TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
HUYEN TRANG BOM Déc 1ap — Tu do — Hanh phic
TINH PONG NAI
Ban an so0: 25/2023/DS-ST
Ngay: 19 - 06 - 2023
VIV: “Tlc hop dong ddit coc”.

] _NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN TRANG BOM, TINH PONG NAI

- Thanh phéin Hpi dong xét xir so thdm gom co:

Tham phén - Chii toa phién toa: Ong Dao Duy Manh;

Cdc Hoi tham nhén dan: Ong Dodn Pic Hung va 6ng Dinh Xuan Dau;

- Thw ky phién toa: Ba Pham Thi Thay Kiéu — Thu ky Toa &4n nhan
dan huyén Trang Bom;

- Dgi di¢n Vign kiém sdt nhan dan huyén Tring Bom, tinh Dong Nai
tham gia phién toa: Ba Pham Thi Kiéu Diém — Kiém sat vién.

Ngay 19 thang 06 ndm 2023, tai tru s¢ Toa an nhan dan huyén Trang
Bom, xét xir so tham cdng khai vu an dén sy thy ly s6: 306/2022/TLST-DS
ngay 28 thang 10 nam 2022 vé viéc: “Tranh chap hgp dong dat coc” theo
Quyét dinh dua vu an ra xét xir s6: 20/2023/QDXXST-DS ngay 28 thang 04
nam 2023 va Quyét dinh hodn phién toa so: 320/2023/QDST-DS ngay 29
thang 05 nam 2023, gitta cac duong sy

- Nguyén don: Ong Truong Van C, sinh nam 1964. Cu tru tai: SH
410/27 ap TL, xa PT, thanh pho BH, tinh Pong Nai.

’ - Bi don: Ba Nguyén Thi Y, sinh nam 1973. Cu trG tai: T 16, thon DB,
ap BC, xa BS, huyén TB, tinh BPong Nai.
(Ong C ¢6 mat; ba Y vang mdt khéng co Iy do)
NOI DUNG VU AN:

- Theo don khéi kign dé ngay 26/10/2022, trong qua trinh gidi quyét
vu dn va tai phién toa nguyén don 6ng Truwong Vin C trinh bay:

Vao ngay 30/8/2022, 6ng Truong Vin C va ba Nguyén Thi Y c6 tién
hanh ky két Hop dong nhan coc dé nhan chuyén nhuong cin nha cip 4 va
phan dét c6 dién tich 90 m? dat (ngang 5m x dai 18m) thudc thira dit sé 52, to
ban d6 s6 116, xa Bac Son, huyén Trang Bom, tinh Pong Nai.

Cac bén thoa thuan sd tién chuyén nhuong can nha cip 4 va quyén st
dung dat néu trén 1 1.055.000.000 dong (Mot ty, khong tram nim muoi lam
triéu ddng), 6ng C da dit coc cho ba Y sb tién 1a 45.000.000 déng (Bdn muoi



1am triéu dong), ky két Hop dong chuyén nhugng va thanh toan sb tién con lai
vao ngay 20/9/2022.

Ngay 07/9/2022, ng Truong Van C da chuan bj day du s tién con lai
nén 6ng C va ba Y thong nhét cing ra Van phong cong ching Tran Thi Thanh
Thuy dé ky Hop ddng chuyén nhugng QSD thira dat néu trén. Tuy nhién tai
day ba Y khong cung cap duoc diy du gidy to (khéng co ban chinh gidy
chtng nhan quyén st dung dit chi c6 gidy to mua ban tay) nén Vin phong
cong chimg tir chdi tiép nhan hd so cong ching Hop dong chuyén nhuong
QSD dét va hen dén ngay 20/9/2022 s& cung cip day du gidy to theo yéu cau
ctia Vin phong coéng chimg nhung dén ngay 23/9/2022 ba Y van khong cung
cap dugc day du gidy to hop 1é dé tién hanh cong chimg.

Do nghi ngd nén 6ng C tim hiéu va dugc biét, nha d¢it ma ba Y chuyén
nhugng cho 6ng C chua dugc cap gidy ching nhan QSD dit.

Ba Nguyén Thi Y cam két s& hoan tra lai s6 tién 45.000.000 dong (Bdn
muoi 1am triéu déng) cho 6ng Truong Van C vao ngay 23/10/2022 nhung dén
nay ba Y van chua tra lai tién coc cho 6ng C.

Do dé, nguyén don 0ng Truwong Vin C yéu cau Toa dn gidi quyét:

+ Tuyén bd hop dong dit coc (hop ddng nhan coc) giao két ngay
30/8/2022 giita 6ng Truong Vin C va ba Nguyén Thi Y 1a vé hiéu.

+ Budc ba Nguyén Thi Y phai tra lai cho ong Truong Vin C s tién
45.000.000 dong (Bén muoi ldm triéu dong).

- Bi don ba Nguyén Thi Y ving mdt trong toan bj qud trinh té tung
Va tai phién toa; ciing khéng cé van ban trinh bay y kién.

- Tai phién toa, dai di¢n Vién kiém sdt nhian dan huyén Tring Bom,
tinh Pong Nai phdt biéu y kién:

+ V& viéc tuan tha phéap luat t6 tung cia Tham phan, Hoi dong xét xi,
Thu ky phién toa va nhiing ngudi tham gia t6 tung trong qua trinh giai quyét
vu 4n ké tir khi thu 1y vu an cho dén trudc thoi diém Hoi dong xét xir nghi an
co ban dugc thyc hién ding theo quy dinh phap luat. Can rat kinh nghiém vé
tho1 han giao thong bdo thu 1y cho Vién kiém sat, cac duong su va chuyén
quyét dinh dwa vu an ra xét xtt, ho so sang Vién kiém sat.

+ V& quan diém giai quyét vu an:

Ngay 30/8/2022, dng Truong Vin C va ba Nguyén Thi Y ky két hop
déng dit coc dé nhan chuyén nhuong thira dat sb 52, to ban dd 116, xa Bic
Son, huyén Trang Bom. Hai bén thoa thuan gia tri chuyén nhuong la
1.055.000.000 dong, 6ng C dit coc cho ba Y sb tién 1a 45.000.000 dong va
thoa thuan ngay 20/9/2022 hai bén ra vin phong cong ching lam hop dong



chuyén nhuong, 6ng C s& thanh toan sd tién con lai 1.010.000.000 dong cho
ba.

Tuy nhién, dén hen ba Y khéng cung cip duoc gidy to dat, 6ng C tim
hiéu thi dugc biét ba Y khong phai 1a chu sir dung quyén st dung dét néu trén
nén hai bén khong 1am thu tuc chuyén nhuong dugc, ba Y cam két ngay
23/10/2022 s& hoan lai s6 tién coc cho 6ng C nhung dén nay ba Y khong thuc
hién. Do vay 0ng C khai kién yéu cau Toa an tuyén bd hop dong dit coc giao
két gitra 6ng C va ba Y ngay 30/8/2022 1a vo hiéu. Budc ba Y phai tra cho
ong sd tién 1a 45.000.000 ddng.

Qua trinh Toa an thy 1y giai quyét vu 4n, ba Y di dugc Toa an théng
béo vé yéu cau khéi kién ctia ong C, tuy nhién ba Y vang mit trong sudt qué
trinh giai quyét vu an va khong c6 ¥ kién vé yéu cau khai kién cta nguyén
don.

Theo két qua xac minh ctia Toa 4n ngay 08/02/2023 va ngay 07/6/2023
tai Uy ban nhan dan xa Bic Son thi dia ban xd Bac Son khong co thura dat sb
52, to ban d6 116; con thira dat 116, to ban d6 52 1a thira cii, hién nay di duoc
tach thanh thira 01, 02, 411 to ban d6 55 va cac thira dat nay chua duoc cip
gidy chig nhan quyén st dung dat. Ba Nguyén Thi Y khong phai 1a chi sir
dung thira dat.

Do vay, yéu cau khai kién cua 6ng C 1a c6 can cir. Dé nghi HDXX
tuyén hop dong dit coc dé ngay 30/8/2022 duoc giao két gitta 6ng C va ba Y
la v6 hiéu, budc ba Y tra lai cho 6ng C s tién 45.000.000 (bén muoi lim
triéu dong)

Vé an phi: Ap dung Nghi quyét s6 326 ngay 30/12/2016 cia UBTVQH
budc duong sy phai ndp an phi theo quy dinh.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai liéu co6 trong ho so vu an dugc tham tra tai
phién toa, qua két qua tranh luan, Ho1 dong xét xir nhan dinh:

[1] V@ tb tung:

[1.1] Ong Truong Vin C khoi kién ba Nguyén Thi Y, hién cu trd tai:
T 16, thon DB, ép BC, xa BS, huy¢n TB, tinh Déng Nai vé viéc tranh chép
dbi v6i hop dong dit coc. Can cr vao khoan 3 Piéu 26, Piéu 35, khoan 1
Piéu 39 B luat T tung dan su, Hoi déng x¢t xur xac dinh quan hé phép luat
can giai quyét 1a “Tranh chip hop ddng dit coc”, vu an thudc thim quyén giai
quyét ctia Toa 4n nhan dan huyén Trang Bom, tinh Dong Nai.



[1.2] Can ctr khoan 2, khoan 3 Diéu 68 B luat T tung dan su, Toa an
x4c dinh 6ng Truong Vin C 1a nguyén don; ba Nguyén Thi Y 1a bi don.

[1.3] Sau khi thy 1y vu an, Toa an di tong dat hop 1é thong bao thy Iy
vu an, cac van ban td tung cho bi don ba Nguyén Thi Y nhung ba Y nhiéu lan
khong ddng ¥ ky nhén gidy to, khong dén Toa an lam viéc theo gidy triéu tap,
théng béo. Tai phién toa, ba Nguyén Thi Y di duoc Toa 4n triéu tap hop 1&
dén lan thtr hai nhung ving mat khong ¢ 1y do. Can ctr Didu 227 B luat T6
tung dan sy ndm 2015, Toa an xét x{r vang mit ba Nguyén Thi Y 1a dung véi
quy dinh cua phap luat.

[2] V& ndi dung:

[2.1] Xét tinh hop phdp cia hop dong ddt coc (hop dong nhin coc) dé
ngay 30/08/2022:

Theo hop dong dit coc dé ngay 30/08/2022 ¢ ndi dung nhu sau:

“Hém nay, ngay 30 thang 08 nam 2022. Chiing t6i gom:

I Bén chuyén nhwong (Hodc vy quyén sau déy goi tat la bén A): Ong
(bd) Neuyén Thi Y, sinh nam: 1973; CMND sé: ******368 cdp ngay
28/11/2015 tai Cong an tinh Do”‘ng Nai; Dia chi: BC, BS, TB, D(fng Nai,; Di

II. Bén nhdn chuyén nhwong (Hodc nhdn ity quyén sau ddy goi tat la
bén B): Ong (bd): Truwong Vin C, sinh nam: 25/02/1964; CMND so:
*RkKXXXR 58D | cap ngdy 27/12/2021 tai Céng an tinh Péng Nai; Dia chi: TL,
PT, BH, Dong Nai; Di djng: ***#***587 (******x(g2)

Hai bén dda dong y ky két hop dong ddt coc véi cdc thoa thudn sau day:

Bén A chuyén nhwong hodc Uy quyén cho Bén B thira dit sé 52, to bdn
do s6 116;

Dién tich khodng: ............... m? YONG ......ccc...... M, dai ...............
m, thika 34t €6 ............... m>thd cu, va ............... m? cdy ldu ndm;

Thuéc to ban dé s6 116 thira 52; Toa lac tai: Phii Son, Bdc Son, Trang
Bom, Pong Nai.

Téng so tién Bén B phdi thanh todn cho Bén A: 1.055.000.000 dong
(Bdng chit: Mot ty khéng tram ndam mueoi lam triéu dong).

Hai bén cam két tra tién nhuw sau:

+ Dat coc dot 1 la 45.000.000 déng (Bcing chit: Bon muoi lam triéu
dong chan);

+ Thanh todn dot 2 dén ngay 20/09/2022, Bén A va Bén B ky hop dong
cong chirng thi Bén B sé thanh todn hét so tién con lai cho Bén A la
1.010.000.000 déng (Bing chit: Mot ty khong tram mueoi triéu dong).



Bén A cam két 16 dt trén khéng tranh chdp véi ai, néu cé xay ra tranh
chdp thi Bén A sé chiu trach nhiém truéc phdp ludt...”

Phia dudi hop dong ghi Ngudi ban c6 chit ky, chir viét mang tén
Nguyén Thi Y; Nguoi mua cé chit ky, chit viét mang tén Truong Vin C va
Nguoi lam chimg c6 chit ky, chit viét mang tén Ho Trung.

Hop déng dat coc chuyén nhuong QSD dat 1a mot giao dich dan su,
giao dich co6 hi¢u luc phai théa man cac diéu kién quy dinh tai Piéu 117 B
luat Dan sy nam 2015; trong do diém ¢ khoan 1 Piéu 117 B luat Dan su quy
dinh: “Muc dich va ndi dung ciia giao dich khéng vi pham diéu cam ciia phdp
luat”.

Can ctr Diéu 168 Luat dat dai 2013 quy dinh vé thoi diém duogc thuc
hién cac quyén cta nguoi str dung dat.

“1. Nguwoi sir dung dat dwoc thuc hién cac quyén chuyén nhirong, cho
thué, cho thué lai, ting cho, thé chdp, gép vén quyén sir dung dat khi c6 Gidy
chung nhan...”

Diéu 188 Luat dat dai 2013 quy dinh vé diéu kién thuc hién cac quyén
chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thura ké, tang cho, thé
chap quyén st dung dat; gop von bang quyén st dung dat.

“1. Nguwoi sir dung ddat dwoc thiee hién cdc quyén chuyén déi, chuyén
nhieong, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho, thé chdp quyén sir dung
dat; gép von bang quyén sir dung dat khi cé cdc diéu kién sau day:

a) C6 Gidy chirng nhdn, triv truong hop quy dinh tai khodn 3 Diéu 186
va truong hop nhdn thira ké quy dinh tai khodn 1 Piéu 168 ciia Ludt ndy;

b) Bat khéng cé tranh chdp;

¢) Quyén sir dung dat khéng bi ké bién dé bdao dam thi hanh an;

d) Trong thoi han sir dung ddt”

Tai Bién ban x4ac minh ngay 08/02/2023 tai UBND x4 Bic Son, huyén
Trang Bom, tinh Pdéng Nai thé hién: Thira dat s6 01, to ban dd sb 55 méi
(hién chua c6 thong tin dir lidu trén phan mém quéan 1y dat dai ma UBND x4
duoc cép tai khoan) 1a mot phén cua thtra dat sd 116, to ban do sb 52 cii va
hién chua dugc cip Gidy chung nhan quyén sir dung dat. Ba Nguyén Thi Y
khong phai 1a cha sir dung thira dét.

Tai Bién ban x4ac minh ngay 07/06/2023 tai UBND xi Bac Son, huyén
Trang Bom, tinh Déng Nai thé hién: DPija ban xd Bic Son hién nay khong cé
thira dét s6 52, to ban d6 sb 116. Con doi véi thira dat s6 116, to ban do s6 52
1a sb to, sd thira cii, hién nay da dugc tach thanh 03 thtra theo ban dd dia
chinh m&i 14 cac thira dat s6 01, 02, 411, to ban dd s6 55; cac thira dat nay van



chua duoc cap Gidy ching nhan quyén st dung dat cho c4 nhan hay to chirc
nao.

Déi chiéu cac quy dinh cua phap luat néu trén thi thiy: Hop dong dit
coc (hop ddng nhan coc) dé ngay 30/08/2022 gitta 6ng Trwong Vin C va ba
Nguyén Thi Y 13 vo hiéu.

[2.2] Gidi quyét hdu qud ciia hop dong vé hiéu:

Theo quy dinh tai Piéu 122, khoan 2 Piéu 131 Bo luat Dan sy nim
2015: “Khi giao dich ddn sy vo hiéu thi cac bén khoi phuc lai tinh trang ban
dau, hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan™;

Ba Nguyén Thi Y c6 nghia vu hoan tra lai cho 6ng Truong Vin C s
tién 45.000.000 dong ma ba Y da nhan coc ctia 6ng C.

Ong Truong Vin C khong yéu cau Toa an xem xét, giai quyét ddi voi
van dé boi thuong thiét hai do hop dong vo hiéu nén Hoi dong xét xiur khong
xem xét, giai quyét trong vu an nay.

[2.3] Xét yéu cau khoi kién ciia 6ng Trwong Vian C doi véi ba Nguyén
Thi Y-

Nhu phan tich ¢ trén thi thdy cac yéu cau khoi kién cua nguyén don
6ng Truong Van C 12 c6 can ctr nén duge chip nhan toan bo.

[3] Vé an phi:

Do yéu cau khai kién cta nguyén don dugc chdp nhan toan bd nén
nguyén don khong phai chiu &n phi;

Bi don ba Nguyén Thi Y phai chiu an phi dan su khéng c6 gia ngach 1a
300.000 dong d6i vai tranh chap hop dong vo hiéu va sb tién 2.250.000 dong
(Hai triéu, hai trim nim muoi ngan déng) 4n phi DSST c6 gia ngach ddi voi
s tién dit coc phai hoan tra.

[4] Xét v kién cua dai dién Vién kiém sat nhan dan huyén Trang Bom
thi thdy phu hop véi cac nhan dinh néu trén cua Hoi dong xét xir.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Can ct khoan 3 Dicu 26, Diéu 35, khoan 1 Diéu 39, khoan 2, khoén 3
Diéu 68, Diéu 147, Diéu 227, Diéu 235, biéu 271, Diéu 273 B6 luat T tung
dan sy nam 2015;

Can ct Diéu 117, Diéu 122, Diéu 123, Dicu 131, 132 B0 luat dan sy
2015;

Cian ct Dicu 168, Dicu 188 Luat Dat dai ndm 2013;



Can ct Diéu 26, Piéu 27 ctua Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14
ngay 30/12/2016 ctia Uy ban thuong vu Quédc hoi quy dinh vé mirc thu, mién

gidm, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi, 1€ phi Toa an.

Tuyén Xir:

L Chép nhan yéu cau khoi kién cia ong Truong Van C vé viéc: “Tranh
chap hop dong dat coc” voi bi don ba Nguyen Thi Y.

- Tuyén bd hop dong dit coc (hop d@)ng nhan coc) giao két ngay
30/8/2022 gitta 6ng Truong Van C va ba Nguyén Thi Y vo hiéu.

- Bucf)c‘ ba Nguyén Thi Y phai t1:é lai cho 6ng Truong Van C sb tién
45.000.000 dong (Bon muoi lam tri¢u dong).

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an cta nguoi duge thi hanh an cho
dén khi thi hanh 4n xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 1ai
ctia s6 tién con phai thi hanh 4n theo muc 13i suat quy dinh tai Diéu 357,
khoan 2 Diéu 468 clia Bo luat Dan sy nim 2015.

2. Vé an phi:

- Ba Nguyén Thi Y phai ndp so tién 2.550.000 dong (Hai tri¢u, nim
tram ndm muoi ngan dong) an phi dan sy so tham.

- Tra lai cho 6ng Truong Vin C sb tién 1.425.000 dong (Mot triéu, bon
tram hai muoi 1dm ngan déng) tam tng an phi dan sy so thim di ndp theo
bién lai thu sb 0001868 ngay 26/10/2022 cua Chi cuc thi hanh an dan su
huyén Trang Bom, tinh Pong Nai.

3. Cac duong su c6 quyén khang cao ban an trong han 15 (muoi 1am)
ngay, nguoi c6 mat tinh tir ngay tuyén an, ngudi vang mat tinh ttr ngay nhan
dugc ban an hoac ban an dugc niém yét hop 1¢€.

4. Truong hop ban an dugce thi hanh theo quy dinh tai diéu 2 Luat thi
hanh 4n dan su thi ngudi duoc thi hanh an, nguoi phai thi hanh 4n c6 quyén
thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an hoic
bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac diéu 6, 7, 7a va 9 Luat Thi
hanh 4n dan sy; thoi hi¢u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai diéu 30
Luat thi hanh an dan su.

Noi nhén: TM. HQOI PONG XET XU SO THAM
- Cac duong sy; THAM PHAN- CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND huyén Trang Bom;

- Chi cuc THADS huyén;

- TAND tinh Pdng Nai;

- VKSND tinh Pong Nai;

- Luu: VT, ho so vu an.

Pao Duy Manh



