TOA AN NHAN DAN KHU VU'C 4 CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Doc 1ap - Tw do - Hanh phuc

Bén 4an sd: 240/2026/DS-ST
Ngay: 23/02/2026
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 4 - THANH PHO HO CHi MINH

- Thanh phin Hpi dong xét xir so’ thim gom cé:

Thim phdn - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Thanh Van

Cdc Hgi tham nhan dan:

1. Ong Luu Pttc Quang

2. Ba Nguyén Thi Kim Hong

- Thu ky phién toa: Ba An Phuong Trang la Thu ky Toa an cua Toa an
nhéan dan khu vyc 4 - Thanh pho H6 Chi Minh.

- Dgi di¢gn Vign kiém sit nhén dan khu viee 4 - Thanh phé Ho Chi Minh
tham gia phién toa: Ba Cao Thanh Huyén - Kiém sat vién.

 Ngay 23 thang 02 ndm 2026 tai Toa 4n nhan dan khu vuc 4 - Thanh pho
HO6 Chi Minh xét xu so thdm cong khai vy an thy ly s6 555/2025/TLST-DS
ngay 09 thang 10 nam 2025 v€ viéc “Tranh chap hop dong dat coc” theo Quyet
dinh dua vu an ra xét xu s6 839/2025/QDXXST-DS ngay 29 thang 12 nam 2025
va Quyét dinh hoan phién toa s6 23/2026/QDST-DS ngay 23 thang 01 nam 2026
gitra cac duong su:
1. Nguyén don: Ong Tran Hoang D — sinh ngay 13/12/1976 (c6 don xin

vang mat) , ,

Can cude s6: 079076016802 cap ngay 30/03/2021

Dia chi: duong L, phuong P, Thanh ph6 H6 Chi Minh.

2. Bi don: Qng Duwong Viét A —sinh ngay 27/8/1978 (vang mit)

Can cude s6: 027078000343 cap ngay 20/12/2021

Dia chi: duong T, phuong H, Thanh phd H6 Chi Minh.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién cung cdc tai lieu chung ci nguyén don cung cap, ni
dung vu an dwoc tom tat nhu sau:

Ngay 02/4/2025, 6ng Tran Hoang D v0i ong Duong Vi€t A c6 ky hop
déng dit coc dé dam bao chuyén nhuong quyén str dung dat va tai san gan lién

vGi dat tai dia chi s6 343/15L va 343/15M duong T, phuong H, Thanh phd Ho
Chi Minh (trudc day la 343/15L va 343/15M duong T, Phuong A, Quéan B,
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Thanh phé H6 Chi Minh) (goi tit 1a nha va dét tai dia chi sd 343/15L va
343/15M) véi gia mua ban 1a 23.000.000.000 dong (Hai muwoi ba ty dong), thoi
han dé hai bén ky hop dong mua ban cong ching 1a 30 ngay ké tir khi ky hop
dong tac la vao ngay 02/5/2025. Ngay sau ky hop dong, 6 6ng D dat coc cho ong
A bang tién mat sd tién 1a 1.000.000. 000 dong (mét ty dong). Sau d6, ong D
nhiéu 1an goi dién thoai cho 6ng A dé tién hanh thu tuc sang nhuong nha va dét
néu trén nhung ong A khong thuc hién. Nay, ong D duoc biét éng A di tién
hanh tht tuc sang nhuong nha va dat néu trén cho nguoi khac nén éng D yéu cau:

- Tuyén bb hay hop dong dit coc ngay 02/4/2025 duoc ky két giita 6ng
Tran Hoang D vd&i 6ng Duong Viét A.

- Bugc ong Duong Viét A phai tra cho ong Trén‘Hoémg D sb tién 1a
2.000.000.000 dong, trong do: tién coc 1a 1.000.000.000 dong, tién phat coc do
vi pham hop dong 1a 1.000.000.000 dong.

_ Bidon: Ong Duong Viét A da dugc Toa an triéu tap hop 1¢ nhung 6ng A
van khong dén Toa lam viéc nén khong c6 y kién trinh bay.

Tai phién toa hom nay:
Nguyén don, bi don ving mit nén khong c6 ¥ kién trinh bay.
Dai dién Vién kiém sat nhan dan khu vic 4 — TP HO Chi Minh phat biéu:

- V& viéc tuan theo phap luét t6 tung: Trong qua trinh giai quyét vu an
Tham phan, Hoi dong xét xir da tuan thu dung cac quy dinh cua B9 luat tb tung
dan sy, xac dinh ding tham quyen quan h¢ phap luét tranh chép, nhimng nguoi
tham gia t6 tung duoc thue hién day du quyén va nghia vu ctia minh theo quy
dinh cua phap luat.

- V& viée giai quyét vy an: Can ctr vao don khai kién, ban tu khai cung 10i
trinh bay cua nguyén don 1a phu hop voi chimg cir ¢6 trong hé so. Do d6, dé
nghi Hoi dong xét xir chap nhan yéu cau khai kién ciia nguyén don, hiy bo hop
dong dat coc ngay 02/4/2025; budc 6ng Duong Viét A phai tra cho 6ng Tran
Hoang D sd tién 1a 2.000.000.000 dong, trong d6: tién coc 1a 1.000.000.000
d6ng, tién phat coc do vi pham hop déng 1a 1.000.000.000 dong.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Vé 6 tung:

[1.1] V& quan hé tranh chip, tham quyén giai quyét vu an:

Xét yéu cau khai kién ctia nguyén don cung cac tai liéu c6 trong hé so vu
an co du co so xac dinh day 1a vu &n dan sy veé: ,“Tr‘anh chap hop dong dat coc™;
bi don cu tr tai phuong Hoa Hung, Thanh phé H6 Chi Minh nén vu an thudc
tham quyén giai quyét cia Toa an nhén dan khu vyc 4 - Thanh pho H6 Chi Minh
theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1
biéu 39 cua B¢ luat To tung dén su; Luat s6 85/2025/QH15 stra d6i Bo luét to
tung dan su, Luat t tung héqh chinh, Luat Tu phap nguoi chqa tl}émh nién, Luat
pha san va Luat hoa giai doi thoai tai tdoa an va Nghi quyét so 01/2025/NQ-
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HDTP ngay 27 thang 6 nam 2025 cua Hoi giéng Tham phan Tda an nhan dan :céi
cao hudng dan ap dung mét s6 quy dinh v¢ ti€p nhan nhiém vu, thuc hién tham
quyén cua cac Toa an nhan dan.

[1.2] V& su vang mit cia duong su:

Xet nguyén don c6 don xin xet xur Véng mat. Bi don da dugc Toa an téng
dat hop 1€ cac van ban t tung nhung van ving mat. Do d6, Toa 4n tién hanh xét
xu vang mdt nguyén don, bi don theo quy dinh tai diém b khoan 2 Diéu 227;
khoan 1, khoan 3 Piéu 228 B6 luat td tung dan su.

[2] V& yéu cau duong su:

[2.1] V& huy hop dong dit coc:

Céan ctr vao 101 khai nguyén don phu hop véi cac tai lidu chiung cir co
trong ho so vu an. Hoi dong xét xtr ¢ co sé xac dinh:

Ngay 02/4/2025, ong Tran Hoang D ky hop dong dat coc voi 6ng Duong

Viét A dé dam bao chuyén nhuong quyén st dung dat va tai san gin lién véi
dat cta:

- Thira dat sb 55, to ban dé s6 03, dién tich 69m? toa lac tai 343/15L
duong T, phuong H, Thanh pho Ho Chi Mmh (trude day la: 343/15L duong T,
Phuong A, Quén B, Thanh pho Hb Chi Minh) theo giay chimg nhén quyén su
dung dat vao s6 cdp GCN sb CH01629 do Uy ban nhan dan Quan 10 cip ngay
08/05/2014, cap nhat bién dong ngay 07/08/2018.

- Thira dat s6 54, to ban d6 s6 03, dién tich 65,6m? toa lac tai 343/15M
duong T, phuong H, Thanh pho Hb Chi Mmh (trude day la: 343/15M duong T,
Phuong A, Quén B, Thanh pho Hb Chi Minh) theo gidy chimg nhén quyén su
dung dét vao s6 cdp GCN s6 CHO1668 do Uy ban nhan dan Quan 10 cip ngay
30/06/2014, cap nhat bién dong ngay 07/08/2018.

~ Giatr chuyén nhuong cua 02 nha va dat néu trén la 23.000.000.000
dong. Ngay sau ky hop dong, ong D dat coc cho 6ng A bang tién mat so tién 1a
1.000.000.000 dong.

Hoi dong xét xir nhan thay,

Hop dong dit coc ngay 02/04/2025 giita 6ng D v6i ong A dugce 1ap thanh
van ban c6 chit ky cua bén dit coc va bén nhan coc, phap luat khong bat budc
hop déng dit coc phai cong ching, ching thuc nén hop dong dit coc ngay
02/4/2025 ¢6 chu thé, hinh thirc va ndi dung pht hop voi quy dinh tai Piéu 117,
Piéu 119 va Piéu 328 ctia Bo luat dan sy 2015 nén c6 hiéu luc phép luat.

Tai Diéu 2 cla hop dé)ng thé hién “Hai bén théa thudn sé tien ddit coc dé
bao dam viéc chuyén nhieong bdt ddng san néu trén la 1.000.000.000 dong.
Ngay sau khi cdc bén ky hop dong nay, bén B (6ng D) sé giao toan bé sé tién
dat coc néu trén cho bén A (6ng A)”. Mit khac, ngay 23/02/2026 6ng D cam két:
Ngay sau ky hop dong vao khoan 10gio dén 11giod ngay 02/4/2025 6ng D co
tryc tiép giao tién mat sb tién dat coc 1a 1.000.000.000 dong. Qua trinh t6 tung,
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ong A vang mat nén ong D tu nguyén khai bdo s6 tién da dat coc 1a phu hop
chig ctr ¢6 trong ho so nén c6 co s& xem xét.

Ngoai ra, tai Diéu 2 cua hop dong thé hién: dén hét ngay 02/05/2025 thi
6ng A phai thyc hién thu tuc chuyén nhuong va 6ng D s& giao tiép so tién 13
21.000.000.000 ddng. Tuy nhién, theo cong van sé 397/CN10 ngay 20/11/2025
thi vao ngdy 09/5/2025 6ng A di chuyén nhuong nha va dit néu trén cho ba
Tran Thi Thanh Huyén Do d6, ong A da vi pham nghia vu trong hop dong dat
coc, ong A yéu cau huy bo hop déng dat coc ngay 02/4/2025 1a phu hop véi quy
dinh tai diém b khoan 1 Diéu 423 cua Bo luat dan sy 2015 nén dugc Hoi dong
xét xUr chap nhan.

[2.2] Vé sd tién dit coc va phat coc:

Theo Diéu 3 hop ddng dit coc ngay 02/04/2025 cac bén co thoa thudn:
dén hét ngay 02/05/2025 ma ong A khong thuc hién viéc chuyén nhuong cho
ong D thi phai hoan tra ngay cho ong D sé tién coc 1a 1.000.000.000 dong va
chiu phat coc 1.000.000.000 dong.

Theo cong vin sd 2471/BIDV.SGD2-QLRR ngay 17/12/2025 va cong
vin s6 09/BIDV.SGD2-QLRR ngay 07/01/2026 nha va dét tai dia chi sd
343/15L va 343/15M tir ngay 27/4/2022 c6 thé chip cho Ngan haing TMCP Pau
tu Phat trién Viét Nam, dén ngay 09/5/2025 thuc hién giai chap tai san cho ong
A va tir 27/4/2022 dén ngay 05/9/2025 Ngan hang khong c6 vin ban dong ¥ cho
chu s& hitu Duong Viét A ky hop déng chuyén nhuong nha va dat tai dia chi sd
343/15L va 343/15M cho ong Tran Hoang D.

Tir cac can ctr trén ddi chiéu véi quy dinh tai khoan 5 Diéu 321, Diéu 328
B luat dan sy 2015, Piéu 160 ctia Luat nha & 2024 thi 16i din dén khong thyc
hién duogc vi¢e ky hop dong chuyén nhuong 14 do 6 ong A. Do do, ong D yéu cau

ong A tra lai s tién coc 1a 1.000.000.000 dong va tién phat coc Ia
1.000.000.000 ddng 1a c6 so sé chap nhan.

[2.3] V& thoi han thanh toan:

Do 6ng A vi pham thoa thuan trong hop dong 1am anh “huong dén quyén
loi ctia 6ng D. Do d6, 6ng D yéu ciu éng A phai thanh toan sd tién con ng ngay
sau khi ban 4n c6 hiéu luc phap luat 13 c6 co s& chap nhan.

[3] V& an phi dan su so tham:

Cian ctr Didu 147 Bo luat to tung dan sy; khoan 2 Piéu 26 Nghi quyét
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Quoc Hoi, ong
A phai chiu toan b an phi dan sy so tham, goém 300.000 dong dbi véi yéu cau
hay bo hop dong dat coc va 72.000.000 dong dbi voi yéu cau hoan tra lai tién
coc va tién phat coc.

Vicac lé trén,

QUYET PINH:
Can ct vao khoan 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Diéu 35; diém a khoan 1
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biéu 39; Diéu 147; Qiém b khpén 2 Dié}l 227; khoan 1, khgén 3 Diéu 228;
khoan 2 Diéu 244; bi¢u 266; Diéu 271; Di¢u 273 cua Bo luat T6 tung dan su;

Cian clr Luat s6 85/2025/QH15 sta d6i Bo luat td tung dan sy, Luat td
tung h;‘mh chinh, Luat Tu phép ngudi chua thanh ni€n, Luat phé san va Luat hoa
gidi doi thoai tai toa an;

Can cir Diéu 117, 119, 321, 328 va 423 cta Bo luat dan sy nim 2015;

Can ctr Diéu 160 cua Luat nha ¢ 2024;

Can ctr Luat thi hanh an dan sy nam 2008;

Can cu Nghi quyét sd 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy
ban thuong vu Quéc Hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va
st dung an phi va 1€ phi Toa an;

Cin ctr Nghi quyét s6 01/2025/NQ-HDTP ngay 27 thang 6 nam 2025 cua
Hoi dong Tham phén Toa an nhan dan tdi cao “hudng dan ap dung mot s6 quy
dinh vé tlep nhén nhiém vu, thuc hién tham quyén cua cac Toa an nhan dan.

Tuyén xu:
1. Chép nhén yéu cau khoi kién ctia nguyén don.

- Huy bo hop dong dit coc & dam bao chuyén nhuong quyén st dung dét
va tai san gan lién voi dat ngay 02/04/2025.

- Bugc 6ng Duong Viét A phai thanh toan cho 6ng Tran Hoang D sb ‘ti‘én
la: 2.000.000.000 dong (hai ty dong), trong do: tién coc la 1.000.000.000 dong,
tién phat coc do vi pham hop dong 1a 1.000.000.000 dong.

Thanh toan ngay sau khi ban an c6 hi€u luc phap luét. Viéc giao nhan tién
dugc thuc hién tai Co quan Thi hanh an dan su c6 tham quyén.

Ké tir ngdy ban an c6 hiéu luc phap luat (ddi voi cac trudng hop co quan
thi hanh 4n c6 quyén chii dong ra quyét dinh thi hanh 4n) hodc ké tir ngay c6 don
yéu cau thi hanh 4n ctia ngudi duge thi hanh an (di voi cac khoan tién phai tra
cho ngudi dugc thi hanh an) cho dén khi thi hanh 4n xong, bén phai thi hanh 4n
con phai chiu khoan tién 13i cta sb tién con phai thi hanh an theo muc 13i suét
quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 cua Bo luat Dan sy nam 2015, trir truong hop
phap luat c6 quy dinh khac.

2. V& an phi dan su so thim:

Ong Duong Viét A phai chiu an phi dan sy so tham 72.300.000 dong (Bdy
muoi hai triéu, ba tram ngan dong) va ndp tai Co quan thi hanh an dan su co
thAm quyén.

Hoan lai cho 6ng Tran Hoang D sd tién tam tng an phi di ndp la
36.000.000 ddng (Ba muwoi sdu triéu dong) theo bién lai thu tién tam tng 4n phi
s6 0021269 ngay 30/09/2025 ctia Thi hanh an dan sw, Thanh phd HO Chi Minh.

3. Quyén khéang cao:



Ong Tran Hoang D va 6ng Duong Viét A Vafmg mat tai phién toa co quyén
khang cao ban an 1én Toa an nhan dan Thanh ph6 H6 Chi Minh trong thoi han
15 ngay tinh tir ngay ban an dugc tong dat hoac niém yét hop 1€.

4. Vé thi hanh én:

Trudng hop ban 4n, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2
Luat thi hanh an dan sy thi nguoi dugce thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh
an dan su co quyén thoa thudn thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén
thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6,7,7a,7b
va 9 Luat thi hanh &n dan sy thoi hi€u thi hanh dn duoc thuc hién theo quy dinh
tai diéu 30 Luat thi hanh 4n dan su./.

Noti nhin: TM. HOI PONG XET XU SO THAM
- VKSND khu vuc 4; 2 AN > A N
_TAND TP HCM: THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- THADS TPHCM;
- Céac duong su;
- Luu HS, VP.

Nguyén Thi Thanh Van



