat hoic
trd lai coc...va cac van dé khac lién quan dén hop dong dat coc) chir khong
dwoc ap dung tranh chip bdo vé quyén s& hiru tai san giai quyét riéng trong
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trwong hop nay duorc.

Nén viéc cip so thAm chip nhan yéu cau ap dung thoi hiéu caa bi don
dinh chi gidi quyét hop doéng dat coc va yéu cau boi thwong gitra cac dwong
sw la khong diang nhw da nhan dinh & trén nén can hay bé.

Tuy nhién Toa an cip so thAm dinh chi yéu cau huay hop dong dit coc
cta cac nguyén don nhwng trong khi giai quyét yéu cau tra lai tién coc, cip so
tham ciing da nhan dinh xét hop dong dat coc gitra cac dwong sw nén xét thiy
khong can thiét phai giao ho so vé cip so tham gidi quyét lai vu kién trén.

Do giao dich dan sw gitra cac dwong sw vo hiéu, nén can giai quyét hau
qua cua giao dich vé hiéu theo qui dinh tai Biéu 131 Bo luit Dan sw 2015.

Do vay viéc cac nguyén don yéu cau huy Hop dong dat coc ky ngay
17/6/2020, Hop dong dit coc ky ngay 15/9/2020 giita 6ng Nguyén Trwdng P
va 6ng Mai Van M va 6ng Nguyén Trudng P phai tra lai s6 tién coc da nhan la
600.000.000 dong cho 6ng Mai Vian M; va Hop doéng dit coc ky ngay
12/4/2021 gitra ba Lé Thi H va 6ng Mai Minh T va ba Lé Thi H phai tra lai s6
coc da nhan la 2.000.000.000 déng la cé can c can chap nhan.

Riéng yéu cau ong Nguyén Truong P phai boi thwdng so tién phat coc
la 600.000.000 déng va ba Lé Thi H phai boi thwong so tién phat coc la
2.000.000.000 dong ma cip so thaAm da dinh chi giai quyét vu kién do hét thoi
hiéu khai kién, phia nguyén don khong khang cao yéu cau nay. Pai dién theo
uy guyén cua cac nguyén don tai cip phuc tham rat yéu cau nay, phia bi don
khong y kién gi va khong khang cao gi déi véi viéc cap so tham dinh chi yéu
cau nay nén can ghi nhan

[3.2] Xét khang c4o cua 6ng Nguyén Trudong P va ba Lé Thi H: vé
viéc yéu cau hay an so tham, dinh chi giai quyét vu kién do hét thoi hiéu khéi
Kién.

Tai phién toa phuc thAm dai dién cac bi don xac nhan néi dung sw viéc
tranh chap gitra hai bén dtng nhw ban an so thim va xac dinh c¢6 nhan coc cua
o6ng Mai Van M so tién 600.000.000 dong va 6ng Mai Minh T sé tién
2.000.000.000 dong va doi twong chuyén nhwong la phan dat thudc thira 71 tor
ban do6 so6 19, 21 toa lac tai xa L, thanh phé V (nay la xa L, Thanh ph6é H6 Chi
Minh) va khong xuat trinh thém cac tai liéu chirng cr gi khac. Va cho rang khi
chuyén nhwong 6ng M va 6ng T biét rat ré tinh trang 16 dat ma minh chuyén
nhwong ba H dang lam tha tuc dé dwgc nha nwdc cap Gidy chirng nhan quyén
str dung dat. Do 6ng M, 6ng T khong mua nira nén phai mat coc va hét thoi
hiéu khéi kién.
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Nhw da nhan dinh & trén giao dich gitra cac dwong sw da vé hiéu ngay tir thoi
diém giao két nén can phai huy bo va giai quyét hau qua phap ly caa giao dich
dan sw bi vo hiéu

Can c khoan 1 biéu 131 B luat Dan sw nam 2015 vé hau qua phap ly
cua giao dich dan sw v6 hiéu “ Giao dich ddn sw vo hiéu khéng phdt sinh, thay
doi, chdm duit quyén, nghia vu ddn sw ciia cdc bén ké tir thoi diém giao dich
dwoc xdc lap”; tai khoan 2 c6 quy dinh: “ Khi giao dich dan sw vé hiéu cdc bén
khéi phuc tinh trang ban ddu hoan trd cho nhau nhitng gi dd nhdn...” do vay
xét yéu cau khai kién doi lai tién coc ctia 6ng Mai Van M va 6ng Mai Minh T
la cé can ctr.

Ve 16i dan dén viéc giao dich dan sw gitta doi bén bi vo hiéu: Hién
khong cé can cir nao cho thay 16i thudc vé bén nguyén don hay bi don; tuy
nhién trong trwong hop nay phia bi don da nhan tién va st dung nén vé thiét
hai phia nguyén don bi thiét hai hon, tuy nhién c6 can c cho thay phia nguyén
don ciing biét tinh trang 16 dat ma minh chuyén nhwong chwa hop Ié nhwng
van giao dich nhw vay ciing c6 mot phan 16i trong vu kién trén. Tai phién toa
phic thadm dai dién theo iy quyén da rat yéu cau phat coc va khong khang céo
gi doi véi yéu ciu nay nén Toa an cap phuc tham khong xét.

Xét khang cao cua dng Nguyén Truong P va ba Lé Thi H la khdng cé
can ctr nén khéng dwoc Hoi dong xét xix chap nhan.

Xét dé nghi cta dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh pho H6 Chi
Minh vé ndi dung vu kién la phu hop véi nhan dinh ctia Hoi dong xét xi& nén
dwoc chip nhan.

Cac phan quyét dinh khac cia ban an so thAm khéng cé khang cao,
khang nghi nén phat sinh hiéu lwc phap luat.

[4]. Vé dn phi ddn sw phic thdm: do yéu ciu khang cio cua éng
Nguyén Truwong P va ba Lé Thi H khong dwoc chap nhan nén phai chiu an phi
dan s phuac tham.

Vi cdc lé trén,

QUYET PINH:
- Can cr vao Diéu 148; biéu 290, khoan 2 biéu 308 cua BO luat Té tung
Dan sw nam 2015;
- Can cr vao biéu 95, biéu 203 cua Luat dat dai nam 2013;
- Can cw biéu 117, biéu 123; biéu 131, khoan 3 biéu 132; biéu 155,
khoan 1 biéu 408 B6 luat Dan suw 2015.
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- Can cr vao Nghi quyét sé6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12
nim 2016 cta Uy ban thwong vu Quéc hdi quy dinh vé mic thu, mién, giam,
thu, nop, quan ly va str dung an phi va lé phi Toa an.

Khong chap nhan khang cao ctia 6ng Nguyén Truwong P va ba Lé Thi H.

Stra ban an dan suw so thAm sé 109/2025/DS-ST ngay 30/9/2025 cua Toa
an nhan dan Khu vuec 11, Thanh phé H6 Chi Minh.

Tuyén xir:

[1]. Huay viéc Pinh chi giai quyét cac yéu cau khéi kién cia 6ng Mai
Van M déi véi ong Nguyén Trudng P vé viéc: yéu cau tuyén hay Hop dong
dat coc ky ngay 17/6/2020, Hop dong dat coc ky ngay 15/9/2020 gitra ong
Nguyén Tredng P va 6ng Mai Van M; hay viéc Dinh chi giadi quyét cac yéu
cau khai kién ctia 6ng Mai Minh T doi véi ba Lé Thi H vé viéc: yéu ciu tuyén
hay Hop dong dat coc ky ngay 12/4/2021 gitra ba Lé Thi H va 6ng Mai Minh
T;

[2]. Pinh chi yéu cau caa 6ng Mai Van M vé viéc yéu cau ong Nguyén
Trwong P phai boi thwong sé tién phat coc 1a 600.000.000 (Sau tram triéu)
dong.

[3]. Binh chi yéu ciu cua 6ng Mai Minh T vé viéc yéu ciu ba Lé Thi H
phai boi thwong sé tién phat coc 1a 2.000.000.000 (Hai ty) dong.

[4]. Chap nhan mét phan yéu cau khaéi kién caa 6ng Mai Van M doi voi
ong Nguyén Truwong P .

Huy Hop dong dit coc khong ngay thang nam (02 hop déng) gitra 6ng
Mai Van M déi v&i 6ng Nguyén Truong P.

Budc 6ng Nguyén Trwong P phai hoan tra lai cho 6ng Mai Van M sd
tién coc da nhan la 600.000.000 (Sau tram triéu) dong. Thoi gian tra tién ngay
sau khi ban an cé hiéu lyc phap luat.

[5]. Chdp nhan mét phan yéu cau khéi kién cta 6ng Mai Minh T doi véi
ba Lé Thi H vé viéc:

Huy Hop doéng dat coc 1ap ngay ngay 12 thang 04 nam 2021 gitra 6ng
Mai Minh T va ba Lé Thi H.

Budc ba Lé Thi H phai hoan tra lai cho 6ng Mai Minh T sé tién coc da
nhan la 2.000.000.000 (Hai ty) dong. Thoi gian tra tién ngay sau khi ban an cé
hiéu luc phap luat

[6]. V& an phi dan su so thAm:
Ong Nguyén Truwong P phai chiu 28.000.000 (Hai mwoi tam triéu) dong.
Ba Lé Thi H phai chiu 72.000.000 (Bay mwoi hai triéu) déng.



13

H2 lai cho 6ng Mai Minh T sé tién 56.000.000 (Nam muwoi sau triéu)
dong theo Bién lai thu tam &ng an phi, Ié phi Toa an s6 0003158 ngay 06 thang
6 nam 2025 cta Chi cuc Thi hanh an dan sw thanh pho Viing Tau.

[7]. V& an phi dan sy phuac tham:

Ong Nguyén Truong P phai chiu 300.000 (Ba tram nghin) déng nhung
dwoc trir vao s6 tién tam ng an phi da dong 300.000 (Ba tram nghin) dong
theo Bién lai thu tam &ng an phi, 1é phi Toa an s6 0027413 ngay 16/10/2025
cta Thi hanh an dan sw Thanh phé H8 Chi Minh. Ong Nguyén Trwong P da
déng xong an phi dan sw phuc tham.

Ba Lé Thi H phai chiu 300.000 (Ba tram nghin) déng, nhung dwoc trir
vao so tién tam &ng an phi da déng 300.000 (Ba tram nghin) déng theo Bién
lai thu tam &ng an phi, |é phi Toa an s6 0027261 ngay 16/10/2025 ctia Thi hanh
an dan sw Thanh ph6 H6 Chi Minh. Ba Lé Thi H d3 dong xong an phi dan sw
phic tham.

[8]. Vé nghia vy thi hanh an: ,

K& tu ngay ban an, quyét dinh c6 hiéu lyc phap luat (doi voi cac truong
hop co quan thi hanh an c6 quyén chu dong ra quyet dinh thi hanh an) hodc ké
tur ngay c¢6 don yé€u cau thi hanh an cua nguoi dugc thi hanh an (do61i voi cac
khoan ti€n phai tra cho nguoi duge 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
131 ctia sO tién con phai thi hanh an theo mirc 131 suat quy dinh tai khoan 2 Diéu
468 B0 luat dan sy nam 2015.

[9]. Trwong hop ban an, quyét dinh dwoc thi hanh theo quy dinh tai
biéu 2 Luit Thi hanh an dan sw thi ngwoi dwoc thi hanh an dan sw, nguoi phai
thi hanh an dan sw c6 quyén thoéa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an,
tw nguyén thi hanh an hoac bi cwdng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac diéu
6, 7 va 9 Luat Thi hanh an dan sw; thoi hiéu thi hanh an dwoc thuc hién theo
quy dinh tai biéu 30 Luat Thi hanh an dan su.

[10]. Ban an phuc thdm c6 hiéu lwc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM

- Toa an nhadn dan toi cao; A ! ’ - ~

- Vién kiém sat nhan din TP.HCM; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Toa an nhan dan Khu vucl I,

TP.HCM;

- Thi hanh an dan sy, TP.HCM;

- Cdc dvuong su;

- Luwu: hé so vu an.

Lé Thu Thiy



