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NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO LONG KHANH TINH PONG NAI

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

Thdm phan - Chui toa phién tda: Ba Pham Thi Van Khanh

Céac Hoi tham nhan dan:  Ong Hoang Thanh Tam

Ba Lé Thi Hong Thanh

- Thw ky phién tda: Ong Nguyén Phi Hai - Thu ky Toa an nhan dan thanh phd
Long Khanh

- Dai di¢n Vign kiém sat nhan dan thanh phé Long Khanh, finh Pong Nai tham
gia phién toa: 6ng Nguyén Van Diing - Kiém sat vién.

Ngay 12 thang 4 ndm 2024, tai Toa &n nhan dan thanh phd Long Khéanh, tinh Bong
Nai xét xu so tham cong khai vu an thu ly so6 238/2022/TLST — DSST ngay 20 thang 12
nam 2022, ve viéc: “Tranh chap hop dong dat coc”, theo Quyet dinh dua vy an ra xet xu
s0: 16/QDBXXST-DS ngay 06 thang 3 nam 2024 va Quyeét dinh hoan phién toa s6 19/Qb
ngay 29/3/2024, gitra cac duong sy:

- Nguyén don: Chi Dwong Thi T, sinh nim 1988. Pia chi: t6 15 ap Bau Tram, x4
Bau Tram, thanh phé Long Khanh, tinh Dng Nai.

- Bi don: Chj Tran Thij Kiéu L, sinh naim 1970. Pia chi: 131/66 Nguyén Thi Minh
Khai, khu phé 6, phuong Xuan An, thanh phd Long Khanh, tinh Dng Nai.

(Chi T ¢6 mit, ba L vang mat khéng ¢ ly do)

NQI DUNG VU AN:
. Theo don khai kién ngay 15/12/2022, bdn twong trinh va don xdc dinh lai yéu
cau khai kién, nguyén don chi Duwong Thi T trinh bay:
Ngay 16/03/2020, nguyén don va bi don (ba Tran Thi Kiéu L) da thoa thuan nhan
chuyén nhuong dién tich 100m? (chiéu ngang 5m, chiéu dai 20m) thuoc thira dat s6 05, to
ban d6 s6 22 tai khu phd 06, phuong Xuan An, thanh phé Long Khénh, tinh Bong Nai voi



gid 500.000.000 ddng, theo gidy ching nhan quyén st dung dat sé6 BV 545957 ngay
11/10/2016 do UBND thj x& Long Khanh cap cho bi don. Tai thoi diém thuc hién giao
dich, thira dét theo gidy chung nhan quyén st dung dét 14 quy hoach dat giao théng,
thwong mai dic vu va khu vui choi giai tri céng cong. Tuy nhién bi don cam két dén thang
10/2020 s& bo quy hoach va nguyén don co thé xay nha. Hai bén ky gidy dat coc tién mua
dat, theo d6 nguyén don da dat coc cho bi don sé tién 260.000.000 dong, phan con lai
240.000.000 ddng s& thanh toan cham nhit 14 thang 8/2020. Kém theo gidy dit coc, bi
don ¢ v& vi tri 16 dat vao ban phé t6 gidy ching nhan quyén st dung dat, thi xac dinh vi
tri 12 16 tha 4, tir mét thir 18 dén mét tha 23 cua thira dat. Bi don con cam két mé 16i di
chung véi chiéu rong 4m va lam thu tuc hién duong theo quy dinh cua phép luat.

Dén thang 05/2020 do nghi ngd vé tinh trang phéap Iy caa thira dat nén nguyén don
da tim hiéu va biét duoc thira dat trén van quy hoach dat cong vién cay xanh. Bong thoi
sau khi xem lai vi tri nén dét hai bén thoéa thuan s& chuyén nhugng thi nguyén don thay
dién tich dat nay khong thudc thira dat sé 5, to ban d6 22 ma thudc thira dat cia nguoi
khac, khdng phai cua bi don. Nguyén don c6 yéu cau bi don tra lai tién da dat coc nhung
bi don khong tra.

Nay nguyén don khoi kién yéu cau Toa an tuyén bb hop dong dit coc vo hiéu,
budc bi don tra lai sb tién dit coc 260.000.000 dong (Hai trim sdu muoi triéu dong),
khong yéu cau giai quyét hau qua phéap ly caa hop dong vé hiéu.

Theo ban tw khai ngay 13/3/2023 bi don ba Tran Thi Kiéu L trinh bay:

Ngay 14/11/2019, bi don nhan coc s6 tién 1a 60.000.000 dong (Sau muoi triéu),
dén ngay 28/11/2019 va 15/12/2019 lan luot 1a 40.000.000 dong (Bén muoi triéu) va
20.000.000 dong (Hai muoi triéu).

Ngay 03/2020, nguyén don dua thém sé tién 120.000.000 déng (Mot tram hai
muoi triéu dong), tong cong 240.000.000 dong (Hai trim bdn muoi triéu dong). Nguyén
don ddng y nhan lam gidy chang nhan quyén sir dung dat nén dua tiép cho bi don s6 tién
20.000.000 ddng (Hai muoi triéu). Nhu vay bi don dd nhin cua nguyén don sb tién
260.000.000 dong. Pén thang 8/2020 nguyén don tra 15i khong du tién mua nira nén
khong chuyén nhuong duoc. Bi don thira nhan chit ky trong giay dat coc Ia cua bi don
nhung khong ddng y huy hop dong dit coc, khong dong y tra lai tién.

Tai phién toa, dai dién Vién kiém sat phat biéu y kién vé viéc tuan theo phap lugt
va quan diem giai quyét vu an nhu sau:

V& viéc tuan theo phap luat: Tham phan, Hoi dong xét xir, Thu ki phién toa va
hhimg ngudi tham gia to tung da tuan thu dung cac quy dinh cua phap luat to tung dan sy
ké tir khi thu ly vu an dén trude thoi diém Hoi dong xét xu nghi an. Toa an vi pham thoi
han chuan bi xét xtr theo Bicu 203 B¢ luat to tung dan su.

Vé quan diém giai quyét vy an:

Gitra ba L va ba T c¢6 giao két hop dong dat coc dé chuyen nhuong 16 dat 100m?2
thugc thua so 5, to ban do 22 phuong Xuan An, thanh pho Long Khanh. Ba T da dat coc
cho ba L so tién 260.000.000 dong. Ba L cam két hién duong lam 16i di chung véi chiéu



rong 04m va cam két véi nguyén don thira dat s& bo quy hoach, néu dén thang 10/2020
thira dat khong bo quy hoach thi ba L s& tra lai tién cho ba T va tra 14i phat sinh theo quy
dinh. Tuy nhién ba L khdng thuc hién dugc nhitng viéc nay, ba T di yéu cau ba L tra tién
nhung ba L khong tra. Ba L thira nhan ndi dung nay nhung khong dong y tra vi cho rang
dén thang 8/2020 ba T khéng du tién dé mua dat dan dén ba L khdng thé thuc hién dugc
viéc chuyén nhuong. Pé nghi Toa an chap nhan yéu cau cua ba T, ba L phai chju an phi
DSST.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Vé quan hé phap luat tranh chip va tham quyén giai quyét vu an:

Nguyén don khai kién yéu cau Toa an tuyén vo hiéu hop dong dit coc, budc tra lai
s6 tién 260.000.000 dong vai bi don ba Tran Thi Kiéu L, ¢ noi cu tra tai phuong Xuan
An, thanh phd Long Khanh, tinh Dong Nai nén quan h¢ phap luat tranh chap duoc xac
dinh 1a “Tranh chap hop dong dat coc”, thudc tham quyén giai quyet cua Toa an Toa an
nhan dan thanh phd Long Khénh, tinh Dong Nai theo khoan 3 Piéu 26, khoan 1 Diéu 35,
khoan 1 Piéu 39 cua Bo luat T4 tung dan su.

[2] Vé thu tuc t6 tung:

Nguyén don chi Duong Thi T ¢6 don yéu cau xét xtr vang mat. Bi don ba Tran Thi
Kiéu L da duoc triéu tap hop 18 tham gia phién toa lan thtr hai nhung van vang mat khdng
¢6 1y do. Cin ctr quy dinh tai khoan 1 va 2 Piéu 227, Biéu 228 cua Bo luat t6 tung dan sy
nam 2015, Toa an tién hanh xét xtr vang mat chi T, ba L 1a phu hop.

[3] Thoi hiéu khai kién: tai phién toa nguyén don xac dinh vao gitra nam 2022, sau
khi dinh vi thira dat trén ban d6 cua tinh Pong Nai méi phat hién vi tri thira dat khong
thudc quyén quan Iy, st dung cia bi don, nguyén don da nhiéu lan yéu cau bi don tra lai
tién nhung bi don khong thyuc hién nén dén thang 12/2022 nguyén don di khoi kién. Do
d6 xac dinh van con thoi hiéu khoi kién.

[4] Vé noi dung:

Xét yéu cau cia nguyén don vé viéc dé nghi Toa &n tuyén v hiéu hop dong dat
coc theo giay dat coc tien mua dat ngay 16/3/2020 gitra nguyén don va bi don, dong thoi
budc bi don tra lai so tién dat coc 260.000.000 dong, nhan thay:

[4.1] Can ctr vao cac tai liéu, chung cir do nguyén don cung cap thé hién: ngudn
gdc thira dat s6 5, to ban d6 22 ban d6 dia chinh phuong Xuan An, thanh phé Long
Khanh, theo gidy chitng nhan quyén st dung dat s BV 545957 ngay 11/10/2016 do
UBND thi x4 Long Khénh cip cho ong Pao Quang Tr sinh nim 1937 va ba Pham Thj Th
sinh nam 1937, dia chi: s6 2/5 hém 131 duong Nguyén Thi Minh Khai, khu phé 6,
phuong Xuan An, thi xd Long Khanh, tinh Dong Nai, cap nhat chu s dung mai cho ba
Tran Thi Kiéu L sinh nam 1970, dia chi: 131/66 Nguyén Thi Minh Khai, khu phé 6,
phudng Xuan An, thi x4 Long Khénh, tinh Béng Nai vao ngay 16/5/2019.

~ Ngay 16/3/2020 giira nguyén don va bi don c6 dat coc $0 tién 260.000.000 dong
dé chuyén nhuong dién tich dat 1Q0m2, thugc mot phan thira dat trén. Nguyén don da giao
cho bi don so tién 260.000.000 dong. Noi dung nay dugc ca nguyén don va bi don thtra
nhan.



Can clr gidy nhan quyén st dung dat sé6 BV 545957 ngay 11/10/2016 thé hién
thira dat trén c6 muc dich sir dung 1a dat tréng cdy lau nam, duoc quy hoach dat giao
thong 198,7m2; quy hoach dit thwong mai dich vu 192,2m2; quy hoach dat khu vui choi
giai tri 961,5m2 theo Quyét dinh sé 174/QD-UBND ngay 15/01/2013 va Quyét dinh s
4269/QD-UBND ngay 31 thang 12 nam (khong 18) cia UBND tinh Pong Nai.

Tai vin ban s6 1070/CV-VPDK-TTLT ngay 21/7/2023, Van phong dang ky dat
dai chi nhanh Long Khanh x4c dinh thura dat so 5, to ban do 22 ban do dia chinh phuong
Xuan An dén thoi diém hién nay khong co bién dong, thay doi gi.

Tai vin ban s6 3155/UBND-NC ngay 15/11/2023, Uy ban nhan déan thanh phé
Long Khanh cung cap:

Cian ctr Quyét dinh sé 4627/QD-UBND ngay 22/12/2017 cia UBND tinh Ddng
Nai vé viéc phé duyén diéu chinh Quy hoach si dung dét dén nim 2020 cua thi xa
Long Khénh (nay la thanh pho Long Khanh) thi thira dat s6 05, to ban dd sé 22, BBDC
phuong Xuan An c6 mot phan nam trong quy hoach dit cong vién cay xanh va mot
phan nam trong quy hoach dat giao thong.

Can ctr Quyét dinh sb 5373/QD-UNBD ngay 31/12/2021 cia UBND tinh Ddng
Nai vé viéc phé duyét Quy hoach st dung dat dén nim 2030 cua thanh phé Long
Khanh thi thira dat s6 05, to ban do 6 22, BDDC phuong Xuan An ¢é mét phan nam
trong quy hoach dat cong vién cay xanh, mot phan nam trong quy hoach dat giao théng
va mot phan nam trong quy hoach dat hanh lang bao vé ngudn nudc.

Nhu vay, tai thoi diém céc bén thuc hién giao dich dit coc dé chuyén nhuong
mot phan thira dat trén va hién nay thi thira dat van 1a dat ndng nghiép, khong quy
hoach dét tho cu nén phan dién tich cac bén thoa thuan chuyén nhuong khong thé tach
thira theo quy dinh tai Quyét dinh sé 22/2020/QD-UBND ngay 08/6/2020 va Quyét
dinh s6 35/2022/QD-UBND ngay 29/8/2022 cua UBND tinh Pong Nai.

biéu 328 Bo luat dan sy 2015 quy dinh: 1. Bat coc la viéc mot bén (sau ddy goi
la bén ddt coc) giao cho bén kia (sau ddy goi la bén nhdn dat coc) mét khodn tién hodc
kim khi quy, da quy hodc vdt co gid tri khac (sau ddy goi chung la tai san dat coc) trong
mét thoi han dé bao dam giao két hodc thiee hién hop dong.

2. Truong hop hop dong dwoc giao két, thue hién thi tai san dat coc dwgc tra lai cho bén
dat coc hodc dwoc trir dé thuc hién nghia vu tra tien; néu bén ddt coc tir choi viéc giao
két, thuc hién hop déng thi tai san dat coc thuéc vé bén nhdn dat coc; néu bén nhan dat
coc tir chéi viéc giao két, thuc hién hop déng thi phai tra cho bén dat coc tai san dat coc
va mét khoan tién twong dwong gia tri tai san dat coc, trie truong hop co thoa thudn khdc.

Nhu vay, Véi cac quy dinh nhu di phan tich trén thi cic bén dit coc dé dam bao
giao két hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a khong thé thuc hién.

Ngoai ra, qué trinh giai quyét, nguyén don khai sau khi dinh vi vi tri phan dat
cac bén thoa thuan chuyén nhuong thi xac dinh dugc phan dat nay khong thuoc thira dat
$6 5, to ban dd 22 ma thugc thira dat s6 16, to ban do 22 cia ngudi khac 14 6ng Pao Cong
T1, ba Tran Thi B, khong phai cua bi don. Lai khai ndy ctia nguyén don cé cin cir bai I&:

Tai Diéu 4 gidy dat coc tién mua ban dat ngay 16/3/2020 c6 ghi nhan: “Bén A ¢
lam theo ban phd t6 v& tam 04 16 dat trén thira dat trong d6 03 16 dau cd chiéu ngang
6mx3 16 = 18m ngang. Bén A béan cho bén B tir mét tha 18 dén mét thir 23 cua thira dat”.



Déi chiéu cac tai liéu nguyén don cung cap gébm ban phd td gidy ching nhan
quyén st dung thira dat c6 phan v& tam vi tri cac 16 dat kém theo, ban phd o trich luc
tong thé céc thira dét in tir Dong Nai List thdy rang: vi tri 16 dat bi don du dinh s& ban cho
nguyén don khéng nim trong hinh thé thira d¢it ma bi don duoc cip gidy chirng nhan
quyén str dung dat.

Nhu vay, bi don da dua ra thong tin khong chinh xac vé vi tri dat khi thuc hién
giao dich dit coc voi nguyén don. Do d6, hop ddng dit coc theo gidy dat coc tién mua dét
ngay 16/3/2020 giira nguyén don va bi don v6 hiéu do lira déi theo quy dinh tai Biéu 127
Bo luat dan sy 2015, nén yéu cau khoi kién caa nguyén don vé viéc dé nghi Toa an tuyén
v hiéu hop dong dit coc 1a ¢ cin cu.

[4.2] Do hop dong dit coc giita cac bén v hiéu nén can ctr quy dinh tai biéu 131
B¢ luat dan sy, khong lam phat sinh, thay doi, cham dat quyen, nghia vu dan su cua cac
bén ma khoi phuc lai t]nh trang ban daucan bugc bi don tra lai cho nguyén don so tién da
nhan la 260.000.000 dong.

[4.3] Do nguyén don khong yéu cau giai quyét hau qua phép ly caa hop dong vo
hiéu, bi don khong 6 ¥ kién gi mic du Toa 4n di téng dat hop 1€ cac Thong béo, van ban
t6 tung nén cin ctr quy dinh tai Diéu 5 Bo luat t tung dan su vé quyén quyet dinh va tu
dinh doat ciia duong su, Toa an khong giai quyét hau qua phap ly cua hop dong vo hiéu.

[5] Vé an phi:

Do yéu cau khai kién ciia nguyén don dugc chap nhan nén bj don phai chiu &n phi
dan sy so tham doi véi yéu cau tuyén bo hop dong dat coc vo hi¢u 1a 300.000 dong va an
phi dan sy so tham doi vai nghia vu tra tién cho nguyén don la: 6.500.000 dong.

Hpén tra cho nguyén don s6 tién 6.500.000 dong tam tng an phi di nop tai Bién
lai thu tien so 0006328 ngay 16/12/2022 cua Chi cuc thi hanh &n déan sy thanh pho Long
Khanh.

Phét bicu cia Kiém sét vién tai phién toa vé duong I6i giai quyét vy an phi hop
véi nhan dinh caa Hoi dong xét xir, nén chap nhan.

Vi cac /é trén,

QUYET PINH:

Cén ctt biéu 5; biéu 26; diém a khoan 1 Piéu 35; khoan 1 Diéu 39; cac diéu 227,
228 Bo Iu;it to tung dan su nam 2015; cac dieu 127, 131, 328 B luat Dan su nam 2015;
Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thudng vu Quéc Hi,
quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, nop, quan ly va st dung an phi I& phi Toa an.

Xtr: Chap nhan yéu cau khai kién cia nguyén don chi Duong Thi T.

1. Tuyén vo hiéu hop dong dat coc theo gidy dit coc tién mua dat ngay 16/3/2020
gitra chi Duong Thi T va ba Tran Thi Kiéu L.

2. Bugc ba Tran Thi Kiéu L tra lai cho chi Duong Thi T s6 tién 260.000.000 dong.

~3.Vé&an phi: bj don phai chju n phi dan su so tham ddi véi yéu cau tuyén b hgp

dong dat coc vO hiéu la 300.000 dong va an phi dan su so tham doi vdi nghia vu tra tién
cho nguyén don 1a 6.500.000 dong.

Hoan lai cho cho nguyén don sé tién 6.500.000 d6ng tam tmg an phi di nop tai



Bién lai thu tién s6 0006328 ngay 16/12/2022 caa Chi cuc thi hanh an dan sy thanh phé
Long Khénh.

4. Vé quyén khang cao: Nguyén don dugc quyén khang céo trong thoi han 15
(mudi lam) ngay, ké tir ngay tuyén an. Riéng bi don vang mat tinh tr ngay nhan tong dat
hop 1€ ban an theo quy dinh cta phap luat t6 tung dan su.

Noi nhin: TM. HOI PONG XET XU SO THAM

- Vién kiém sét NDTP. Long Khénh; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Vién kiém sat nhan dan tinh Bong Nai; y

- Chi cuc THADS TP Long Khénh;

- Cac duong sy (dé thi hanh);

- Luu hd so vu an, 4n van.

Pham Thi Van Khanh






