TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Péoc lap — Tw do — Hanh phiic
Ban an s6 838/2025/DS-PT
Ngay 30/7/2025
V/v: Tranh chip hop dong dit coc

NHAN DANH NUOGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHi MINH
-Thanh phan Hpi dong xét xir phiic thim gom co:

Tham phan - Chii toa phién toa: Ong Trinh Hoang Anh

Cdc Tham phdn: Ong Ping Pic Hao

Ba Bui Thi Thuong
 -Thu ky phién toa: Ba Phan Thi Thuy Quyén —Thu ky Toa an nhan dan thanh

phé H6 Chi Minh.

-Pai dién Vign kiém sdt nhan ddn thanh phd H6 Chi Minh tham gia phién toa:
Ong Thai Qubc Bao- Kiém sat vién.

Ngay 30/7/2025, tai tru s& Toa an nhan dan thanh phé H6 Chi Minh, xét xu

phic thdm cong khai vu 4n dan sy thu ly s6 107/2025/TLPT-DS ngay 26/5/2025, vé
tranh chap hop dong dat coc.

Do bén 4n dan su so thim s0 12/2025/DS-ST ngay 27 thang 3 ndm 2025 cia
Toa an nhan dan huyén Long Dat bi khang cdo.

Theo quyét dinh dua vu 4n ra xét xir phac tham sé 177/2025/QDPT-DS ngay 3
thang 7 nam 2025; Gilta cac duong su:

1.Nguyén don: Ong Nguyén Thé L, sinh nim 1984; Dia chi: T6 B, khu phé K,
phuong L, thanh pho H6 Chi Minh. “C6 mat”

‘ 2.Bi don: Ba Dinh Thi L1, sinh ndm 1968; Pja chi: T6 B, ép C, xa b, thanh phé

H6 Chi Minh. “C6 mat”

3.Nguoti ¢co quyén loi, nghia vu lién quan: Ba Nguyén Thi Kim H, sinh 1996;
Pia chi: T6 B, 4p C, xa D, thanh phd H6 Chi Minh. “Cé mat”

4. Nguodi khang cao: Bi don ba Pinh Thi L1, sinh 1968.(c6 mat)
NOI DUNG VU AN:
*/Theo don khai kién, tai cdc ban khai nguyén don 6ng Nguyén Thé L trinh
bay:
Ngay 08/12/2021, 6ng L ky hop ddng dit coc voi ba Pinh Thi L1 dé nhan
chuyén nhuong ctia ba L1 dién tich dat khoang 288m? (chiéu ngang 12m va chiéu dai
khoang 24m, trong d6 c6 100m? dat ¢) thugc mot phan thira dat s6 295, to ban do6 so



23 xa L, huyén D (N la huyén L) do ba L1 dung tn chu st dung, voi gia la
1.190.000.000 dong; thg‘)’i ha_ln dat coc tur ng:c‘ly 08/12/2021 dén ngay 30/4/2022. d6ng L
da dat coc cho ba L1 so6 tién 850.000.000 dong.

Tu khi dat coc déq nay ba L1 khéng thuc hién tach ‘Ehﬁ:a dé chuyén nhuong dét
cho 6ng L. Theo tim hiéu dng L dugc bi€t ba L1 da chuyén nhuong toan b thwa dat
trén cho nguoi khac (Trong d6 c6 ca dién tich dat da nhan coc cta 6ng L) nén khong
thé 1am thu tuc tach thira dé chuyén nhuong dat cho ong L;

Nay 6ng L khoi kién, yéu cau:

+Cham dut cac hop dong dit coc ngay 08/12/2021 va ngay 09/5/2022 giita ong

L va ba Binh Thi L1;

+Budc ba L1 tra lai cho 6ng L sb tién coc da nhan 850.000.000 d@)ng va phat coc
s6 tién 850.000.000 dong, tong cong 1a 1.700.000.000 dong.

+Ong L xin rit yéu cau ba L1 tra tién 14i 35.955.000 dong.
*/ Tai cdc ban khai Bi don ba Pinh Thi L1 trinh bay:

Cubi ndm 2021, ba L1 c6 nhu cau ban mot phan dat, thong qua moi gidi ba L1
gip ong L trao ddi vé viéc mua ban dat. Sau khi 6ng L xem gidy to va dat, ong L
ddéng ¥ mua dién tich 288m? (Trong d6 100m? dat &) thudc mot phan thira s6 295, to
ban d6 s6 23 xi L, huyén D, gia 1.200.000.000 dong, giam 10.000.000 dong dé tra
chi phi tach thira, gia mua ban con 13 1.190.000.000 dong;

Ngay 08/12/2021 ba L1 va 6ng L ky hop dong dit coc dat, thoi gian hen cong
chtmg ké tir ngay 08/12/2021 dén ngay 30/4/2022. Do ba L1 khong biét chit nén hai
bén thdéa thudn 6ng L co trach nhi¢m thyc hién thu tuc tach thira tai co quan nha nudc
c¢6 tham quyén. Sau khi ky hop dong dit coc, 6ng L di chi dong lién hé véi co quan
nha nudc cd thim quyén dé lam thu tuc tach thira. Khi dén hen cong chimg chuyén
nhuong dat, 6ng L khong dén va ciing khong lién hé véi ba L1. Bén ngay 09/5/2022,
6ng L mdi qua nha ba L1 dé trao doi vé viéc 1am thi tuc tach thira, sang tén dat. Theo
6ng L, thira dat néu trén khong thé tach thira vi ¢6 vin ban cua co quan nha nudc cb
thAm quyén ngung tach thira. Do d6, 6ng L yéu cdu ba L1 ky gidy coc thém sb tién
400.000.000 dong v6i muc dich 1a giir lai dat da dit coc va doi khi ¢6 van ban cua co
quan c6 tham quyén cho phép thi tiép tuc tach thia.

Sau khi thoa thudn, trao doi thi ba L1 chip nhan va 6ng L dong ¥ giao cho ba L1
thém sb tién coc 400.000.000 dong dé coc thém tién mua dit. SO tién con lai
340.000.000 dong hen trong 150 ngay ké tir ngay 09/5/2022 dén ngay 09/10/2022 s&
cong ching va giao hét cho ba L1. Nhung dén ngay 09/10/2022 14 thodi gian hen cong
chirg van chua c6 vin ban ndo cta co quan nha nudc cho phép thuc hién thu tuc
thach thira dat. Do d6 ba L1 va 6ng L thoa thuan s& doi thém mot khoang thoi gian
moéi ky cong chimg hop dong chuyén nhugng. Trong khoang thdi gian nay, gia dinh
ba L1 gip khé khidn, can gip tién vi vy ba L1 di dua gidy chimg nhin quyén sir



dung dat dé cdm cb cho mot nguodi khac nhung do khong biét chir nén da bi lira dbi
ky hop ddng Gy quyén, sau d6 thira dat di bj chuyén nhuong cho ngudi khac. Su viée
dd duoc Toa an nhan dan co thim quyén giai quyét xong, nay dang cho dong tién thi
hanh an dé 13y gidy ching nhin quyén st dung dat ra 1a tach thira dit cho 6ng L. Ba
L1 khong dong ¥ yéu cau khoi kién néu trén cua 6ng L, vi theo thoa thuan thi ong L
l1a nguoi c6 trach nhi¢m thyc hién thu tuc tach thira nén 6ng L cho réng ba L1 vién
nhiéu 1y do dé khong thuc hién hop dong 1a khong ding su that. Theo nhu thoa thuin
tai hop dong dit coc ngay 08/12/2021 thi dén ngay 30/4/2021 1a han cong ching hop
ddng chuyén nhuong dat va giao sb tién chuyén nhuong con lai nhung 6ng L khéng
dén va ciing khong thong bao cho ba L1 biét nén ong L 1a ngudi vi pham nghia vu
hop dé)ng. Ba L1 yéu cau tiép tuc hop d@)ng dat coc vi vu viéc tranh chép t&i thira dat
nay da giai quyét xong, ldy gidy chimg nhin tach thira dat va chuyén nhuong cho
ong L.

*/Nguoi ¢ quyén loi nghia vu lién quan ba Nguyén Thi Kim H trinh bay:

Ba H 1a con rudt cua ba Binh Thi L1. Ngay 08/12/2021, ba L1 va éng L ky hop
déng dit coc. Ba H c6 hd trg ba L1 xem xét ndi dung hop déng dat coc vi ba L1
khong biét chit va khong ranh vé gidy t& nén co6 thoéa thuin giao cho ong L lam thu
tuc tach thira. SO tién dat coc éng L giao do ba L1 nhan, ba H khong nhan s tién
nay. Qua trinh sau do6, 6ng L tu lién hé vdi ba L1, tu lam thu tuc tach thira. bén ngay
hen ky hop déng chuyén nhuong dét theo hop ddng dit coc nhung khong thiy éng L
lién hé véi ba L1 dé di cong chimg, chd mii cho tdi ngay 09/5/2022 6ng L qua nha ba
L1 yéu cau ky gidy vay tién do phan dit khong thé thach thira nhung ba H khdng
dong V. Sau d6, ba L1 va ong L da tu thoa thuan véi nhau dé ky lai Hop dong dit coc
dé ngay 09/5/2022, sb tién dit coc thém 13 450.000.000 dong, voi muc dich dé gii
phan dat da dit coc, chd co quan nha nudce c6 thim quyén cho phép tach thira, ba H
c6 ky xac nhan va ba L1 nhén s tién coc nay tir ong L. Cudi nam 2022, vi can gap
mdt khoan tién dé giai quyét viéc gia dinh nén ba L1 da dua Gidy chimg nhan cam cd
cho mot nguoi khic. Qua trinh sau d6 ba L1 trao doi v6i ong L dé cho thém thoi gian
c6 két qua Toa an giai quyét lién quan dén viéc cam c6 nhung ong L khong dong ¥ va
da khoi kién dén Toa an dé giai quyét tranh chap. Theo thoa thudn viéc lam thu tuc
tach thira hai bén da thao thuan giao cho 6ng L lam. Ong L da ty lién hé co quan nha
nude ¢6 thim quyén dé thuc hién viéc tach thira dat, nhung do 6ng L chim tré nén
khong thyc hién duoc. Ba L1 da hd trg 6ng L hét stc, khong phai ¢ tinh khong lam
thi tuc tich thtra chuyén nhuong dat cho 6ng L nhu trong don kién. Pén nay ba L1
van mong mudn tiép tuc thuc hién hop dong dit coc trén, nhung vi dat c6 tranh chap
trong mot vy an khac va nay da giai quyét xong, chi chd ba L1 thi hanh khoan tién
500.000.000 dong sé& lay gidy chirg nhan ra tach thira chuyén nhuong dat cho ong L.



Ba H chi hd tro ba L1 xem xét gidy to nha dat, hop dong va ky xac nhan ndi dung.
Con cac thoa thuan khac ba H khong biét.

*/Tai ban 4n dan sy so tham s 12/2025/DS-ST ngdy 27/3/2025 cia Toa &n
nhan dan huyén Long Dat; Pa ap dung cac quy dinh cua phap luat. Tuyén xu:

+Dinh chi xét xir yéu cau khdi kién ctia nguyén don 6ng Nguyén Thé L dbi voi
yéu cau bi don ba Pinh Thi L1 tra s6 tién 131 35.955.000 dong.

~ tBudc bi don ba Dinh Thi L1 c6 nghia vu tra lai cho nguyén don 6ng Nguyén
Thé L gé tién dat coc da nhan la SSQ.OO0.000 dong va so tién phat coc la 850.000.000
dong, tong cong 1a 1.700.000.000 dong (Mot ty bay tram tri€u dong).

+Huy bé Hop dong dit coc ngay 08/12/2021 va Hop dong dit coc ngay
09/5/2022 gitra bén ddt coc 6ng Nguyén Thé L va bén nhan dét coc ba Pinh Thi L1.

Ngoai ra ban an so thim con tuyén vé nghia vu cham tra, an phi va quyén
khang cao.

*/Ngay 9/4/2025 bi don ba L1 c6 don khéng céo, v6i ndi dung: Pé nghi Stra 4n so
tham, yéu cau nguyén don tiép tuc thuc hién hop dong dit coc.

*/Tai phién toa phiic tham:

’ Mot sb duong su Véng mat Toa an da téng dat ‘Quyét dinh dua vu an ra xét xu va
gi‘éy tri¢u tap t,ham gia phién toa hop 1¢, Can cir Bi€u 296 B luat to tung dan sy, Hoi
dong xét xr tién hanh xét xur vy an.

Nguyén don van gilt nguyén yéu ciu khai kién. Bi don van gilr nguyén yéu cau
khang cao. Cac bén duong sy khong thoa thuan duoc viée giai quyet vu an va khong
cung cap tai li¢u, chiing cir méi.

*/Kiém sdt vién phat biéu y kién:

Vé, tb tung: Ho1 déng xét xr va duong sy da thuc hién dung trinh ty thu tuc ma
B6 luat t6 tung dan sy quy dinh.

Vé noi dung: Cin ctr cac tai li€u ching clr ¢6 trong h(:A) SO VU an va xét xu cong
khai tai phi€n toa nhan thay: Lo1 khong chuyén nhugng quyén sir dung dat dugce la do
161 cua ba L1; Do d6 ba L1 phai tra ’1ai tién coc va phat coc; D& nghi Ho1 dong xét xr,
can cir khoan 1 Bi¢u 308 B luat to6 tung dan su: Bac khang cao, gitt nguyén ban an
so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

’ Sau khi nghién ctru céc tai liéu co6 trong hd so vu an duge tham tra tai phién toa,
két qua tranh tung tai phi€n toa, Hoi dong xét xir nhan dinh:

[1]Pon khang cao cua bi don ba L1 trong han luat dinh va dung trinh tu thua tuc
ma B0 luat to tung dan su quy (jinh nén HO1 dong xét xir chap nhan xem xét lai ban
an so tham theo trinh ty phuc tham.

[2.]Xét ndi dung khang cao; Hoi ddng xét xtr thdy:

[2.1]. V& viéc rut mot phan yéu cau khoi kién ctia nguyén don.



Tai don khoi kién nguyén don yéu cau bi don tra tlen 1ai 35.955.000 dong, nay
xin rat yéu cau nay. Xét thiy, viéc nguyén don rat yéu cau nay 1a tu nguyén va phu
hop vo1 quy dinh cua phap luat. Can cir diém ¢ khoan 1 Piéu 217, Piéu 235 va khoan
2 Diéu 244 B0 luat tb tung dan su, Hoi ddng xét xir dinh chi xét xir yéu cau nay.

[2.2.]. Xac dinh 1561 khong thuc hién duoc hop ddng dit coc:

+Tai hop dong dit coc ngay 08/12/2021, théa thuan bén nhan chuyén nhuong
(6ng L) s€ lam thu tuc tach thura dat, ngay 30/4/2021 ra cong ching ky hop dong;
Néu tré ngai vé tach thura thi hoan lai tién coc.

Ngay 30/4/2021 khong ky duoc hop dong, vi 1y do thdi diém nay nha nudc chua
cho tach thira sang tén.

+ ]—?én ngay 09/5/2022 hai bén ky hop dong dat coc khac (ngay 09/5/2022) va
ghi lai tong so tién dat coc 850.000.000 dong, hen ngay 9/10/2022 ra cong ching ky
hop dong chuyén nhugng;

Theo ndi dung hai bén thoa thuan: bén A (ba L1) c6 nghia vy lam thu tyc chinh
1y (chinh 1y bién dong dat), tach thira dat cho bén B (6ng L),

K vay 850.000.000 ddng (ong L) di coc. (tlen vay khong c6 tra chuyén sang dat
coc) Néu trd ngai vé tach thira thi hoan tra lai tién coc.

Ngay 9/10/2022 khong ra cong ching ky hop ddéng chuyén nhuong duoc (ca hai
bén déu thira nhin ngdy nay co quan c6 tham quyén chua cho tach thira sang tén)

Pén nay viéc tach thira dat ciing chua thuc hién xong, nay 6ng L khong dong ¥
tach thira, khong mua nira.

Nhu vay khong ky dugc hop ddng chuyén nhuong dat theo thoi gian quy dinh
tai hop dong dat coc 1a do nguyén nhan khach quan ( nha nudc chua cho phep) khong
phai 161 ctia bén nao.

Can cu Diéu 123, 131, 328 Bo luit dan su; Nghi Quyét sd 01/2003 ngay
16/4/2003 ctia Hoi ddng tham phan Toda 4n nhan dan Ti cao thi Hop dong dit coc vo
hiéu nén bi huy‘, khong phat coc; ba L1 phai tra lai tién coc cho 6 ong L, khong ai c6 16i
nén khong ai boi thuong cho ai.

Toa an cap so thim tuyén phat coc la khong ding quy dinh cua phap luat, nén
stra 4n so tham do 16i chu quan ctia tham phan.

[3] V& an phi dan sy so phuc thAim: Can clr Diéu 26, 27, 29 Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 quy dinh v€ an phi 1¢ phi toa éan.
+V¢é 4n phi dan sy so tham:

Ba L1 phai chiu 850.000.000 dong = 36.000.000 dong + (450.000.000 dong x 3 %) =
37.500.000 dong.

CA)‘ng L phai chiu an phi d6i voi sd tién phat coc khong dugc chap nhan 1a 850.000.000
dong = 36.000.000 dong + (450.000.000 dong x 3 %) = 37.500.000 dong.

+V& 4n phi dan sy phic tham:



Do stra 4n so thém nén ba L1 khong phai chiu, dugc tra lai tién tam Gmg an phi phtic
thdm 300.000 dong theo bién lai thu s6 0002434 ngay 10/4/2025 cua Chi cyc thi hanh
an dan sy huyén Long Dat.
Tt nhitng phan tich va nhan dinh trén, Ho1 déng xét xir ¢6 du can cur két luan:
Chap nhan moét phan khang cdo va Stra ban an so tham.
Vi céc 1€ trén,
QUYET PINH:

Cén cir khodn 2 Diéu 308 B§ luat to tung dan sy; Chip nhan mot phan khang
cao cua ba L1. Stra ban én dan su so thdm s0 so 12/2025/DS-ST ngay 27/3/2025 cia
Toa &n nhan dan huyén Long Dat (nay 1a Toa an nhan dan khu vuc 13), nhu sau:

Ap dung: Djéu 26, Diéu 35, Diél} 39, Diéu‘244 va Diéu 273 B@ luat to tung dan
su; DBiéu 117, Biéu 280, biéu 328, Dic¢u 423, Diéu 425, khoan 2 Diéu 427 va khoan 2
Diéu 468 B0 luat dan sy; Dicu 26,27,29 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 Quy dinh vé &n phi va I¢ phi Toa an.

Tuyén xur:

1. Binh chi xét xtr ndi dung khoi kién vé viéc yéu cau ba Dinh Thi L1 tra s tién
121 35.955.000 dong (Ba muoi l1am tri¢u chin tram ndm muoi lam nghin dong).

2. Chap nhan mot phan yéu cau khai kién cua ong Nguyén Thé L:

+Huy bé Hop déngﬁét coc ngay 08/12/2021 va Huy hop dong dit coc ngay
09/5/2022 gitra 6ng Nguyén Thé L voi ba DBinh Thi L1.

+Budc ba Djnh Thi L1 c6 nghia vu tra lai‘cho ong Nguyén Thé L sb tién dit coc
1a 850.000.000 dong (T trdm nam muoi tri¢u dong);

3. V& an phi dan sy so tham:

Ba Dinh Thi L1 phai chiu an phi dan sy so tham c6 gia ngach 1 37.500.000 ddng (ba
muoi bay triéu nam tram ngan dong).

Ong Nguyén Thé L phai chiu an phi dan su so thim c6 gia ngach la 37.500.000 dong,
nhung dugc trir vao so tién tam (g an phi da ndp 900.000 dong theo Bién lai thu tién
tam Gng an phi s6 0004751 ngay 23 thang 02 nam 2024; sd tién 300.000 dong theo
Bién lai thu tién tam (mg 4n phi s6 0004752 ngay 23 thang 02 nim 2024 va sb tién
18.750.000 ddng theo Bién lai thu tién tam Gng an phi s6 0003062 ngay 08 thang 11
niam 2024 ctia Chi cuc thi hanh 4n dan sy huyén Dat D6 (Nay 1a huyén L), tinh Ba
Ria - Viing Tau. Ong L con phai chiu 17.550.000 dong. (muoi bay triéu nim trim
nim muoi ngan dong).

4.Vé& &n phi dan sy phic tham:

Ba L1 khong phai chiu, duoc tra lai tién tam rng an phi 300.000 dong theo Bién
lai thu tién tam ng an phi s6 0002434 ngay 10/4/2025 ctia Chi cuc thi hanh 4n dan
su huyén Long D4t, tinh Ba Ria — Viing Tau.



Ké tir ngay ngudi duoc thi hanh an c¢6 don yéu cau thi hanh néu bén phai thi hanh
an cham tra tién thi con phai chiu ti€n 13i theo mirc 1ai suat quy dinh tai khoan 2 Diéu
468 B0 luat dan sy, tuong g vao1i so ti€n va thoi gian cham tra.

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat thi
hanh an dan sy thi nguo1 dugce thi hanh an dan sy c6 quyén thoa thuin thi hanh an,
quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh 4n hodc bi cudng ché thi hanh an theo
quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b va Di¢u 9 luat Thi hanh an dan sy. Thoi hi€u thi
hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat thi hanh dn dan su.

4.Ban 4n c6 hiéu luc phap luat ké tir ngdy tuyén an, ngay 30/7/2025

TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM

Noi nhén: o THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND Thanh phé H6 Chi Minh.
- THADS Thanh phé H6 Chi Minh.
- TA, VKSND khu vuc 13.
- Puong su e,
- Luu hd so vu 4n.(55) ba Ky
Trinh Hoang Anh



