TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Doc 1ap - Tu do - Hanh phiic

Ban 4n sb: 480/2025/DS-PT
Ngay: 08/5/2025

Vv tranh chap hop dong dat coc
chuyén nhwong quyén sir dung ddt

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic thim gom cé:

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ba Tran My Cuic

Cdc Tham phan:

1. Ba Lé Ngoc Nga

2. Ba Nguyén Thi Bao Thu

= Thu ky phién toa: Ba Vi Thuy Anh, Thu ky Toa an nhan dan Thanh phd

Ho6 Chi Minh

- Dgi di¢gn Vign Kiém st nhan dan Thinh pho Ho Chi Minh tham gia
phién toa: Ba Nguyén Thi Diém — Ki€m sat vién

Ngay 08 thang 5 nam 2025, tai try s& Toa an nhan dan Thanh phd H6 Chi
Minh xét xir phiic tham cong khai vy an dan sy thu ly s6 330/2025/TLPT-DS
ngay 07 thang 3 nam 2025 vé viéc “Tranh chip hop dong dit coc chuyén
nhugng quyeén sur dung dat”.

Do Ban 4n s6 5740/2024/DS-ST ngay 26 thang 12 ndm 2024 cua Toa an
nhan dan thanh phé Thu Duc, Thanh phé H6 Chi Minh (viét tat Toa an ND
thanh pho T) bi khéng céo.

Theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xtr phac tham sé 1886/QDXXDS-PT
ngay 09 thang 4 nam 2025, gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Pau Anh L, sinh nim 1944 (C6 mit)

Cu tra: 58/13 B, phuong T, Quan A, Thanh phd HO Chi Minh

2. Bj don: Ong Pham Minh T, sinh ndam 1979 (Vang mit)

_ Cu tra: 21/34 khu phd B, duong s6 D, phuong H, thanh phd T, Thanh pho
Ho6 Chi Minh

Nguoi dai dién ity quyén ngay 14/10/2024 (BL221): Ong Nguyén Vin P
(C6 mat)

Cu tra: 5 dudng s6 D, phuong T, thanh phd T, Thanh phd HO6 Chi Minh

1.3 Nguoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan:

1.3.1 Ba Bau Thanh T1, sinh ndm 1993 (C6 mat)

Cu tra: 58/13 B, phuong T, Quan A, Thanh phd HO Chi Minh



1.3.2 Ngdn hang Thuwong mai Cé phdn Phdt trién Thanh phé H

Tru s6: BN, Quan A, Thanh phd H6 Chi Minh

Ngueoi dai dién theo phdp ludt: Ong Pham Qudc T2 — Tong Giam dbc

Ngudi dai dién 1y quyén ngay 22/5/2023: Ong Tran Van B — Giam doc Chi
nhanh P2 (Vang mat)

Nguwoi dai dién iy quyén ngay 22/4/2024: Ong Huynh Ngoc Hoai P1 (Ving
mit)

Cu tra: A P, Phuong C, quan P, Thanh phd HO Chi Minh

NOI DUNG VU AN:

Pon khéi kién giri ngay 11/01/2023 (BL265); Pon thay déi yéu cau khdi
kien ngay 11/01/2023 (BL266); Ban tu khai khong ngay thang nam (BL350);
Ban tw khai ngay 19/02/2023 (BL353) - 12/8/2024 (BL349) - 30/9/2024
(BL340); Pon tw khai b6 sung ngay 19/11/2024 (BL334); Tw khai ngay
27/11/2024 (BL348), nguyén don va dai dién uy quyén trinh bay:

Ngay 01/10/2022, ong Pau Anh L (viét tat ong L) cung con gai la ba Dau
Thanh T1 (viét tit ba Tl) va ong Pham Minh T (Vlet tat ong T) ky Hop ddng dan
su (BL197, khong cong chung chung thyc) v€ vige dat coc va mua ban dat o
(viét tat Hop dong dat coc) voi dién tich 154,1m?* thira 693, to ban dd s6 80 toa
lac tai duong so H, phu’O’ng H, thanh pho T, Thanh pho Ho Chl Minh theo Glay
ching nhén quyen st dung dat quyén so hu'u nha ¢ va tai san khac gan hen voi
dat (viét tat Gidy GCNQSDD QSHNO&TS) s6 CL 118885 (so vao So cap
GCN: CS 10163) ngay 03/7/2018 (BL256) cua S¢ Tai nguyén va Moi truong
Thanh phé H (Vlet tat S& TN- MT) véi s6 tién 7.130. 000.000 dong. Trong hO’p
dong (c6 hai ngudi lam ching) con ghi nhén: thua dat nay 1a tai san riéng cua
ong T hién dang thé cha (BL252) tai Ngan hang Thuong mai Co phan Phat
trién Thanh phé H (Vlet tat H1) theo Hop dong thé chap quyén st dung dat (viét
tat Hop dong thé chap) so 39012/19MN/HDTD ngay 25/12/2019 dé thyuc hién
Hop dong tin dung (viét tit Hop dong TD) s6 496186/19MN/HPTD ngay
25/12/2019 (BL185) hen ngay ky cong chirng trong vong hai thang va 6ng T ¢o6
trach nhiém cung cap gidy to cho 6ng L de thuc hién mua ban sang tén thira dat,
néu khong s& boi thuong gap bon lan sb tién da nhan coc 500 triéu dong vao
ngay 01/10/2022.

Hét thoi han trén, ong T xin phep thém thoi han dé co tién giai chap. Ong L
dé nghi ky cong chimg mua ban thi 6 ong T khong dong y Vol ly do la nguo6i nha
khong cho ban nhu’ng cting khong tra tién coc do da xai hét. ong T cat dut lién
lac mac du d3 goi dién thoai nhiéu lan va da gui 03 lan thong bdo vao cac ngay
08 -19 - 26/12/2022 (BL289-290-291) dé nghi tra tién coc néu trén.

Qua do, ong L gu:1 don khoi kign tai Toa an ND thanh pho Thi Pirc vé huy
HD dat coc va budc ong T tra 2 ty ddng, gdm 500 triéu ddng tién dit coc va boi
thuong 1,5 ty dong.

Ban tw khai ngay 27/8/2024 (BL258), ba V& Thi N (viét tdit ba N) trinh bay:

Sbng chung vé1 6ng L tr nam 1982, ¢6 ba con chung nhung khong dang ky
két hon. Cam két sb tién 500 triéu dong dé mua dét cta ong T 13 tién riéng cua
ong L.



Ban tw khai khong ngay thang nam 2023 (BL352); Pon tw khai ngay
19/11/2024 (BL332) - 02/12/2024 (BL343) ba Bgu Thanh T1I trinh bay:

La con cua 6ng L va la ngudi truc tiép dem va giao tién cho o ong T vao 09
gio sang ngay 01/10/2022. S tién 500 triéu dong giao cho 6ng T 1a tién cla ong
L nén khong c6 y kién gi trong vu 4n nay.

Van ban so 133/2024/CV-HDBank ngay 29/3/2024 (BL187); Ban ty khai
ngay 26/4/2024 (BL354), dai dién Ngan hang Thuong mai Cé phdan Phat trién
Thanh phé H trinh bay:

HI dugc thanh 1ap theo Glay chung nhan dang ky doanh nghiép Cong ty
Co phan, ding ky lan dau: ngay 11/8/1992; dang ky thay doi lan thir 33:
05/9/2023cua S& Ké hoach va Pau tu Thanh pho H.

H1 cap han murc tin dung cho 6ng T, ba Nguyen Thi Ngoc O theo Hop
dong TD va Hop dong thé chap ngay 25/ 12/2019 d6i voi thia dat 693 néu tai
Gidy GCNQSDD QSHNO&TS s6 CL 118885 ngay 03/7/2018 cap cho éng T va
hién dang gilt ban chinh.

H1 khong nhan dugc thong bao vé viée ong T nhan dat coc chuyen nhu’ong
tai san dang thé chap va khong dong y voi bat ky g1ao dich nao ¢o rui ro d6i voi
tai san bado ddm nay nén khong c6 ¥ kién gi vé yéu cau kh(n kién cua ong L.

Qua trinh giai quyet vu an, ong T gu:1 don xin ving mit ngay 19/ 12/2024
(BL296) ong Nguyén Van P (Vlet tat ong P) gu’l don sao chup tai li€u ho so
ngay 14/10/2024 (BL298) va dé nghi tricu tap ong Phan Van H (viét tit ong H)
tham gia t6 tung 1a ngudi 1am chang theo don guri ngay 18/10/2024 (BL299) nén
dé nghi hoan phién toa ngay 29/10/2024 (BL274) Cong an phuong H, thanh
phé T, Thanh phé Ho Chi Minh phtc dap ngay 06 — 13/12/2024 vé vi¢c ong H
khong c¢6 dang ky ho khau thu:ong tri; tam tra tai dia chi s0 B duong s6 D, khu
ph6 B cung nhu nha khong s canh s6 C duong s6 B, phuong H, thanh pho T vi
khong ¢6 t€én Phan Van H (BL382-384). Ong T khong tham du viéc xem xet,
tham dinh tai chd ngay 03/01/2023 (BL406) va do dac tai thua dat 693 ngay
03/11/2023 (BL399) cung voi1 ong P khong tham du phlen hop kiém tra viéc
giao ndp, ti€p can, cong khai ching cr va hoa giai vao cac ngay 20/6/2024
(BL407); 16/7/2024 (BL410-415); 30/9/2024 (BL413-417) nén xét xir vang mat
va tuyen

Chap nhan yeu cau khoi kién cua ong L vé huy hop dong dat coc ngay
01/10/2022, budc ong T tra cho 6ng L sd tién coc 500 tricu dong va tlen phat coc
500 triéu dong Ngoai ra, con tuyén pha1 chiu tién 13i _phat sinh trén s tién chua
thanh toan ... ; 4n phi; chi phi t6 tung; cac quy dinh vé thi hanh an dan syu; quyén
khéng cdo.

Ngay 31/12/2024, 6ng T giri don khang céo toan bo ban an so tham.

Tai phién toa phuc tham,

Ong P cho biét: 6ng T ky Hop dong dit coc ngay 01/10/2022 véi 6ng L, ba
T1 nhung khong c6 nhén tién coc 500 tri¢u dong. Nop Vi Bang lap tai Van
phong Thira phat lai (Vlet tit Van phong TPL) Quan H va Van ban huy Hop
dong dat coc ky cung ngay 17/01/2025 the€ hi¢n: 6ng Tam G cho 6ng L, ba T1 s6
tién 400 triéu dong la dé huy H0‘p dong dat coc ngay 01/10/2022 va 6ng L rat
don khoi kién. Vige giao nhan so ti€n nay sau khi ban an so tham tuyén xur va
chi c6 lién quan dén hop ddng néu trén, khong phai 1a giao dich dan sy khac. Dé
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nghi Ho1 dong X€t XU chap nhan yéu cau khang cdo cua ong T vé sira 4n so tham
la ghinhany kién cua ong L, ba T1 nhén s tién 400 tri¢u dong va khong doi hoi
ong T theo bat ky diéu kién gi.

Ong L, ba T1 trinh bay: sau khi ban an so tham tuyen xur xong va do 6ng T
c6 nhu cau ban gap thira dat 693 nén ddng thoa thudn viéc giao nhan sb tlen 400
triéu dong 1a dé huy Hop dong dat coc ngay 01/10/2022. Viéc 1ap Vi bang va
Van ban huy Hop dong dat coc ky cung ngay 17/01/2025 la 6ng T soan thao tir
sau ngay 26/12/2024 dén ngay ky la qua thoi han khang cao. Khong dong y viéc
nhan sd tién nay 13 dé rat don khoi kién vi noi dung gh1 10 la rat don khoi kién
phuc thim ngh1a la khong nop don khang cdo yéu cau ong T tra 2 ty dong nhu
trude day nop don khoi kién. Do duge giai thich phéap luat nén dong ¥ ycu cau
Toa an giai quyet budc ong Ttra 1ty dong Pé ngh1 Hoi dong x€t xtr khong
chap nhan yéu cau khang cao cua ong T va glu’ nguyén ban an so tham.

Pai dién Vién kiém sat néu hanh vi t6 tung cua Tham phan, Hoi dong x¢ét
xu va Thu ky phlen toa thyc hién diung qu1 dinh. Dé nghi Ho1 dong xét xir bac
yéu cau khang cdo cua ong T va glu’ nguyen ban an so tham. Ghi nhan viéc giao
nhan sd tién 400 triéu dong trong sb tién 1 ty dong duoc ong T, 6ng L va ba T1
thuc hién ngay 17/01/2025 1a khong trai phap luat.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghi€n ctru céc tai li€u c6 trong ho so vu an dugce tham tra tai phién
toa; két qua tranh luan gitra cac bén duong sy va 'y kién cua dai dién Vién Kiém
sat, Ho1 dong xét Xt phtic tham nhan dinh:

[1] V& hinh thirc: Don khang cao cua 6ng T con trong han theo khoan 1
Picu 273 Bo luat T6 tung dan sy nam 2015 (viét tit Bo luat TTDS), nén chap
nhan.

, [2] Xét su vang mit cta 6ng T c6 Oong P tham gia phién téa va Bon xin
vang mat cua dai dién H1 phu hop Dleu 228 B luat TTDS, nén chép nhan dé
nghi cua dai dién Vién klem sat vé tiép tuc phién toa.

[3] Tai Pon xin véng mat ngay 19/12/2024 ctua 6ng T néu: “.. Ngay
17/12/2024, t6i nhdn dwoc gidy triéu tdp cia Toa dn nhén dan thanh pho Thu
Duc triéu tap toi lén Toa luc 08 gio 00 phut ngay 26/12/2024 de tham gia phién
doi chat ... va viéc doi chdt sé do nguoi dai dién la ong Nguyén Vin P tham di
va trinh bay la khong phu hop theo qui dinh tai Diéu 100 Bo luat TTDS, boi
viéc dbi chat s tién coc glao nhan 500 tri¢u dong cua ong T,ong L, ba Tl duoc
cap so tham thuc hién tién hanh d6i chat glu:a ong T, ong L,baTl la duong su,
con ong P la ngu’oq dai dién 0 ong T la ngu:01 tham gia to tung khac trong vu an
nay Mat khac, ong T khong guri van ban néu y kién dbi voi yéu cau khai kién
cua ong L theo Thong bao thy 1y vu 4n sé 137/2023/DSST ngay 03/02/2023
dugc ni€ém yet ngay 10/3/2023 (BL29-30-31) dwgc xem la tir chdi viée yéu cau
Toa an bao vé quyen va loi ich hop phap.

[4] Xét ¥ kién cua ong T néu tai dong tht 20 tir trén Xuong trang 8 Vi bang
s6 214/2024/VB-TPLSG ngay 17/9/2024 cua Vian phong T3: “... trong vong 2
thang tir ngay dat coc, trong vong 2 thang, qua 2 thang la mat coc, do la vdy
phu hop thoi g1an 2 thang ghi nhan tai diém 8 Hop dong dat coc ngay
01/10/2022 ghi ndi dung “Sau 2 thang, hai bén mua ban hen ngay cong
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chung...”. Va lai hop dong nay khong thé hién noi dung giao két nhu 6ng T néu
trén 1a qua 2 thang 1a mat coc la khong co can cu.

[5] Xét thoi diém ky két Hop dong dat coc ngay 01/10/2022 dbi voi dién
tich dat 154,1m? thira 693 theo G1ay GCNQSDD QSHNO&TS s6 CL 118885
ngay 03/7/2018 cua S6& TN-MT cap cho ong T dugc ghi nhan tai dlem 7 “
thira ddt trén hién dang vay no ngan hang hé  so the chip so6
49616/19MN/HDTD cua Ngan hang HI, vi the bén ban cam ket chiu trach
nhiém trudc phdp ludat dam bao glaz chap Zay 6 hong va trude ba vé dé hai bén
di cong chung ngay trong ngay giai chap . Tai Ban tu khai ngay 26/4/2024, dai
dién H1 cho biét: ong T van dang thé chap thira dat néu trén. Nhu vay co co s¢
khang dinh: sau 2 thang ke tur ngay 01/10/2022, hai bén mua ban chua thyc hi¢n
viée ky két cong chtng dbi véi thira dat nay la thuoc 101 clua ong T. Cép so tham
tuyén budc 6ng T tra cho 6ng L s6 tién coc 500 tricu dong va phat coc 500 triéu
d6ng nhu dé nghi cta ong L tai phién toa so tham la co can cu.

[5] Xét y kién cta ong P tai phién toa vé sb tién 400 triéu dong ngay
17/01/2025 cua 6ng Tam G cho 6 ong L, ba T1 ¢6 lién quan dén Hop dong dat coc
ngay 01/10/2022, khong phai la giao dich dan sy khac nén cho rang 6ng T ky
Hop dong dat coc ngay 01/10/2022 nhu’ng khong c6 nhan tién coc 500 trigu
dong cuaong L,ba Tl la khong 0O can ctr, nén khong chap nhén y y kién ctia ong
T néu tai Pon khang cdo la co yeu t6 bi lira d01 khi ky hop dong nay

[6] Tai phién toa, ong P khang dinh: s6 tlen giao 400 triéu dong cho ong L,
ba T1 ngay 17/01/2025 12 nham dé huy Hop dong dat coc ngay 01/10/2022 duoc
ong L, ba TI thtra nhan. Sy thoa thuan nay cua cac bén dugc ghi nhén tai Vi
bang s6 101/2025/VB-TPLQ8 ngay 17/01/2025 cua Van phong T4 1ap sau khi
ban an cap so tham tuyén nhung khong thong nhat vé ndi dung 6ng L rat don
khoi kign hodc rat don khoi kién phuc tham duoc xem 1a sy thoa thuan co lién
quan dén viéc thi hanh ban an chua phat sinh hi¢u luc, nén khong chap nhéan de
nghl cua Ong P la stra an so tham. Cap phuc tham chi gh1 nhan viéc giao nhan s6
tién 400 triéu dong ctia 6ng T v6i éng L, ba T1.

[7] Ttr sy phan thh trén, chap nhan dé nghi cta dai dién Vién kiém sat.

[8] Do béc yéu cau khang céo nén ong T chiu an phi dan sy phac tham. Cac
phan khac ciia ban an so thim khong khang céo, khang nghi nén phat sinh hiéu
luc phap luat.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Cin ctr khoan 1 Piéu 308, Piéu 313 cua Bo luat Té tung dan sy nam 2015;

Can ctr khoan 1 Piéu 29 Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cua Uy ban thu:ong vu Quoc hoi quy dinh vé muc thu, mién, gidm,
thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va 1€ phi Toa an,

1. B1 yéu cau khang cao cua 6ng Pham Minh T.

Gilt nguyén Ban an so 5740/2024/DS-ST ngay 26 thang 12 nam 2024 cua
Toa an nhan dan thanh phé Thi Pirc, Thanh phd H6 Chi Minh nhu sau:

Chép nhén yéu cau khdi kién ctia 6ng Pau Anh L:
1.1Huy Hop dong dan sy veé viéc dat coc va mua ban dat ¢ ngay
01/10/2022 gitta 6ng Pham Minh T v&i 6ng Pau Anh L, ba Pau Thanh T1.



1.2 Bu¢c ong Pham Minh T tra cho 6ng Dau Anh L tong sO tién
1.000.000.000d (Mot ty ddng), gdm: tién coc 500.000.000 ddng va tién phat coc
500.000.000 dong.

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an cua ong Pau Anh L, néu ong Pham
Minh T cham thanh toan thi phai tra 1ai d6i vé6i s tién cham tra twong tng voi
thoi gian cham tra. Lai suat phat sinh do cham thanh toan dugc thuc hién theo
Diéu 357 va Piéu 468 ctia BO luat Dan sy nam 2015.

2. Ghi nhan viéc 6ng Dau Anh L, ba Dau Thanh Tl nhén sO t1en
400.000.000d4 (Bdn tram triéu dong) cua ong Pham Minh Tam G theo Vi bang
s6 101/2025/VB-TPLQS ngay 17/01/2025 ctia Vin phong T4.

3. V& an phi dan sy va chi phi té tung:

Ong Pham Minh T chiu 4n phi so tham 42.000.000d (Bén muoi hai triéu
dong)

Ong Pham Minh T chiu én phi phtc tham 300.000d (Ba tram nghin dong)
Puoc trir vao sb tién tam ndp theo Bién lai thu s6 079149 ngay 10/01/2025 cua
Chi cuc Thi hanh an dan su thanh phd Thi P, Thanh phé Ho Chi Minh. Ong
Pham Minh T da nop du.

Ong Pham Minh T hoan tra sO tién 3. 000.000d (Ba triéu dong) cho ong
Pau A L ndp tam (g chi phi t6 tung theo Phleu thu ngay 17/10/2023 cua Toa
an nhan dan thanh phd Thu Puc, Thanh phd H6 Chi Minh.

4. Ban an phuc tham c6 hiéu luc phéap luat ké tir ngay tuyén an.

Trudng hop ban 4n, quyét dinh dugc thi hanh theo Piéu 2 Luat Thi hanh
an dan su thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, nguoi pha1 thi hanh &n dan sy c6
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh an
hodc bi cu:ong che thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Piéu 6, Piéu 7, Piéu 7a,
Piéu 7b va Dleu 9 Luat Thi hanh an dan su; thoi hi¢u thi hanh an duoc thuc
hién theo Piéu 30 Luét Thi hanh 4n dan su./.

TM. HOI DPONG XET XU PHUC THAM
N&’I’\f’g”i. ) THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- to1 cao; ¢
- TAND cip cao tai TP.HCM;
- Vién KSND Thanh phé HCM;
- TAND thanh phé Tha Birc, TPHCM;
- Chi cuc THADS Thu Dtc, TPHCM;
- Céac duong sy;
- Luu: VT, hd so vu an.

Tran My Ciic



