TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO BIEN HOA Poc 1ap - Tu do - Hanh phuc
TINH PONG NAI

Ban an sb: 99/2024/DS-ST
Ngay: 24/7/2024 ‘
V/v “Tranh chap hop dong dat coc”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO BIEN HOA, TINH PONG NAI

Thanh phan Héi dong xét xit so tham gom co:

Tham phén - Chui toa phién tda: Ba Bli Thi Thanh Thay.

Céac Hgi tham nhan dan: Ong Tran Van Tam.

Ong Hoang Ngoc Vinh.

Thu ky phién toa: Ba La Nguyén Minh Thi - Thu ky Toa an nhan dan thanh
phd Bién Hoa, tinh Bng Nai.

Pai dién Vién Viém sat nhan dan thanh phé Bién Hoa tham gia phién toa:
Ong Mai Vin Thong - Kiém sat vién.

Ngay 24 thang 7 nam 2024, tai tru s Toa &n nhan dan thanh pho Bién Hoa,
tinh Bong Nai mé phién toa cong khai xét xtr so tham vu an dan sy thu 1y sé:
707/2023/TLST — DS ngay 08 thang 6 nam 2023, vé viéc “Tranh chap hop dong
dit coc”, theo Quyét dinh dua vu &n ra xét xir s6: 118/2024/QDBXXST-DS ngay
28 thang 5 nam 2024; Quyét dinh hodn phién toa s 895/2024/QDST-DS ngay
26/6/2024 giira cac duong sy:

- Nguyén don: Ong Nguyén Vo T, sinh nam 1992.

HKTT: thén I, xa P, huyén O, tinh Khanh Hoa.

Dia chi lién hé: Céng ty TNHH H, 16 A, duong s6 S, KCN L, phuong L,
thanh phd B, tinh Pong Nai.

- Bj don: Ong Nguyén Vin C, sinh nam 1982.

Pia chi: t6 J, khu phé F, phuong N, thanh phé B, tinh Pong Nai.

- Ngwoi 6 quyén loi, nghia vu lién quan:

1. Ba Nguyén Thi Kim C2, sinh nim 1992.

HKTT: Thoén U, xa R, thi xa b, tinh Pha Yén.

Dia chi lién hé: Céng ty TNHH H, 16 A, duong sé S, KCN L, phuong L,
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thanh phd B, tinh Pdng Nai.
2. Ba Tran Pinh Ngoc Y, sinh nim 1974.
Dia chi: 4p N, phuong H, thanh phé B, tinh Bng Nai.
(6ng T, ba C2 c6 mat; dng C, ba Y vang mat).

NQI DUNG VU AN:

Tai don khéi Kign, ban tw khai trong quéa trinh gidgi quyét vu an, nguyén
don trinh bay:

Ngay 26/3/2023, 6ng Nguyén Vo T ¢6 thoa thuan nhan chuyén nhuong nha
dat dién tich 31,5m?, tai dia chi t6 M, khu phé F, phuong N, thanh phé B, tinh
Pdng Nai, 1a mot phan thira dat s6 71, to ban d6 s6 20, phuong N, thanh phé B,
tinh Bong Nai caa 6ng Nguyén Vian C véi gia 1.050.000.000d (mot ty khong tram
nam muoi triéu déng). Sau khi théa thuan nhan chuyén nhuong, cac bén da ky
hop ddng dat coc va dng T da dat coc cho ng C sb tién 50.000.000d. Viéc dat
coc cac bén c6 lap Gidy nhan coc nha dat ngay 26/3/2023 va dng C c6 xac nhan
d4 nhan da coc 50.000.000d. Sau khi dat coc, 6ng T méi duoc 6ng C cho biét viéc
dién tich 6ng nhan chuyén nhuong thudc quyén sir dung cia ba Tran Dinh Ngoc
Y. Ong T d3 1am viéc véi ba Y va duoc biét dién tich dat trén thudc quyén su
dung cua nhiéu nguoi gop mua chung, ba Y ciing khong nhan dugc tién tir dng C.
Nhan thay viéc 6ng C khdng c6 toan quyén dinh doat véi dién tich dat trén ma
6ng C lai thyc hién viéc chuyén nhuong 1a khong dung, nén 6ng T khong dong y
tiép tuc thuc hién viéc chuyén nhuong va yéu cau 6ng C tra lai tién coc nhung 6ng
C khong dong y tra. Nay 6ng T khai kién yéu cau yéu cau hay hop dong dit coc
va yéu cau dng Nguyén Van C tra lai s6 tién 50.000.000d, 6ng T khéng yéu cau
boi thuong.

Bi dom 6ng Nguyén Vin C ving mit trong suot qua trinh Toa an giai
quyét vu kién.

Tai bdn tw khai trong qua trinh gidgi quyét vu an, ngwoi c6 quyén loi,
nghia vu lién quan ba Nguyén Thi Kim C2 trinh bay:

Ba C2 co biét viec dng Nguyén Vo T (chong ba C2) théa thuan nhan chuyén
nhuong nha dat dién tich 31,5m?, tai dia chi to M, khu phd F, phuong N, thanh
phd B, tinh Pong Nai, 12 mot phan thia dat sé 71, to ban d6 sb 20, phuong N,
thanh phé B, tinh Bong Nai cua 6ng Nguyén Vin C va viéc 6ng T da dit coc cho
6ng C s6 tién 50.000.000d. Ba C2 thong nhat vai 16i khai ctia 6ng T. Tuy nhién,
s6 tién 50.000.0004 12 tai san riéng caa dng T nén ba khdng lién quan va khdng
c6 y kién gi.



Nguoi co quyen lgi, nghia vu lién quan ba Tran Pinh Ngoc Y ving mit
trong sudt qua trinh Toa an giai quyét vu kién.

Quan diém ciia dgi di¢n Vién kiém sat nhan dan thanh phé Bién Hoa tgi
phién toa:

- V& viéc tuan theo phép luat té tung ciia Tham phan, Hoi dong xét xtr, Thu
ky phién Toa trong qua trinh giai quyét vu &n ké tir khi thy 1y cho dén trudc thoi
diém Hoi dong xét xir nghi an 1a dam bao dang quy dinh phap luat. Nguyén don,
chap hanh dang cac thi tuc theo quy dinh phap luat, bi don khong chap hanh dang
cac thu tuc theo quy dinh phéap luat.

- V& viéc giai quyét vu an: Dé nghi Hoi dong xét xir chap nhan toan b yéu
cau khai kién cua nguyén don 6ng Nguyén Vo T, tuyén hiay hop déng dat coc
ngay 26/3/2023 giita 6ng Nguyén Vo T, ba Nguyén Thi Kim C2 v¢i bi don ong
Nguyén Vian C, budc 6ng Nguyén Vin C phai tra cho dng T s tién coc 50.000.000
dong.

Ong C phai chiu an phi dan su so tham theo quy dinh phap luat.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién cizu c4c tai liéu cd trong hé so vu dn diroc tham tra tai phién
toa va can cir VAo két qud tranh tung tai phién tda, Héi dong xét xit nhdn dinh:

[1] Vé t6 tung:

[1.1] Vé xéc dinh quan hé phap luat tranh chap: Ong Nguyén Vo T lam don
khoi kién yéu cau Toa an huy hop dong dat coc va budc 6ng Nguyén Van C phai
tra s tién coc theo gidy nhan coc nha dat ngay 26/3/2023. Vi vay, xac dinh quan
hé phap luat 1a “Tranh chap hop déng dit coc” theo quy dinh tai Diéu 328 Bo luat
dan sy nam 2015.

[1.2] Vé tham quyén: Bi don c6 dia chi cu tri thanh phé B, tinh Pong Nai
nén vu an thudc tham quyeén giai quyét caa Toa &n nhan dan thanh phd Bién Hoa,
tinh Pong Nai theo quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 35 va diém a khoan 1 Diéu
39 B6 luat t6 tung dan sy nam 2015,

[1.3] V& viéc giai quyét ving mit cac duong su: Ong Nguyén Vin C va ba
Tran Dinh Ngoc Y da duogc triéu tap hop I¢ lan thr hai ma van Véng mat. Can cto
khoan 3 diéu 228 Bo luit td tung dan su, HG1 déng xét xUr tién hanh xét xr Véng
mat 6ng C, ba V.

[2] Xét yéu cau khéi kién cia nguyén don:

Nguyén don 6ng Nguyén V6 T yéu cau Toa an tuyén hiy hop dong dat coc
giira dng véi bi don ong Nguyén Vin C, budc dng C phai tra cho 6ng sé tién coc
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14 50.000.000 dong (Nam muoi triéu dong). Dé chitng minh cho yéu cau khai kién
ctia minh, nguyén don cung cap c4c tai liéu, chirng cr gom: Ban chinh gidy nhan
coc nha dat ngay 26/3/2023 va ban photo cac hop dong sang nhuong nha dat, gidy
sang nhuong dat.

Xét thay, theo gidy nhan coc nha dat ngay 26/3/2023 va hop ddng sang
nhuong nha dat ngay 29/3/2023 dng Nguyén V6 T va 6ng Nguyén Vin C thoa
thuan: 6ng C chuyén nhuong cho 6ng T nha va dat dién tich 31,5m?, dia chi td M,
khu phé F, phuong N, thanh phé B, tinh Bong Nai, tir can Dong, Bic giap dat ong
Nguyén Ngoc M, Tay giap dat ba S Thi T2, Nam gidp dudng di, voi gia
1.050.000.000d. Ong T dit coc cho dng C sb tién 50.000.000d, c6 xac nhan caa
ong C.

Qua tai liéu ching ctr 1a hd so cap Gidy chang nhan quyén st dung dat va
bién ban xac minh tai UBND phuong N thé hién: Dién tich 31,5m?, dia chi to M,
khu phé F, phuong N, thanh phé B, tinh Bong Nai, tir can Pong, Bic giap dat ong
Nguyén Ngoc M, Tay giap dat ba B Thi T2, Nam giap duong di thudc mot phan
thira s6 71, to ban d6 s6 20, phuong N, thanh phé B, tinh Bong Nai. Thira dat trén
hién tinh trang do bao, nam trong quy hoach khu thé duc thé thao, khong du diéu
kién dé cap gidy chiing nhan quyén sir dung dat. Ho so ding ky cap giay chang
nhan quyén st dung dat tai thura 71, to ban d6 sb 20, phuong N, thanh phb B ¢6
19 nguoi dang ky cap gidy ching nhan quyén sir dung dat, trong d6 khong c6 ong
Nguyén Vin C. Tai ho so khai kién nguyén don cung cap: dién tich dat éng C
chuyén nhuong cho 6ng T do 6ng C nhan chuyén nhuong tir ba Nguyén Thi T3.
Ba T3 nhan chuyén nhuong dién tich dat trén tir dng Nguyén Ngoc M. Viéc
chuyén nhuong cac bén chi viét gidy tay sang nhuong dat.

Piém a khoan 1 Piéu 188 Luat dat dai quy dinh: Nguwoi sir dung ddt dwoc
thyec hién cac quyén chuyén doi, chuyén nhwrong, cho thué, cho thué lgi, thira ké,
tang cho, thé chdp quyén si dung dat; gop vén bang quyén sir dung dat khi c6 cac
diéu kién sau ddy: a) C6 Gidy chimg nhdn, trir trwong hop quy dinh tai khodn 3
Piéu 186 va truong hop nhdn thira ké quy dinh tai khodn I Diéu 168 cua Ludt
nay; b) Pat khdng co tranh chap; ¢) Quyén si dung dat khong bi ké bién dé bao
dam thi hanh an; d) Trong thoi han siz dung ddat. Biéu 123 Bo luat dan sy quy
dinh: Giao dich dan si c6 muc dich, néi dung vi pham diéu cam cua ludt, trdi dao
dirc x& hgi thi vo hiéu. Piéu cam cua lugt 1a nhitng quy dinh cia ludt khdng cho
phép chu thé thyre hién nhiing hanh vi nhdr dinh.

Nhan thay, dién tich dat 31,5m?, dia chi té M, khu phé F, phuong N, thanh
phd B, tinh Pong Nai, thudsc mot phan thira s6 71, to ban dd s6 20, phuong N,
thanh phé B do 6ng Nguyén Van C chuyén nhuong cho 6ng Nguyén Vo T theo
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Gidy nhan coc nha dat ngay 26/3/2023 chua duoc cap Gidy chang nhan quyén sir
dung dat va khong du diéu kién dé cap Gidy ching nhan quyén str dung dat. Viéc
6ng C chuyén nhuong dién tich dit trén 1a khong dung quy dinh phap luat. Do do,
Gidy nhan coc nha dat ngay 26/3/2023 giira 6ng Nguyén Vo T, ba Nguyén Thi
Kim C2 véi 6ng Nguyén Vin C la vo hiéu.

Diéu 131 B luat dan sy quy dinh: “Giao dich dan su v hi¢u khong lam
phat sinh, thay déi, cham dit quyén, nghia vu dan sw ciia cac bén ké tir thoi diém
giao dich duoc xac lap. 2 Khi giao dich dan su v hiéu thi cac bén khoi phuc lai
tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan”.

Xét thay, sau khi ky gidy nhan coc nha dat, 6ng Nguyén Vo T di giao cho
6ng Nguyén Vin C s tién coc 50.000.000d, c6 xac nhan nhan tién caa dng C.
Gidy nhan coc nha dat ngay 26/3/2023 giita dng T, ba C2 va 6ng C 1a vo hiéu do
vi pham diéu cdm cua luat, do d6 khong 1am phat sinh quyén, nghia vu dan su cua
cac bén ké tur thoi diém giao dich duoc xéc 1ap, cac bén hoan tra cho nhau nhing
gi di nhan. Do d6, yéu cau khai kién cua 6ng Nguyén Vo T vé viéc budc ong
Nguyén Vin C hoan tra sb tién coc 50.000.0004 1a c¢6 co sé chap nhan.

Déi véi ba Nguyén Thi Kim C2 cung Ky gidy nhan coc nha dat véi dng C,
qué trinh giai quyét vy an, ba C2 khai s tién 50.000.000d 14 tién riéng cua éng T,
ba khong lién quan va ciing khong c6 ¥ kién gi nén khéng xem xét, giai quyét.

Vé trach nhiém boi thuong: Cac duong su khong yéu cau nén khong dit ra
xem xét.

Qua trinh giai quyét vu &n, Toa an da xac minh dia chi cia 6ng C va dugc
Cong an phudng N cung cap théng tin: Ong Nguyén Vin C, sinh nim 1982 khong
dang ky ho khau thuong trd, tam tra tai dia chi t6 J, khu phd F, phuong N, thanh
phd B, tinh Pong Nai. Ong C dang sinh sdng tai dia chi trén. Toa 4n di xac minh
dia chi ctia ba Tran Pinh Ngoc Y va dugc Cong an phuong H cung cap thdng tin:
Ba Tran Pinh Ngoc Y, sinh nim 1974 c¢6 dang ky ho khau thuong trd tai dja chi
khu phé N, phuong H, thanh phé B, tinh Bong Nai. Ba Y hién dang sinh song tai
dia chi trén. Toa 4n da nhiéu 1an triéu tap 6ng C, ba Y dén Toa lam viéc, kiém tra
viéc giao nop, tiép can, cong khai chung cir va hoa giai nhung 6ng C, ba Y vang
mat khong c6 1y do. Toa an da thyuc hién niém yét don khaoi kién, gidy nhan coc
nha dat, cac hop déng chuyén nhugng quyén str dung dat, dé nghi dng C c6 y kién
va cung cap tai liéu, chiing ctr d6i véi yéu cau khoi kién cia nguyén don nhung
6ng C ciing khong ¢6 ¥ kién. Do vdy xem nhu 6ng C, ba Y da tir chbi cung cap
tai liéu, chang ctr dé bao vé quyén, loi ich hop phép cia minh.

[3] V& &n phi: Do yéu cau khai kién caa nguyén don duoc chap nhan, nén
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bi don 6ng Nguyén Vian C phai chiu 300.000 déng va 2.500.000 dong
(50.000.000d x 5%) an phi dan su so tham. Hoan tra cho dng T tam tng an phi da
nop.

[4] Quan diém cua dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phé Bién Hoa
phl hop véi nhan dinh caa Hbi ddng Xxét xtr nén duoc chap nhan.

Vi céc lée trén,

QUYET PINH:

- Can cir khoan 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Diéu 35; diém a khoan 1 Diéu
39; biéu 91; khoan 2, khoan 3 Diéu 92; khoan 1 Biéu 147; khoan 3 Piéu 228;
Diéu 266; Biéu 271 va khoan 1 Diéu 273, khoan 1 Biéu 280 B6 luat Té tung dan
su,

- Ap dung Diéu 123; 131; 328 Bo luat Dan sy;

- Ap dung Diéu 188 Luat dat dai;

- Ap dung Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cta Uy
ban thuong vu Qudc hoi khoa 14 quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, nop,
quan ly va st dung an phi va Ié phi Toa an;

Tuyén xir:

1. Chép nhén yéu cau khoi kién ctia nguyén don 6ng Nguyén Vo T vé viée
“Tranh chap hop dong ddt coc” d6i v6i bi don 6ng Nguyén Van C.

Tuyén Gidy nhan coc nha dat ngay 26/3/3023 giita 6ng Nguyén Vo T, ba
Nguyén Thi Kim C2 véi 6ng Nguyén Vin C v6 hiéu.

Buoc 6ng Nguyén Vin C hoan tra cho 6ng Nguyén V6 T sé tién
50.000.000d (Nam muoi triéu dong).

K& tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an cua nguoi dugc thi hanh 4n cho dén
khi thi hanh 4n xong, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién
1ai ctia s6 tién cham thanh toan theo mtrc 14i suat quy dinh tai khoan 2 Piéu 468
cua Bo luat Dan su nam 2015.

Truong hop ban &n, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Biéu 2 Luat
Thi hanh an dan sy thi nguoi duoc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan
su ¢O quyén thoa thuan thi hanh &n, quyén yéu cau thi hanh an, tw nguyén thi hanh
an hoic bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 Luat Thi
hanh an dan su; thoi hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Biéu 30
Luat Thi hanh an dan su.

2. Vé &n phi:



- Ong Nguyén Van C phai chiu an phi dan su so tham 12 300.000d (Ba tram
ngan dong) va 2.500.000d (Hai triéu nim trim ngan dong). Hoan tra cho 6ng
Nguyén Vo T sé tién 1.250.000d (Mot triéu hai trim nim muoi ngan dong) va
300.000d (Ba tram ngan dong) tam ang an phi dan su so thim da nop theo Bién
lai thu s6 08021, 08022 ngay 07/6/2023 cua Chi cuc thi hanh &n dan su thanh phd
Bién Hoa

3. Vé quyén khang céo, khang nghi di véi ban an:

Ong Nguyén V6 T, ba Nguyén Thi Kim C2 c6 quyén khang céo ban &n
trong han 15 (muoi 13m) ngay ké tir ngay tuyén an; Ong Nguyén Vin C, ba Tran
Pinh Ngoc Y viang mat dugc quyén khang céo trong han 15 (muoi 1im) ngay ké
tir ngay ban an duoc tong dat hop 18 theo quy dinh caa phép luat. Vién kiém séat
nhan dan cung cap, Vién kiém sat nhan dan cap trén duoc quyén khang nghi ban
an theo quy dinh caa Bo luat T6 tung dan su.

Noi nhgn: TM.HQI PONG XET XU SO THAM
- Céc duong s, THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND tinh BN;

- VKSND TP. Bién Hog;
- CCTHADS TP. Bién Hoa;
- Luu ho so vu an.

Bui Thi Thanh Thiy






