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

Thanh phin Hpi dong xét xir so thdm gom co:
Tham phén - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Ngoc Quy;
Cdc Hoi tham nhén dan: Ong Nguyén Vian Su va 6ng Pham Vin Canh.
Thuw ky ghi bién ban phién toa: Ong Vuong Hoang Tuin — Thu ky Toa an
nhan dan khu vuc 19, Thanh ph6 H6 Chi Minh.
Dgi dign Vign kiém sdt nhan dén khu viec 19, thanh pho Ho Chi Minh
tham gia phién toa: Ba Hoang Ngoc Tuyét — Kiém sat vién.
~ Ngay 30 thang 3 nam 2026, tai tru s6 Toa an nhan dan khu vyc 19, Thénh
pho H6 Chi Minh xét xir so thdm cong khai vu an dan sy thu Iy s6
151/2021/TLST-DS ngay 20/10/2021 v€ viéc “Tranh chip hop dong chuyen
nhuong quyén s dung dat”, theo Quyét dinh dua vu an ra xét xu sb
19/2026/QDbXXST-DS ngay 15/01/2026 gitra cac duong su:
- Nguyén don: Ba Nguyén Thi T, sinh nim 1984; dja chi: T6 A, Ap E, xa P,
Thanh ph6 H6 Chi Minh.
Nguoi dai dién hop phap: Ba Nguyén Thi V, sinh nim 1996; dia chi: Ap A,
xa P, Thanh ph6 H6 Chi Minh, co van ban dé nghi giai quyét vang mat.
- Bi don: Ba Pang Thi N, sinh nam 1986; dja chi: Ap V, xa P, Thanh phd Hb
Chi Minh; vang mat khong cé Iy do.
NOI DUNG VU AN:
*Theo don khoi kién va trong qua trinh giai quyét vu dn, nguyén don ba
Nguyén Thi T va nguoi dai dién hop phap trinh bay:
Ngay 17/5/2021, ba T va ba Bang Thi N ky két hop dong dit coc nham bao

dam cho viéc giao két hop dong chuyen nhuong quyén sir dung dat d6i véi mot
phan thira dat s6 411, to ban d6 s 28, toa lac tai xa A, huyén P, tinh Binh Duong.

Thira dat néu trén thudc quyen st dung hop phap cua ba Dang Thi N theo
Gidy chung nhan quyén sir dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gan lién



v6i dat sb vao sb CS08255 do So Tai nguyén va Moi truong tinh B cap ngay
29/10/2020, dugc diéu chinh thong tin ngudi sir dung dat cho ba Pang Thi N vao
ngay 22/3/2021.

Theo noi dung thoa thuan dit coc, phan dién tich chuyén nhuong 1a
2.397.4m?, c6 kich thudc ngang 30m (ca phia trudc va phia sau), chiéu dai
72,92m; gia chuyén nhugng 13 2.610.000.000 déng. Ba T di giao cho ba N sé tién
dit coc 14 260.000.000 dong vao ngay 17/5/2021. Thoi han dé cac bén ky két hop
d6ng chuyén nhuong c6 cong ching 1 tir ngay 17/5/2021 dén ngay 26/6/2021.

Trong qué trinh thuc hién hop dong, ngay 17/6/2021, cac bén tién hanh xac
dinh ranh giéi phan dat chuyén nhuong trén thuc dja. Tai thoi diém nay phat sinh
vuéng mac do phan dat giap sudi khong c6 méce 8101 10 rang, vi€c xac dinh ranh
gidi do ba T ty thyc hién. Két qua do dac thuc té thé hién chiéu ngang phia giap
duong la 30m phu hop thoa thuan, nhung chiéu ngang phia giap sudi la khoang
35m, khong thong nhat véi kich thude 30m theo thoa thuan va khong pht hop voi
thong tin thé hién trén Glay chting nhan quyén st dung dat Piéu nay lam phat
sinh sy khong rd rang vé ranh gidi va dién tich thuc té cua phan dat chuyén
nhuong.

Do d6, ngay 24/6/2021, ba T da yéu cau ba N phoi hop xac dinh lai ranh gioi
dat mot cach cu thé, rd rang dé lam co so ky két hop d6ng chuyén nhuong. Tuy
nhién, ba N khong thuc hién viéc phdi hop. Pén hét thoi han thoa thuan (ngay
26/6/2021), cac bén khong thé tién hanh cong chimg hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat.

Nguyén don cho rang viéc khong thuc hién duoc hop dong chuyen nhuong
1a do 16i ctia ba N trong viéc khong xac dinh 1o ranh gidi dat 1a yéu t6 co ban cua
dbi tugng hop déng. Vi vay, nguyén don khéi kién yéu cau Toa an: Tuyén huay
hop ddng dit coc ngay 17/5/2021 gitra ba Nguyén Thi T va ba Déng Thi N; bude
ba Pang Thi N hoan tra s6 tién dat coc da nhan 1a 260.000.000 dong.

* Bj don ba Pang Thi N 1oi khai trong qud trinh gidi quyét thé hién:

Ba thira nhan viéc ky két hop dong dat coc ngay 17/5/2021 véi ba T, noi
dung chuyén nhuong phan dat thudc thira s6 411, to ban dd sé 28 véi dién tich
2.397,4m?, gia chuyén nhuong 1a 2.610.000.000 dong; ba di nhan sd tién dat coc
1a 260.000.000 dong. Sau khi ky két hop dong, ba dd sin sang thuc hién viéc
chuyén nhuong va nhiéu lan yéu cau ba T tién hanh cong chimg hop dong trong
tho1 han da théa thuan. Tuy nhién, phia ba T khong thuc hién ma con yéu cau do
dac lai va xéc dinh lai ranh gi6i dat.

Ba N cho rang thira dat da duoc cap Gidy ching nhén quyen sir dung dat hop
phap, c6 ranh gidi on dinh, khong c6 tranh chap va viéc chuyén nhuong phai cian
ctr theo dién tich, kich thudc thé hién trong Gidy chimg nhan. Do d6, ba khong
dong ¥ v4i yéu cAu do dac lai cua ba T. Theo ba N, nguyén nhan din dén viéc



khong ky két dugc hop dong chuyen nhuong la do phia nguyén don khong thuc
hién dung cam két, nén ba khong dong ¥ véi yéu cau khoi kién.

* Phdt biéu y kién cia Kiém sdt vién vé viéc tudn theo t6 tung va viéc gidi
quyét vu an:

- V& t6 tung, tir khi thu 1y vu an dén phién toa so thén,l Tham phan, Thu ky
da thyc hién ding quy dinh phap luét vé nguoi tién hanh t6 tung. Nhiing bi don
khong tham gia phién toa dugc coi l1a tir béd quyén, nghia vu to tung.

- Tai phién toa so tham, Hoi ddng xét xtr da thyc hién day du thu tuc xét xir
theo ding chirc nang, nhi¢m vy, quyén han cua Hoi dong xét xir theo quy dinh
phap luat. Vién Kiém sat khong kién nghi, khac phuc gi thém.

- V€ quan diém giai quyét vu an: B¢ nghi Ho1 dong xét xr chap nhan toan
bd yéu cau khoi kién cua nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai li€u co6 trong hd so vu an, da dugc tham tra tai
phién toa; can ctr vao két qua tranh tung tai phién toa va y kién ctia Kiém sat vién,
Ho1 dong xét xir nhan dinh:

[1] V& quan hé phap luat va tham quyén giai quyét:

Can ctr vao ndi dung don khaoi kién va 161 trinh bay cua cac duong su, Ho1
déng xet xur xac dinh quan hé phap luat tranh chép 1a “Tranh chap hop dong dat
coc” theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26 Bo luat T tung dan sy nam 2015; thudc
tham quyen giai quyét ciia Toa an nhan dan Khu vyc 19, Thanh phé H6 Chi Minh
theo cac Diéu 35, 39 Bo luat TH tung dan su.

[2] Su vang mit cua duong su:

Hoi dong xét xir xét thay, viéc bi don da duoc tri¢u tap hop 1€ nhung khong
tham gia phién toa 1a tir bd quyén va nghia vy to tung cua minh, dong thoi phai
chiu hau qua phap 1y ctia viéc khong thuc hién quyén, nghia vu t6 tung theo quy
dinh ctia phap luat. Cin ctr khoan 2 Piéu 227 va Piéu 228 B6 luat T6 tung dan sy
nam 2015, Hoi dong xét xtr tién hanh xét xir ving mat bi don 1a dung quy dinh
phép luat.

[3] V& noi dung tranh chép:

Céc bén thdng nhét vao ngay 17/5/2021 co ky két hop ddng dit coc nham
bao dam cho viéc giao két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat ddi voi
mot phan thira dat s6 411, to ban d6 s6 28, dién tich 2.397,4m?, gia chuyen nhuong
2.610.000.000 dong; nguyén don da giao cho bi don sd tién dit coc 260.000.000
déng. Nhu vay, giao dich dat coc gitra cac bén 1a co6 that.

Tuy nhién, qua trinh thuc hién hop dong phat sinh vuéng mac lién quan dén
viéc xac dinh ranh gioi, kich thudc phan dat chuyén nhugng. K&t qua xac minh



va 101 trinh bay cua cac bén thé hién: Phan dat giap sudi khong cdé moc gidi rd
rang; so liéu do dac thuc t€ c6 su chénh 1€ch so vai kich thude ma cac bén da thoa
thuan va so vi thong tin trén Giay chiimg nhin quyén str dung dat.

Hoi déng xét xtr xét thay: dbi tuong ctia hop ddng dit coc 1a phan dién tich
dat cu thé, co vi tri, ranh gi01, kich thudc xac dinh. Tuy nhién, trong truong hop
nay, tai thoi dlem giao két, cac bén chua xac dinh duoc 1d rang, théng nhat vé
ranh gidi thuc té cta phan dat chuyén nhuong, dan dén viéc cac bén co sy nham
1an vé ddi tuong ctia hop dong.

[3] Vé nguyén nhan din dén viéc khong thuc hién dugc hop dong:

Sau khi phat hién sy sai léch vé ranh gi01, nguyén don da chu dong yéu cau
bi don phdi hop xac dinh lai ranh gi6i dat dé 1am co sé tiép tuc thuc hién hop
d6éng. Nguyén don di c6 vin ban yéu cau giri cho bi don thong qua dudng buu
chinh; bi don di nhan dugc nhung khong thuc hién viéc phdi hop xac dinh lai
ranh gidi dat.

Mit khéc, két qua xac minh thé hién: trong subt thoi han thuc hién hop dong
(dén ngay 26/6/2021), bi don chua thuc hién viéc xac nhan tinh trang bat dong
san theo quy dinh phap luat. Pay 1a mot trong cac thu tuc can thiét dé thyc hién
viéc cong chimg hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat.

Nhu vy, viéc hop dong khong thé tiép tuc thuc hién khong chi xuat phat tir
viéc cac bén c6 sy nham 13n vé dbi tuong cua hop déng ma con do bi don khong
thuc hién ddy du nghia vu phdi hop can thiét dé 1am rd ddi tugng va hoan tat didu
kién chuyén nhuong.

[4] Vé hiéu lyc ciia hop dong dit coc:

Theo quy dinh ctia Bo luat Dan sy nam 2015, truong hop déi tuong cia giao
dich dan sy khong thé thuc hién dugc thi giao dich d6 vo hiéu. Trong vu an ‘nay,
do dbi tugng cua hop dong dit coc khong dugc xac dinh rd rang, khong thé xac
dinh chinh xac ranh gidi, dién tich thyuc té dé thuc hién viéc chuyén nhuong, nén
khéng c6 co s¢ dé tiép tuc thyc hién hop déng. Do d6, c6 dt cin ctr xac dinh hop
ddng dat coc ngay 17/5/2021 giira cac bén 1a vo hiéu do ddi trong khong thé thyuc
hién duoc.

[5] Vé hau qua phap 1y cta giao dich vo hiéu:

Khi giao dich dan sy v6 hiéu thi cac bén phai hoan tra cho nhau nhiing gi da
nhan. Nguyén don da giao cho bi don so tién d;flt coc 260.000.000 dong, do do bi
don c¢6 nghia vy hoan tra lai cho nguyén don s6 tién nay.

Xét thiy viéc hop ddng vo hiéu xuat phat tir nguyén nhan khach quan la sy
khong r6 rang vé ddi tuong giao dich, dong thdi cac bén déu c6 mot phan trach
nhiém trong viéc khong 1am rd ranh gidi ngay tir dau, nén khong dit ra viéc phat
coc. Nguyén don ciing khong yéu cau phat coc nén khong xem xét giai quyét.



[6] Vé v kién ctia dai dién Vién kiém sat:

Ho1 d?)ng xét X xét théy y kién qﬁa dai dién ,Vién kiém sat vé viéc tuan theo
phap luat to tung 1a ¢ can cu; quan diém giai quyet vy an phu hop vai cac tai licu,
chung 01:13 da duogc tham tra tai phién tda va nhan dinh cua Hoi dong xét xir nén
dugc chap nhan.

[7] Tir nhig phén tich trén, Hoi déng Xet XU ¢6 can cu chap nhéan yéu cau
khoi kién cua nguyén don ve€ viée tuyén bo hop dong dat coc vo hi¢u va bude bi
don hoan tra so tién da nhan.

[8] Vé an phi:

Do Ho1 déng xét XU tuyén bd hop déng dat coc vO hiéu, budc cac bén hoan
tra cho nhau nhitng gi dé nhan nén day la tranh chap dan sy khong c6 gia ngach.
Bi don phai chiu an phi dan sy so tham la 300.000 dong theo quy dinh cua Nghi
quyet s6 326/2016/UBTVQHI4. Nguyén don khong phai chiu an phi; hoan tra
cho nguyén don tién tam Ung an phi da ndp.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Can ci khoan 3 Diéu 26, cic Diéu 35, 39, 147, 227, 228, 266, 271 va 273

B6 ludt T6 tung dan sy ndm 2015;

Can cr cac Diéu 116, 117, 122, 131 va 328 B6 luat Dan su ndm 2015;

Cén c Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cta Uy ban
Thuong vu Qubc hoi vé an phi, 18 phi Toa én;

Tuyén xu:

1. Chip nhén yéu cau khai kién cla nguyén don ba Nguyén Thi T dbi véi
bi don ba Béng Thi N vé viéc “Tranh chdp hop dong dat coc”.

2. Tuyén bd Hop dong dat coc ngay 17/5/2021 gilta ba Nguyén Thj T va
ba Bang Thi N la vo6 hiéu.

-Vé hiu qua phép ly cla giao dich dan su v6 hiéu: Budc ba Dang Thi N ¢
nghia vy hoan trd cho ba Nguyén Thj T s6 tién da nhén 1a 260.000.000 dong
(Hai trdm sdu muoi triéu dong).

K& tlr ngay ngudi duoc thi hanh dn cé don yéu cau thi hanh 4n, néu bén
phai thi hanh 4n khong thuc hién hodc thuc hién khéng day dd nghia vu thi con
phai chiu khodn tién 13i d6i vdi sb tién chdm tra theo quy dinh tai khodn 2 Diéu
468 BO6 luat Dan sy nam 2015.

3. Vé 4n phi dan sv so tham:



- Ba Dang Thi N phai chiu 300.000 déng an phi dan sy so tham.

- Hoan trd cho ba Nguyén Thi T sb tién 300.000d (Ba tram nghin dong)
tam (ng &n phi da nop theo bién lai thu s6 AA/2021/0007760, ngay 13/10/2021
cta Chi cyc Thi hanh an dén sy huyén phu Gido, tinh Binh Duvong (nay la Thi
hanh 4n déan su Thanh phé H).

4. Vé quyén khang cdo: Céc duong sy vang mat tai phién tda cé quyén
khang céo trong thoi han 15 ngay ké tir ngay nhan dvoc Ban 4n hodc Ban 4n
dugc tbng dat hop 1é.

5. Vé thi hanh 4n:

Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luét
Thi hanh an dan sy thi ngudi dugc thi hanh an va ngudi phai thi hanh an co
quyén thda thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh 4n
hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7, 9 va 30 Luat Thi
hanh an dan suv./.

Noi nhén: o TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- Toa 4n nhan dan Thanh pho H6 Chi Minh;  THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- Vién kiém sat nhan dan Khu vuc 19; :
- Phong Thi hanh an dan sy Khu vuyc 19;
- Cac duong su;
- Luu HS, Toa.

Nguyén Ngoc Quy






