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Bin 4n sé: 136/2025/DS-ST
Ngay 12-9-2025

V/v tranh chap hop dong dit coc

] _ NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN KHU VUC 16 - THANH PHO HO CHIi MINH

-Thanh phfin Hoi déng xét xir so tham go”‘m co:
Thém phdn - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi H.
Cdc Hoi tham nhén dan:

1. Ong Lé Vin C;
2. Ba Duong Thi B.

- Thuw ky phién toa: Ba Thai Thi Y, Thu ky Toa an nhan dan Khu vyc 16-
Thanh phd H6 Chi Minh.

Dai dién Vién Kiém sdt nhin dan Khu vuc 16 - Thanh phé Ho Chi Minh
tham gia phién toa: Ba Nguyén Thi Tr - Kiém sat vién.

Ngay 12 thang 9 ndm 2025 tai try sé Toa 4n nhan dan Khu vuc 16 - Thanh phé
H6 Chi Minh xét xir so thim cong khai vu an dan sy thy 1y sb: 216/2025/TLST-DS
ngay 30 thang 7 ndm 2025 vé viéc “tranh chap hop ddng dit coc” theo Quyét dinh dua
vu an ra xét xur sb: 214/2025/QDXXST-DS ngiy 26 thang 8 nim 2025, giita cac
duong su:

- Nguyén don: Ba Tran Thi Ngoc T, sinh nam: 2001; thudng tri: Thon M, xa N,
tinh Hung Yén; noi tam tra: 67 M, khu phd A, phudng T, Thanh phé H6 Chi Minh. C6
mat.

- Bi don:

+ Ong Téng Pai N, sinh nam: 1993; noi thuong tri: SO A khu phd B, phuong A,
Thanh phé H6 Chi Minh. Nguoi dai dién hop phap: Ong Hoang Pinh H, sinh nim
1998; thuong tra: Thén B, x@ N, tinh Pong Nai 1a nguoi dai dién theo iy quyén (vin
ban uy quyén ngay 05/8/2025). C6 mat.

+ Ong Tong Van C, sinh nam: 1964; noi thuong tra: S A khu phd B, phuong
A, Thanh phé H6 Chi Minh. C6 don yéu cau giai quyet vang mit.

NOI DUNG VU AN:

* Theo don khoi kién ngay 06 thdng 5 nam 2025, qud trinh gidi quyét vu dn va
tai phién toa nguyén don ba Tran Thi Ngoc T trinh bay:

Ngay 24/3/2025 ba Tran Thi Ngoc T voi ong Tong Pai N va 6ng Tong Van C
c¢6 ky két hop dong dit coc tién chuyén nhuong quyén sur dung dat va tai san gan lién
voi dat. Theo nodi dung hop dong, ba Tran Thi Ngoc T da giao du sb tién dit coc
50.000.000 dong dé dit coc dam bao cho viéc chuyén nhuong quyén sir dung dét dién
tich 98,1m? thudc thira dat sd 1165, to ban dd sb 92, toa lac khu phé B, phuong T,
Thanh phd T, tinh Binh Duong (nay 1a phuong T, Thanh phd H6 Chi Minh). Hai bén
thoa thuan thoi han ky két hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dit trong vong 30
ngay ké tir ngay 24/3/2025 dén ngay 24/4/2025. Tuy nhién qua thot han trén, 6ng N va
ong C van khong thuc hién viée chuyén nhuong cho ba Tran Thi Ngoc T theo quy
dinh. Dén ngay 24/4/2025, 6ng N va 6ng C noéi cho ba Tran Thi Ngoc T biét 1y do
cham tré 1a do ngudi ky giap ranh chét, phai xac minh thém con dudng phia trude thira
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d4t moi ra ban vé dé ky két hop dong chuyén nhuong duoc va hen lai ngay 08/5/2025
va ba T khong dong ¥. Pén ngay 08/5/2025, 6ng N va 6ng C goi dién cho ba Tran Thi
Ngoc T dén dé ky két hop dong chuyén nhuong nhung ba Tran Thi Ngoc T tir chdi do
ba Tran Thi Ngoc T d3 thong bao chidm dirt hop dong dit coc va di 1am don khai kién
tai Toa an.

Tai don khoi kién ba T yéu cau Toa an giai quyét:

- Tuyén huy hop dong dat coc tién chuyen nhuong quyén sir dung dat va tai san
gan lién voi dat ngay 24/3/2025 giita ba Tran Thi Ngoc T véi ong Tong Dai N va ong
Téng Vin C.

- Budc 6ng Toéng Pai N va 6ng Tong Vin C thanh toan cho ba Tran Thi Ngoc T
s6 tién 150.000.000 dong trong d6 bao gdm: tién dat coc 1a 50.000.000 dong va thanh
toan tién phat vi pham 100.000.000 ddng.

Qua trinh giai quyet vu 4n, nguyén don ba Tran Thi Ngoc T chi yéu cau Toa 4n
giai quyét budc 6ng Tong Pai N tra lai cho ba Tran Thi Ngoc T s6 tién coc 50.000.000
dong va bodi thudng chi phi di lai cho ba Tran Thi Ngoc T 1a 20.000.000 dong. V¢é cac
chi phi di lai, ba Tran Thi Ngoc T xac dinh khong c6 dé cung cap cho Toa 4n.

* Tai bdn tw khai va qud trinh gidi quyét vu dan, bi don éng Téng DPai N do éng
Hoang Dinh H ld nguoi dai dién theo iy quyén trinh bay:

Ong Téng Pai N 1a chi s¢ hitu quyén sir dung thira dat s6 1165, to ban do s6 92,
dién tich 98,1m? toa lac tai khu phé B, phuong T, thanh phd T, tinh Binh Duong (nay
1a phuong T, Thanh phé H6 Chi Minh).

Ngay 24/3/2025 éng Tong Pai N c6 ky két hop dong dit coc v6i ba Tran Thi
Ngoc T, ndi dung hop dong dung nhu ba T di trinh bay. Qua trinh thuc hién hop dong,
ong Tong Pai N da thuc hién dung thoéa thuan cia cac bén. Cy thé: Ngay 25/3/2025
ong N c6 dén Uy ban nhan dan thanh phd T, tinh Binh Duong dé ndp hd so xin trich
luc ban v& va duoc gidy hen ngay 17/4/2025 s& tra két qua, dén ngay 18/4/2025 6ng N
c6 dén nhan két qua thi nhan dugc cong van s6 532 ngay 18/4/2025 ciia Chi nhanh vin
phong dang ky dat dai thanh ph6 T chuyén UBND phudng T kiém tra, xac dinh duong
bé tong 3m hudng Bic thira dat. Ngay 23/4/2025 Uy ban nhan dan phuong T c6 1ap
bién ban v/v xac minh hién trang str dung dat cho ong N. Pén ngay 25/4/2025, 6ng N
dén lai Uy ban nhan dan thanh phd T, tinh Binh Duong dé ndp bién ban trén va duoc
gui phiéu hen tra két qua vao ngay 08/5/2025. DPén ngay 08/5/22025 6ng N dé nhan
két qua va thong bao cho ba T biét, nhung ba T tir chbi khong mua.

Ong Téng Pai N xac nhan 6ng da nhén cua ba T s6 tién coc 50.00.000 dong.
Ong Téng Vin C la cha rudt ong N chi nhan tién coc thay cho 6 ong N do lac d6 6ng N
vang nha, con nguoi dung tén trén quyén sir dung dét 13 ong Tong bai N. Nay d6i véi
yéu ciu khoi kién cua ba T thi 6ng N dong ¥ huy hop dong dit coc tién chuyen
nhugng quyén sir dung dat va tai san gan lién voi dat ngay 24/3/2025 gitra ba Tran Thi
Ngoc T véi ong Tong Vin C, dong ¥ tra lai toan bo sé tién dit coc 50.000.000 dong da
nhan va khong dong ¥ b01 thudng chi phi di lai 1 20.000.000 dong.

* Nguwoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan éng Toéng Van C trinh bay: Thong
nhat véi trinh bay cua nguoi dai dién hop phap cua bi don ong Téng Pai N.

Dai dién Vién kiém sdt phat biéu y kién:

+ Qua trinh t tung, Tham phan, Hoi dong xét xir, Thu ky phién toa, cac duong
su da chap hanh va tuan theo phap luét ding quy dinh cua B6 luét Té tung dén sy.

+ Vé noi dung vu an: Pbi voi yéu cau khai kién cua nguyén don: Can cur vao
cac tai liéu, ching clr co trong hd 0 vu an. Xeét thay, cO can cur chap nhan mot phan
yéu cau khoi kién cua nguyén don vé viée huy hop dong dit coc tién chuyen nhuong
quyén sir dung dat va tai san gan lién voi dat ngay 24/3/2025 gitra ba Tran Thi Ngoc T
v6i 6ng Tong Pai N va budc bi don tra lai s6 tién coc di nhan 1a 50.000.000 dong. i
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v6i yéu cau budc bi don boi thudng chi phi di lai 1a 20.000.000 dong 1a khong co can
ctr, do d6 d& nghi Hoi dong xét xtr khong chap nhan mot phan yéu cau khai kién trén
cua nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& quan hé tranh chip: Ba Tran Thi Ngoc T khéi kién yéu cau 6ng Tong
Pai N chdm dut hop dong dit coc, tra lai tién coc va boi thudng chi phi di lai do vi
pham hop dong nén quan hé phap luat trong vu an duoc xac dinh 1a “Tranh chap hop
dong dit coc’ ’ theo khoan 3 Piéu 26 cua By luat T tung dan sy.

[2] V& t& tung: Bi don 6ng Tong Vian C co don yéu cau giai quyét vang mit nén
Hoi dong xét xur tién hanh xét xir vang mit bi don ong Tdng Vian C theo quy dinh tai
Diéu 228 Bo luat T tung dan su.

[3] V& viéc thay d6i yéu cau khoi kién: Qua trinh t6 tung nguyén don thay d6i
yéu cau khoi kién cu thé: Yéu cau hity hop dong dit coc ngay 24/3/2025, budc ong
Tong Pai N tra lai sb tién coc dd nhan 50.000.000 dong va boi thuong chi phi di lai
cho nguyén don 13 20.000.000 dong. Xét viéc thay d6i mot phan yéu cau khai kién
trén khong vuot qua pham vi yéu cau khéi kién ban dau, can ctt Didu 244 ctia Bo luat
T tung dan su, Hoi dong xét xu chép nhan viéc thay ddi yéu cau khai kién trén cua
nguyén don.

[4] Xet tinh hop phap cua Hop ddng dat coc tién chuyen nhuong quyén sir dung
dat va tai san gin lién voi dat ngay 24/3/2025: Chu thé ky két hop dong dat coc trén la
hoan toan ty nguyén, khoéng vi pham d1eu cAm cua phap luat, hop dong dat coc dugc
cac bén ky két va thuc hién trén thuc té nén phat sinh hi€¢u lyc theo Piéu 117 Bo luét
dan sy nam 2015.

[5] Qua trinh t6 tung nguyén don va bi don thong nhat toan bo nodi dung hop
ddng dit coc ngay 24/3/2025, théng nhét vé s tién da dat coc va thong nhét viéc vi
pham thoi han ky két hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat 1a do phat sinh
nguoi ky giap ranh chét, phai xac minh thém con dudng 03m phia trudc. Su thira nhan
clia cac duong su 1a tinh tiét, sy kién khong phai ching minh theo quy dinh tai Dicu 92
Bo luat TS tung Dan su.

[6] P6i v6i yéu cau nhan lai tién coc va huy hop dong dit coc: Xét thay, hop
dong dat coc ngay 24/3/2025 duoc 1ap nham bao dam cho viéc ky két hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dit. Sau khi ky hop ddng, bi don da thuc hién ngay
nghia vu ciia minh khi dén Uy ban nhan déan thanh phd T ndp hd so xin trich luc ban
v&. Qua trinh giai quyét ho so, co quan nha nudc c6 tham quyén di ban hanh coéng vin
s 532/CNTA-DDPBD ngay 18/4/2025 chuyén UBND phuong T kiém tra, xic minh
hién trang st dung dét, dan dén thoi gian tra két qua bi kéo dai ngoai du li¢u va y chi
ctia bi don. Bi don di tiép tuc hoan thién thu tuc, dén ngay 08/5/2025 méi nhén dugc
két qua dé thong bao cho nguyén don. Nhu vay, viéc cham tré khong bat ngudn tir sy
thiéu thién chi hay ¢ ¥ vi pham cta bi don ma xuat phat tir yéu td khach _quan lién
quan dén thu tuc hanh chinh. Pay 1a “tré ngai khach quan” theo khoan 1 Piéu 156 Bo
luat Dan su nam 2015. Trong trudng hop nay, bi don khong c6 18i, nén khong thé coi
la da vi pham nghia vu theo hop dong dat coc. Theo quy dinh tai Diéu 328 Bo luat Dan
su nam 2015, ché tai phat coc chi dugc ap dung khi bén nhan coc co 16i 1am cho hop
dong khéng duoc giao két hoic thue hién. Do bi don khong c6 16i nén khéng c6 can ctr
dé ap dung phat coc. Qua trinh t6 tung, bi don da thé hién thién chi khi tw nguyén hoan
tra lai sb tién dat coc 50.000.000 dong va dong ¥ hity hop dong dit coc. Su tu nguyen
nay 1a pht hop nén Hoi dong xét xtr ghi nhan. Do d6, ¢ cin cit chip nhan mot phan
yéu cau khoi kién cuia nguyén don vé viéc huy hop dong dit coc va yéu cau bi don
hoan tra sé tién coc 50.000.000 dong da nhan
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[7] Dbi v6i yéu cau 6ng Tong Dai N bdi thudng chi phi di lai sb tién 20.000.000
ddng: Xét thay, tai hop dong dit coc ngdy 24/3/2025 khong quy dinh, hop dong dit
coc khong thuc hién duge 1a do 16i khach quan, khong phai 16i cht quan cua bi don,
nguyén don ciing khéng cung cip dugc ching cir ndo chimg minh cho yéu cau khai
kién trén. Vi vay khong c6 cin cir chap nhan ddi véi yéu ciu trén.

[8] Tt nhitng phan tich trén, c6 co s6 chip nhan mot phan yéu cau khoi kién
ctia nguyén don va chap nhan 101 dé nghi cta dai dién Vién kiém sat.

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

- Bi don 6ng Tong Dai N phai chiu an phi khong c6 gia ngach dbi véi yéu cau
tuyén huy hop doéng dit coc cua nguyén don va an phi cé gia ngach trén sb tién
50.000.000 d6ng phai thanh toan cho nguyén don.

- Nguyén don phai chiu 4n phi c6 gia ngach trén s tién 20.000.000 dong khong
duoc chap nhan.

Vi cac lé treén,

QUYET PINH:

Can ctr cac Piéu 26, 35, 39, 144, 147, 228, 244, 266, 271 va 273 Bo luat T
tung dan sy 2015;

Cin ctr cac Diéu 117, Diéu 156; Dicu 328, Diéu 418, 419, khoan 5 Dicu 428 Bo
luat Dan sy nam 2015;

Cin Nghi quyét sé 326/2016/UBTVQH 14 ngay 30/12/2016 ciia Uy Ban
thuong vu Quéc Ho1 quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an
phi va 1€ phi Toa an.

1. Chap nhan mot phan yeu cau khoi kién cua nguyén don ba Tran Thi Ngoc T
dbi voi bi don ong Tong Pai N vé viéc tranh chap hop dong dat coc.

- Tuyén huy “Hop dong dit coc tién chuyen nhugng quyén st dung dat va tai
san gan lién voi dat” ngay 24/3/2025 giita ba Tran Thi Ngoc T véi ong Téng Van C.

- Budc ong Téng Dai N ¢6 trach nhiém tra lai cho ba Tran Thi Ngoc T s6 tién
coc di nhan 13 50.000.000 dong (ndm muoi triéu dong).

K& tir ngdy ban an ¢6 hiéu luc phap luat va nguoi dugc thi hanh an c6 don yéu
cau thi hanh 4n, néu ngudi phai thi hanh an khong thanh toan sd tién néu trén thi nguoi
phai thi hanh an con phai tra cho nguoi dugc thi hanh an khoan tién 13i bang muc 13i
suat quy dinh tai khoan 2 Piéu 468 Bo luat Dan sy nam 2015.

2. Khong chdp nhin mot phan yéu cau khoi kién cia nguyén don ba Tran Thi
Ngoc T ddi véi bi don ong Téng Pai N vé viéc budc bi don ong Téng Pai N boi
thudng chi phi di lai 20.000.000 dong (hai muoi triéu dong).

3. An phi déan sy so tham:

- Ong Téng Pai N phai chiu 2.800.000d (hai triéu tim trim nghin dong) an phi
dan sy so tham.

- Ba Tran Thi Ngoc T phai chiu 1.000.000d (mét triéu ddng) an phi dan sy so
tham, dugc khau trir vao sb tién tam tng an phi da ndp theo bién lai thu s6 0005411
ngay 24/7/2025 cta Thi hanh an Dan sy Thanh phé H6 Chi Minh. Thi hanh an Dén su
Thanh phd H tra lai cho ba Tran Thi Ngoc T s6 tién 2.750.000 dong (hai triéu, bay
trim nim muoi nghin dong) tién tam ung an phi con lai.

4. Puong sy c6 mat dugc quyén khang cdo ban an trong thoi han 15 ngay ké tir
ngay tuyén an. Buong sy vang mit dugc quyén khang céo ban an trong thoi han 15
ngay ké tir ngdy nhan dugc ban an hodc tir ngay ban an duoc téng dat hop 18.

5. Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat
Thi hanh an dan sy thi ngudi dugc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an dan su
c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an
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hoac bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat Thi
hanh an dan sy; thoi hi€u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Bieu 30 Luat
Thi hanh an dan su./.

Noi nhén: TM. HQOI PONG XET XU SO THAM
- Buong su; o THAM PHAN -CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND Khu vyc 16- Thanh pho Ho Chi *

Minh;

- Phong THADS Khu vuc 16- Thanh phd

Hd Chi Minh;

- TAND Thanh phd H6 Chi Minh.;

- Luu: HO so vu an, VP.

Nguyén Thi H



