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Ban 4n s6: 429/2025/DS-ST
Ngay: 30 - 9 - 2025 .
“V/v: Tranh chap hop dong dat coc”

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN KHU VUC 3, TINH TAY NINH

Thanh phin Hpi dong xét xir so tham gom co:
Thdm phan - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Vu
Cdc Héi tham nhan dan: Ong Ly Vian Hung

Ba Nguyén Thi Rat

- Thuw ky phién toa: Ba DS Thi Nhu Y - Thu ky Toa 4n, Toa 4n nhan dan khu
vuc 3 - Tay Ninh.

- Pai di¢n Vién kiém sdt nhéan dan khu viee 3 — Tdy Ninh tham gia phién toa:
6ng Nguyén Van Con - Kiém sat vién.

Ngay 30 thang 9 nam 2025, tai try s& Toa an nhan dan khu vuc 3, tinh Tay
Ninh xét xr so tham cong khai vu 4n dan sy so tham thuy 1y s6 102/2025/TLST-DS
ngay 22 thang 01 nam 2025 vé “tranh chdp hop dong dit coc” theo Quyét dinh dua
vu 4n ra xét xur s6 503/2025/QDXXST-DS ngay 29 thang 8 nam 2025; Quyét dinh
hodn phién toa s6 338/2025/QDST — DS ngay 12/9/2025, giira cac duong su:

Nguyén don: ba Tran Thi Tuyét M, sinh nim 1969. Dja chi: 4p L, x3 A, tinh
Tay Ninh. (c6 mat)

Nguoi dai dién theo Gy quyén ctia ba Tran Thi Tuyét M 13 ba Nguyén Thi Kim
C, sinh nam 1994. Pia chi: 4p F 4p C, xa D, tinh Tay Ninh. (hop ddng uy quyén sd
093, quyén s6 01/2025/TP/CC — SCC/HPGD ngay 16/01/2025) (c6 mat).

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap ctia ba Tran Thi Tuyét M 1a luat su
Thai Hoang D chi nhdnh Vin phong luat su Nguyén Hoa B, Doan luat su tinh T,

Bidon: 6ng Tran Vian X, sinh nim 1964. Dia chi thuong tra: ép E, xa C, thanh
phd H6 Chi Minh. Hién cu tra tai: 4p L, xd A, tinh Tay Ninh (c6 mat)

Nguoi dai dién theo Gy quyén ctia dng Tran Vian X 1 6ng Phung Vin K, sinh nim
1959. Pia chi: F khu phd A, xa H, thanh phé H6 Chi Minh theo gidy uy quyén ngay
24/9/2025. (c6 mat)

NOI DUNG VU AN:



Theo don khéi kién ngay 13/01/2025, nhitng 101 khai tiép theo trong qud trinh
gidi quyét vu dn nguyén don ba Tran Thi Tuyét M do ba Nguyén Thi Kim C trinh
bay va yéu cau nhw sau:

Ngay 11/11/2024, ba Tran Thi Tuyét M c6 thoa thuan v6i ong Tran Van X vé
viéc nhan chuyén nhuong quyén sir dung 02 phan dat thudc thira dat s6 164 va 165,
to ban d6 s6 17, toa lac tai ép L, xa L, huyén b, tinh Long An hién nay la xa A, tinh
Tay Ninh.

Dé 1am tin cho viéc chuyén nhuong, hai bén da 1ap “Hop dong dit coc” cung
ngay 11/11/2024, trong d6 cac bén thoa thuan gia chuyén nhuong téng cong 1a
2.700.000.000 d6ng (hai ty bay tram triéu dong). Theo thoa thudn, ba M giao cho
ong X 200.000.000 dong (hai tram triéu dong) tién dit coc, sb tién con lai
2.500.000.000 ddong (hai ty nim tram triéu dong) s& dugc thanh toan khi hai bén
thuc hién tha tuc cong chimg chuyén nhuong trong thoi han 60 ngay ké tir ngay ky
hop dong dit coc.

Tuy nhién, sau khi hét thoi han 60 ngay, khi ba M lién hé dé thyc hién thi tuc
cong ching chuyén nhuong thi dng Tran Van X khong thuc hién nhu cam két, dong
tho1 cling khong hoan tra lai s6 tién dat coc dd nhan. Ba M di nhiéu 14n lién hé, yéu
cau giai quyét nhung 6ng X né tranh, khong hop tac.

Trudc hanh vi trén, ba M vo cing bure xtc, nhin thiy 6ng Tran Vin X di co
dau hiéu gian déi, boi tin trong giao dich chuyén nhwong dét, vi pham nghia vu theo
hop ddng dit coc. Do d6, ba M 1am don khdi kién yéu cau Toa an xem xét, giai
quyét nhu sau:

Tuyén huy “Hop dong dit coc” lap ngay 11/11/2024 giita ba Tran Thi Tuyét
M va 6ng Tran Vin X lién quan dén cac thura dat sb 164, 165; to ban do sb 17; toa
lac tai ap L, xa L, huyén D, tinh Long An.

Budc ong Tran Vian X hoan tra cho ba Tran Thi Tuyét M sb tién d3 nhan dat
coc 13 200.000.000 dong (hai tram triéu dong).

Bi don la éng Tran Vin X do 6ng Phung Van K dai dién trinh bay va yéu cdu:

Ong Tran Vin X thong nhat v6i nguyén don vé viéc hai bén c6 ky “Hop dong
dat coc” ngay 11/11/2024 va dng X c6 nhan s tién 200.000.000 dong tir ba M. Tuy
nhién, tai thoi diém ky hop dong, phan dit chuyén nhuong dang duoc thé chip tai
Ngén hang T - Chi nhanh S dé vay 1.700.000.000 dong, khoan vay trén dugc dam
bao bang viéc ong X thé chap tai san 1a thira dat s6 164, 165 néu trén. Viéc nay ba
M biét 1d.

Pén ngay 11/01/2025, theo lich hen, hai bén c6 dén Van phong Cl dé ky hop
dong chuyen nhugng. Tuy nhién, khi cong ching vién yeu cau cung cap can cudc
cong dan dé 1ap hop dong thi ba M khong dong ¥ cung cap, dan dén hop dong khong
thé ky két dugc. Do viy, ong X cho rang viéc hop dong chuyén nhuong khéng thuc
hién duoc 1a do 15i ctia ba M, ong khong c6 16i nén khong dong ¥ véi toan bo yéu
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cau khai kién.Ong X khong dong y viéc huy hop dong dit coc, khong dong y hoan
tra sb tién 200.000.000 dong va hién nay vin mong mubn duoc tiép tuc thuc hién
hop ddng theo nodi dung da thoa thuan trong hop dong dit coc.

Pai dién Vién kiém sat nhéan dan khu vue 3 — T ay Ninh phat biéu quan diém
nhu sau:

Tham phan, Hoi dong xét xtr, Thu ky phién toa va ngudi tham gia to tung trong
qua trinh giai quyét vu an chip hanh dang quy dinh ctia phap luat. Tai phién toa,
Ho1 déng xét xr da thuc hién dang cac quy dinh cua B luat tb tung Dan su vé xét
xt so thAm vu 4n; nhitng ngudi tham gia t6 tung da thuc hién quyén nghia vu va
chap hanh ndi quy phién toa do B luat td tung dan sy quy dinh.

V& quan diém giai quyét vu an: dé nghi Hoi dong xét xtr chap nhan yéu cau
khai kién ctiia ba Tran Thi Tuyét M huy hop dong dat coc ngay 11/11/2024 budc
ong Tran Vin X c6 nghia vu tra cho Tran Thi Tuyét M sé tién ddc coc 12 200.000.000
dong.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién cutu cdc tai liéu co trong hé so vu an duwoc tham tra tai phién
toa va can cir vao ket qua xét hoi tai phién toa, Hoi déng xét xu nhan dinh:

[1] Vé quan hé tranh chap va tham quyén giai quyét: ba Tran Thi Tuyét M khoi
kién yéu cau Toa an tuyén huy hop ddng dit coc va budc ong Tran Vin X phai co
nghia vy tra cho ba Tran Thi Tuyét M s6 tién 12 200.000. 000 dong tién dit coc. Day
1a tranh chéap vé hop dong dan su, theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 26 ciia Bo luat T
tung dan sy thi tranh chap trén thudc tham quyén giai quyét ctia Toa 4n. Bi don ong
Tran Vin X cu tré tai 4p L, x3 A, tinh Tay Ninh nén thudc thim quyén giai quyét
cua Toa an nhan dan khu vuc 3 - Tay Ninh theo quy dinh tai Diéu 26, diém a khoan
1 Diéu 35 va diém a khoan 1 Diéu 39 B¢ luat T6 tung Dan su.

[2] Vé thoi hiéu khoi kién: Hop dong dit coc gitra ba Tran Thi Tuyét M va ong
Tran Vin X duogc xéc 1ap vao ngay 11/11/2024. Pén ngay 13/01/2025, giita cac bén
phat sinh tranh chap do viéc hop dong khong duoc thuc hién theo thoa thuén.

Can cu quy ¢ dinh tai Diéu 429 B0 luat Dan su, “Thoi hiéu khéi kién dé yeu cau
To oa dn gidi quyét tranh chap hop dong la 03 nam, ké tir ngay nguoi cé quyén yéu
cau biét hodc phdi biét quyén va loi ich hop phdp ciia minh bi xdm pham.”

Nhu vdy, tinh tir thoi diém phat sinh tranh chip (13/01/2025) dén thoi diém
Toa 4n thu 1y vu 4n, van con trong thoi hiéu khoi kién theo quy dinh ctia phap
luat. Trong sudt qua trinh giai quyét vu an va tai phién toa, cac duong su khong co
yéu cau ap dung thoi hi¢u khéi kién, nén can ctr khodn 2 Piéu 184 B0 luat T tung
Dan su, Ho1 déng x¢t xr khong dat ra viéc xem x¢&t thot hiéu khaéi kién trong vy an
nay.

[3] Cac duong sy thong nhat vé viéc ba Tran Thi Tuyét M va 6ng Tran Vin X
ky hop dong dat coc ngay 11/11/2024, 6ng Tran Vin X c6 nhan 200.000. 000 dong
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tién dit coc nén day duoc xem la cac tinh tiét sy that cua vu an, khong can phai
chtng minh theo quy dinh tai Diéu 92, 93 B6 Luat T tung dan su.

[4] Tai phién toa ba Nguyén Thi Kim C, nguoi dai dién theo ty quyén cua
nguyén don thay d6i yéu cau khai kién tir yéu cau Toa an budc 6ng Tran Vin X
hoan tra cho ba Tran Thi Tuyét M s tién di nhan dit coc 14 200.000.000 déng (hai
trdm triéu ddng) va 200.000.000 dong (hai trim triéu dong) tién phat coc nhung tai
phién toa ba C thay ddi yéu cau khai kién chi yéu cau Toa an budc 6ng Tran Van X
phai c6 nghia vu tra cho ba Tran Thi Tuyét M s6 tién 200.000.000 ddng tién coc
khong yéu cau phat coc 13 khong vuot pham vi khai kién ban dau cia ba M nén Hoi
déng xét xur chép nhan theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 244 Bo luat TH tung Dan su.

[5] V& pham vi xét xr:

Céac duong su thong nhat xac dinh dién tich va vi tri dat lién quan trong Hop
ddng dat coc ngay 11/11/2024 1a thira dat s6 164 va 165, to ban do sb 17, toa lac tai
ap L, xd A, tinh Tay Ninh. C4c bén thong nhéat khong tranh chép vé quyén sir dung
dat, ma chi tranh chap lién quan dén Hop dong dat coc ngay 11/11/2025. Ngoai ra
ong Tran Vin X c6 trinh bay yéu cau tiép tuc thuc hién hop dong dit coc véi ba
Tuyét M, Toa 4n d3 giai thich, hudng din cho ong X vé quyén lam don yéu cau
phan t& dé yéu cau tiép tuc thuc hién hop dong, tuy nhién 6ng X khong thuc hién
quyén phan t6. Trong khi d6, nguyén don khong dong ¥ tiép tuc thuc hién hop dong
ma gilt nguyén yéu cau huy hop dong dit coc va budc dng X hoan tra tién coc. Do
d6, can ctr Piéu 5 Bo luat TO tung Dan su, Ho1 déng xét xur chi xem xét, giai quyét
trong pham vi yéu cau khai kién va pham vi tranh chap ma cic duong sy da théng
nhat.

Sau khi thu Iy vu an, Toa an da thuc hién cac tha tuc mé phién hop kiém tra
viéc giao ndp, tiép can, cong khai ching ctr, hoa giai. Cac duong sy déu thong nhat
cac chung ctr ctia vu an di duogc giao ndp day du va dugce cong khai dung thu tuc.
Qua hoa giai cac duong su da khong théa thuan duoc véi nhau, vu an duge dua ra
xét xur la ding quy dinh cua phap luat.

[6] Xét yéu cau khai kién ciia nguyén don ba Tran Thi Tuyét M, thiy rang: cin
ctr “Hop dong dit coc” ngay 11/11/2024 giira ba Tran Thi Tuyét M va 6ng Tran
Vin X, hai bén thdng nhat gia chuyén nhuong quyén str dung dat 1a 2.700.000.000
ddng, ba M di giao cho 6ng X 200.000.000 dong tién dit coc, va hai bén thoa thuin
trong thoi han 60 ngdy s& thuc hién thil tuc cong chimg chuyén nhuong tai van
phong cong chung.

Xét nguyén nhan dan dén viée khong thyc hién dugc hop déng chuyén nhuong:
ba Tuyét M cho rang dén thoi han 60 ngay, 6ng X khong xuat trinh dugc gidy ching
nhan quyén st dung dat khong thuc hién viéc cong ching, cling khong tra lai tién
dat coc, vi pham thoéa thuan dét coc. ong Tran Vian X trinh bay dat dang dugc thé
chap tai Ngan hang T — Chi nhanh S, ba M biét va Ngan hang déng y cho chuyén
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nhu’ong, dén ngay 11/01/2025 hai bén c6 mat tai Van phong C1, nhung ba M khong
cung cip cin cude cong dan nén khong thé thuc hién viée ky két hop dong.

Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 328 Bo luat Dan sy thi, dat coc la viéc mot
bén giao cho bén kia mét khodn tién dé bdao dam giao két hodc thuc hién hop dong.
Ong X thira nhan dat dang thé chap tai Ngan hang, viéc chuyén nhuong chi c6 thé
thuc hién khi giai chip tai san. Tuy nhién, 6ng X khong xuat trinh dugc tai liu
chtrng minh di hoan tat nghia vu véi Ngan hang hoic dugc Ngan hang chap thuin
cho chuyén nhugng vao thoi diém hai bén cong ching.

Nhu vay, nghia vu chuan bi diéu kién chuyén nhuong (giai chép hoac duoc
phép chuyén nhuong) 1a cta 6ng X, nhung 6ng chua chimg minh duoc minh di thyc
hién ddy dt. Nhan thay trach nhiém chinh trong viéc hop dong khong duoc cong
chtng thudc vé 6ng Tran Vian X, do 6ng chua bao dam du diéu kién phép ly dé
chuyén nhuong dat dang thé chap.

Do 6ng Tran Van X vi pham nghia vu trong hop dong dit coc, nén can ci
khoan 2 Piéu 328 B luat Dan su, bén vi pham phai hoan tra tién dat coc. Vi vay,
yéu cau cua ba Tran Thi Tuyét M vé viéc hay Hop dong dit coc ngay 11/11/2024,
budc 6ng Tran Vin X tra lai 200.000.000 dong tién dat coc 1a ¢6 can ctr, phu hop
quy dinh phap luat.

[7] V& chi phi tham dinh tai chd tai san tranh chap 1a 2.000.000 dong 6ng X
phai chiu, ba M d3 ndp va chi phi xong nén 6ng X c6 nghia vu ndp dé tra cho ba
Tuyét M.

[8] Vé an phi dan su so tham: 6ng Tran Van X 1a nguoi cao tudi theo quy dinh
cua Luat Nguoi cao tudi, thudc truong hop dugc xem xét mién ndp an phi dan su
so tham theo diém d khoan 1 Piéu 12 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 ctia Uy ban Thuong vu Qudc hoi.Tai phién toa, Hoi dong xét xir da giai
thich day du quyén va nghia vu ctia 6ng X trong viéc lam don dé nghi mién an phi
theo quy dinh, nhung ong X khong thuc hién. Do d6, Hoi dong xét xir khong c6 co
s& dé xem xét mién an phi cho 6ng X trong vu 4n ndy. Do yéu cau ctia ba Tran Thi
Tuyét M duoc chap nhan nén ong Tran Vin X phai chiu 300.000 d6ng 4n phi khong
c6 gia ngach va 10.000.000 dong tién an phi co6 gia ngach ddi véi so tién
200.000.000 dong 6ng X ¢ nghia vu tra cho ba Tuyét M.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:
Cin ctr vao khoan 3 Diéu 26, Diéu 35, Diéu 39, Diéu 147 va Piéu 273 cia Bo
luat T6 tung dan su. Cac Diéu 328, 385, 423, 427, 357, 468 cta B luat Dan su;

khoan 2 Piéu 26 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nam 2016
ctia Uy ban thuong vu Qudc Hoi.



Tuyén xir:

1. Chép nhan toan bd yéu cau khéi kién cta ba Tran Thi Tuyét M vé viéc
“Tranh chap hop dong dit coc” v6i 6ng Tran Vian X.

1.1. Hay hop dong dit coc ngay 11/11/2024 giira ba Tran Thi Tuyét M va éng
Tran Van X d6i vai thira dat s6 164, 165, to ban dd sb 17, toa lac tai ép L,xa A, tinh
Tay Ninh.

1.2. Budc 6ng Tran Vian X ¢6 nghia vu tra cho ba Tran Thi Tuyét M s tién dat
coc 14 200.000.000 ddng (hai tram triéu dong).

2. V& chi phi thim dinh tai chd tai san tranh chap: budc 6ng Tran Vin X phai
chiu 14 2.000.000 dong, ba M di ndp va chi phi xong nén éng X c¢6 nghia vu nop dé
tra cho ba Tuyét M.

3. Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh 4n cta ngudi duoc thi hanh an (461 véi
cac khoan tién phai tra cho ngudi duge thi hanh an) cho dén khi thi hanh an xong,
bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 14i cta sb tién con phai thi hanh an
theo murc 13i suat quy dinh tai Piéu 357 va khoan 2 Diéu 468 cua Bo luat dan su.

4. V& 4n phi dan sy so thim: 6ng Tran Vin X c6 nghia vu chiu an phi
10.300.000 ddng (muoi triéu ba trim nghin déng) sung cong quy Nha nuée.

Hoan tra cho ba Tran Thi Tuyét M 10.300.000 dong (mudi triéu ba traim nghin
d6ng) theo cac bién lai thu sb 0014769; 0014770 cung ngay 13/01/2025 tai Thi
hanh 4n dan sy tinh Tay Ninh.

5. V& quyén khang cdo va thoi han khang cao: An xét xir cong khai so tham,
bao cho duong sy c6 mat tai phién toa biét cd quyén khang cao trong han 15 ngay
ké tlr ngay tuyén an dé yéu cau Toa an nhan dan tinh Tay Ninh xét xir phiic tham vu
an.

6. Vé quyén yéu cau thi hanh an: Trong trudong hop ban an duoc thi hanh theo
quy dinh tai Diéu 2 Luat thi hanh an dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan su, nguoi
phai thi hanh 4n dan sy c6 quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an,
tu nguyén thi hanh hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Piéu 6,7,
7a, 7b va 9 Luat Thi hanh an dan su; thoi hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy
dinh tai Diéu 30 Luat thi hanh an dan sy
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