TOA AN NHAN DAN KHU VUC 9 CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Pgc 1ap - Ty do - Hanh phiic

Bén 4n sb: 3791/2026/DSST
Ngay: 11-8-2026
V/v: Tranh chap hop dong dat coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN KHU VU'C 9 - THANH PHO HO CHI MINH
- Thanh phan Hpi dong xét xir so thdm gom co:

Thdam phan - Chu toa phién toa: Ong Lé Viét Hoang Lam
Cac Hoi tham nhan dan: 1. Ba VO Thi Phuong
2. Ong L¢ Van Son

- Thu ky phién toa: Ba L€ Thi Tuong Vi - Thu ky Toa an nhan dan khu vuc
9 - Thanh ph6 H6 Chi Minh.

- Pgi di¢gn Vign kiém sat nhan dén khu viee 9 — Thanh pho Ho Chi Minh
tham gia phién toa: Ba Poan Thi Thay Ha — Kiém sat vién.

Ngay 11 thang 8 nam 2026 tai tru s& Toa an nhan dan khu vuc 9 - Thanh phd
HO Chi Minh xét xir so tham cong khai ddi v4i vu an Dan su thu ly )
531/2025/TLST-DS ngay 04 thang 6 nim 2025, theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtr
s6 948/2026/QDXXST-DS ngay 18 thang 6 nim 2026 va Quyét dinh hoan phién toa
s6 634/2026/QDST-DS ngay 14 thang 7 nam 2026, gitta cac duong su:

Nguyén don: Vii Hong C, sinh nim 1981 o
Dia chi: 320 duong V, phuong P, Thanh phé H6 Chi Minh — C6 mat.

Bi don: Ba Truong Thi Ngoc N, sinh nam 2002 L
Dia chi: 43 duong D, phuong T, quan T1, Thanh ph6é H6 Chi Minh (nay la
phuong P, Thanh phé H6 Chi Minh) — Vang mat.

NOI DUNG VU AN

- Trong qua trinh giai quyét vu dn va tai phién toa hém nay nguyén don ong
Vi Hong C trinh bay:

Ngay 08/09/2022, éng Vii Hong C c¢6 ky két Hop dong mua ban nha dit gidy
nhan coc v&i ba Truong Thi Ngoc N, mua cin nha toa lac tai s 185/39 duong G,
quan T1, Thanh phd H6 Chi Minh. Theo Gidy chtig nhan quyén sir dung dat quyén
so hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat s6: BT 290378, s6 vao so cadp GCN:
CH02310 do Uy ban nhan dan quan T1 cap ngay: 19/05/2014; cap nhat bién dong
ngay 06/05/2020 va ngay 18/01/2021.

Noi dung thoa thuan Gia chuyén nhuong 1 4.500.000.000 dong (bon ty nim
tram triéu dong). Phuong thire thanh toan duoc chia 1am 03 dot: Pot 1: Ong C dit
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coc cho ba N 1a 500.000.000 ddng (nim tram triéu dong). Dot 2: Ngay 08/11/2022
ky hop dong mua bén tai t6 chirc hanh nghe Cong chirg sang tén cho 0ng C thi
thanh toan tiép 2.000.000.000 dong (hai ty dong) Dot 3: Ngay 10/11/2022 Bén ban
ban giao nha cho bén mua thi thanh toan hét s6 tién con lai 2.000.000.000 ddng (hai
ty dong).

Tuy nhién, sau khi ky két Hop déng gidy dat coc ngay 08/09/2022 thi ba N
nhiéu 1an lién hé va gap 6ng C cho biét 1y do quyén str dung dat, quyén so hitu nha
& va tai san khac gan lién v6i dat tai dia chi: 185/39 dudng G, quan T1, Thanh phé
Hb Chi Minh hién dang duoc thé chap tai ngan hang va chua thé tién hanh tat toan
dugc khoan vay. Do d6 xin 6ng C gia han ky hop dong sang tén cho 6ng C ngay ky
tat toan khoan vay cua ngén hang. Vi chd quen biét nén ong C dong y cho ba N kéo
dai thoi gian dé ba N tat toan khoan vay ciia Ngan hang. Nhung cho t6i nay ba N gia
han rat nhiéu 1an nhung khong c6 thién chi dé giai ngan cho ngan hang va sang tén
cho ong C, cu thé:

- Ba N xin gia han thot gian cong chiing té1 ngay 08/01/2023;

- Xin gia han thoi gian cong chung to1 ngay 08/05/2023;

- Xin gia han thoi gian cong chung to1 ngay 08/07/2023;

- Xin gia han thoi gian cong chung to1 ngay 08/09/2023;

- Xin gia han thoi gian cong ching té1 ngay 08/11/2023;

- Xin gia han thoi gian cong ching to1 ngay 08/01/2024;

- Xin gia han thoi gian cong chung to1 ngay 08/03/2024;

- Xin gia han thoi gian cong ching téi ngay 08/05/2024;

- Xin gia han thoi gian cong ching téi ngay 08/07/2024;

- Xin gia han thoi gian cong ching téi ngay 08/09/2024;

- Xin gia han thoi gian cong ching téi ngay 08/11/2024;

- Xin gia han thoi gian cong ching téi ngay 08/01/2025;

- Xin gia han thoi gian cong chung téi ngay 08/03/2025.

Sau rat nhiéu 1an gia han thoi gian tién hanh thyc hién viéc cong chung hop
dong chuyén nhuong, nhéan thdy, ba Truong Thi Ngoc N da nhan tién coc:
500.000.000 dong cua ‘6ng C nhung lai c6 tinh chay y, vién ly do gap vuong mac
voi ngan hang khong tat toan dugc khoan vay tai ngan hang nén khong thé t1en hanh
vige chuyen nhuong quyén str dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gan hen
v6i dat néu trén cho ong C nhu da thoa thuan 13 ¢a xam pham nghiém trong toi quyén
va lo1 ich hop phap ctua 6ng C.

Nay 6ng C dé nghi Toa an nhan dan quan T1, Thanh phé H6 Chi Minh (nay
1a Toa an nhan dan khu vuc 9, Thanh phé H6 Chi Minh) giai quyét:

- Huy Hop dong mua ban nha dét gidy dat coc ngay 08/9/2022 dugc ky két
gitra ong Vi Hong C va ba Truong Thi Ngoc N véi muc dich dé mua ban quyén sir
dung dat, quyén s& hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat tai dia chi: 185/39
duong G, quan T1, Thanh phé H6 Chi Minh.

- Budc ba Truong Thi Ngoc N phai tra lai cho 6ng Vit Hong C s tién 6ng da
dit coc 1a: 500.000.000 dong va tién phat coc 1a 500.000.000 dong. Tong cong 1a
1.000.000.000 dong.



- Bi don ba Trwong Thi Ngoc N da dwoc Toa dn tong dat hop 1é nhung ving
mdt khong co Iy do, khong vi su ki¢n bat kha khang hodc tro ngai khach quan va
khong co y kien trinh bay.

- Pai dién Vién kiém sat nhan dan khu vuc 9, Thanh phé HO Chi Minh phat
biéu:

+ Vé td tung: Tham phan, Héi df)ng xét xtr, Thu ky va ctia nguoi tham gia td
tung trong qua trinh giai quyét vu an ké tir khi thu Iy cho dén trudc thoi diém Hoi
d6ng xét xtr vao nghi an di tuan tha theo ding quy dinh ctia Bo luat T6 tung dan su.

+ V& ndi dung vu an: D& nghi Toa 4n chip nhan yéu cau khdi kién cta éng
Vii Hong C, hity hop dong mua ban nha dat gidy dat coc ngay 08/9/2022 dugc ky
két giita 6ng Vit Hong C va ba Truong Thi Ngoc N; budc ba Truong Thi Ngoc N
phai tra cho 6ng Vii Hong C s6 tién coc 1a 500.000.000 dong va tién phat coc 1a
500.000.000 dong, tong cong la 1.000.000.000 dong.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién cuu tai li¢u c6 trong ho so vu an duoc tham tra tai phién toa,
Hoi déng xét xtr nhan dinh:

[1] Can cir don khoi kién cua ong Vit Hong C, Hoi dong xét xir xac dinh day
la vu an “Tranh chép vé hop déng dat coc”. Do bi don ba Truong Thi Ngoc N c6 noi
cu trd tai quan T1 (nay 1a phuong P, Thanh phd Ho Chi Minh) nén Toa 4n nhan dan
quan T1 (nay 13 Toa 4n nhan dan khu vuc 9 — Thanh phé HO Chi Minh) thu 1y giai
quyét 13 phu hop theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26; Piéu 35; diém a khoan 1 Piéu
39 B luat T tung dan sy nam 2015 sura doi, bd sung nam 2025.

[2.] Vé thu tuc t6 tung:

- Ba Truong Thi Ngoc N dé dugc Toa an tér}g dat hop 1& nhung véng mat
khong ly do nén Hoi dong xét xtr tien hanh xét xir vang mat theo quy dinh tai Dicu
227 va biéu 228 B luat To tung dan sy nam 2015 stra doi, bo sung nam 2025.

- Tai phién toa nguyén don trinh bay khong biét dia chi ctia ngudi 1am ching
ong Truong Cong L, tai Gidy nhan coc ngay 08/9/2022 ciing khong ghi dia chi cua
ong Truong Cong L. Vi vay, khong thé triéu tap Truong Cong L tham gia t6 tung voi
tu cach nguoi lam ching, viéc khong tri¢u tép ong L trong vu an nay cting khong
anh huong dén quyén loi va nghia vu ctia 6ng L va viéc giai quyét vu an.

[3]. Vé yéu cau tuyén hity dong mua ban nha dat gidy nhan coc ngay 08/9/2022
giita 6ng Vil Hong C va ba Truong Thi Ngoc N.

[3.1] Can cir hop dong mua ban nha dét gidy nhan coc ngay 08/9/2022, cac
bén thoa thuin mua ban cin nha sb 185/39 dudng G, phudng T, quan T2, Thanh phd
H6 Chi Minh véi gia mua ban 13 4.500.000.000 déng. Pot 1 sau khi ky hop dong
mua ban gitra hai bén thi bén mua dat coc cho bén ban 1a 500.000.000 déng. Dot 2:
hai bén théng nhat hen di cong chimg vao ngay 08/11/2022 sau khi hoan tat viéc ky
hop dong mua bén tai phong cong ching thi bén mua giao tiép cho bén ban sd tién
trong ngay 1a 2.000.000.000 déng. Pot 3: bén ban giao nha ngay 10/11/2022, bén



mua giao hét sb tién con lai 1 2.000.000 déng. Hoi dong xét xir xét thdy mic du tiéu
dé 1a Hop dong mua ban nha dat gidy nhan coc, nhung ndi dung thuc té 1a hop dong
dat coc.

[3.2] Cén cu ndi dung hop ddng trén thi cic bén da thoa thudn va thong nhat
v6i nhau sd tién dit coc, gid mua ban va thoi han giao két hop dong chuyén nhuong.
Can ct quy dinh tai Diéu 117 Bo luat dan sy thi hop dong néu trén thoa man day du
cac diéu kién c6 hiéu lyc cia mot giao dich dan sy nén hop dong nay dugc xac dinh
1a hop phép, c¢6 hi€u luc budc cac bén phai thuc hién.

[3.3] Cén ctr 101 trinh bay cia nguyén don va ndi dung xin gia han cua ba
Truong Thi Ngoc N tai cac ngay 08/01/2023, 08/5/2023, 08/7/2023, 08/9/2023,
08/11/2023..., c6 nhitng ndi dung do chua rut sé6 dang cdm ngan hang xin gia han
nhu cic ngay da néu trén rdi ra cong chimg nha dat s6 185/39 G, phuong T, quan T1
(nay la phuong T1), n6i dung xin gia han cudi cung 1a ngay 08/3/2025. Tuy nhién
dén nay cac bén van chua ky két duoc hop dong mua ban 1a do tai san trén van dang
thé chip tai ngan hang.

[3.4] Tai Piéu 328 Bo luat dan su quy dinh: “Dat coc 1a viéc mdt bén (sau day
goi 12 bén dit coc) giao cho bén kia (sau day goi 13 bén nhan coc) mot khoan tién
hodc kim khi quy, d4 quy hoac vat c6 gia tr1 khac (sau day goi chung la tai san dat
coc) trong mot thoi han dé bao dam giao két hodc thyc hién hop dong. Dong thoi tai
an 1& s6 79 ngay 25/12/2025 da nhan dinh hop dong dit coc 1a hop dong doc lap,
viéc cac bén thoa thuan dit coc dé dam bao cho viéc thuc hién nghia vu giao két hop
dong chuyén nhuong quyén sir dung dét giita cac bén trong thoi gian tai san dang
thé chap tai ngan hang khong anh huéng dén hiéu luc cia hop dong.

Tir cac can cur trén, Hoi dong xét xir xét thay da hét thoi gian theo thoa thuan
cua cac bén hen di cong chung vao ngay 08/11/2022 va gia han ngay cudi cung 1a
08/3/2025, nhung dén nay van khong thyc hién duoc 1a do 15i cua bi don. Vi vay
yéu cu ctia nguyén don 13 c6 co s va phu hop vo1 quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu
423 B0 luat dan su, nén Ho1 dong x&t xur chap nhan huy Hop dong mua ban nha dat
gidy nhéan coc ngay 08/9/2022.

[4] Vé yéu cau hoan tra tién coc va phat coc:

[4.1] Tai mat thd 3 caa Hop dong mua ban nha dat gidy nhan coc ngay
08/9/2022 ¢6 ndi dung bién nhan: giao va nhan tién thi ngay 08/9/2022 ba Truong
Thi Ngoc N d nhan 500.000.000 déng, ngudi giao tién 6ng Vil Hong C.

[4.2] Tai khoan 2 Diéu 328 Bo luét dan su quy dinh: “.néu bén nhdn dat coc
tir chéi viéc giao két, thue hién hop a"dng thi phdi tra cho bén dat coc tai san dat coc
va mét khoan tien twong dwong gia tri tai san dat coc...”. Bong thoi tai Piéu 4 cua
hop ddng néu trén cac bén cung thoa thuan “Trong qud trinh thuc hién viéc mua bdn
nha ma bén A c6 thay déi y kién khéng bdn nia thi phdi béi thwong gdp hai lan sé
tien bén B da dat coc...”

[4.3] Nhu phan tich trén viéc hop dong khong thé thyc hién duoc 1a do 13i
hoan toan cua bi don nén yéu cau cta nguyén don vé viéc thanh toan tién coc va
phat coc 12 c6 co so theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 328 B6 luat dan su nén Hoi dong
xét xtr chap nhan.



[5] Y kién ciia dai dién Vién kiém sat phi hop v6i nhan dinh ctia Hi dong xét
xtr nén chap nhan..

[6]. V& an phi:

-Do yéu cau cua nguyén don dugc chép nhan bi don phai chiu an phi dan su
so tham.

- Hoan lai cho nguyén don sd tién tam Gmg 4n phi da nop.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Cén cu khoan 2 ]:)iéu 26; Diéu 35; Qiém a khoém‘l biéu 39; Piéu ’180; biéu
192; diérp b lghoén 2 Diéu 227, khoan 3 Diéu 228 va Biéu 273 B luat T6 tung dan
su stra o1, bo sung ndm 2025.

Can cu 117, Diéu 328 va diém a khoan 1 Diéu 423 B6 luat dan sy nam 2015.

’ Qén ctr vao khoan 1 Diéu 147 Bo luat T6 tung dan su; Luét Phivalé Ehi; Nghi
quyet s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 qui dinh vé muc thu, mién, giam,
thu, ndp, quan 1y va stir dung an phi va 1€ phi Toa an cua Uy ban Thuong vu Quoc
hoi; va Phap Iénh an phi, 1¢ phi Toa an nam 2009.

Tuyén xu:

1. Chap nhan yéu cau khai kién cua nguyén don.

1.1. Huy hop ddng mua ban nha dat gidy nhan coc ngay ngay 08/9/2022 giira
ong Vi Hong C va ba Truong Thi Ngoc N.

1.2. Bugc ba Truong Thi Ngoc N tra cho ong Vi Hong C sd tién dat coc 1a
5(‘)0.000;000 (ndm tram triéu) dong va tién phat coc la SO0.000.00Q (ndm tram triéu)
dong. Tong cong 1a 1.000.000.000 (mdt ty) dong, thanh toan mot 1an ngay khi an cé
hiéu lyc phap luat.

Thuc hién tai Co quan Thi hanh an dan su c6 thAm quyén.

Ké tir ngay tiép theo cua ngay xét xur S0 tham chq dép khi thi hanh 4n xong,
bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién lai cua so tién con phai thi hanh an
theo murc 1ai suat cac bén thoa thuén nhung phai phu hop véi quy dinh cua phap luat;
néu khong c6 thoa thuan vé mac 14i suat thi quyét dinh theo mirc 13i suat quy dinh
tai khoan 2 Diéu 468 cua B6 luat Dan su nam 2015.

3. An phi dan sy so thim:

- Ba Truong Thi Ngoc N phéi chiu 4n phi dan sy so tham 1a 42.000.000 (bon
muoi hai tri¢u) dong.

- Hoan lai 6ng C s tién tam ng an phi da tam nép la 21.000.000 (hai muoi
mot triéu) dong, theo bién lai thu tién tam ng an phi s6 0078644 ngay 03/6/2025 cua
Chi cuc Thi hanh an dan sy quan T1, Thanh phé H6 Chi Minh.

4. Quyén khang cao: Puong sy ¢6 mit c6 quyén lam don khang cdo trong thoi
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han 15 (mudi 1dm) ngay ké tir ngay Toa tuyén an, dwong su vang mit tai phién toa
hoac khong ¢6 mat khi tuyén an ma c6 1y do chinh dang thi tho1 han khang cao tinh
tor ngay nhan dugc ban an hodc tong dat hop 1€ ban an.

5. Truong hop Ban an, Quyét dinh nay dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2
Luat Thi hanh an dén sy ndm 2025 thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi
hanh an dan sy c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyeén
thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Dleu 6, Didu 7 va
Diéu 36, Diéu 71 Luét Thi hanh 4n dan sy nim 2025; thoi hiéu yéu cau thi hanh an
duoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 34 Luat Thi hanh an dan sy nam 2025

Noi nhin: TM.HQI PONG XET XU SO THAM
- C4c duong su; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- TAND TP.HCM;

- VKSND khu viye 9 — TP.HCM;
- THA DS TP.HCM;
- Luu VP, ho so.

Lé Viét Hoang Lam






