TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Péoc lap — Tw do — Hanh phiic
Ban an s6 854/2025/DS-PT
Ngay 01/08/2025
V/v: Tranh chip Hop ddng 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 Hoang Tri Thirc

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:
Ba L& Thi Ven - Kiém sat vién.
Ngay 1/8/2025, tai tru s¢ Toa 4n nhan dan thanh phd H6 Chi Minh, xét xir phtc tham

cong khai vu 4n dan sy thy 1y s6 59/2025/TLPT-DS ngay 4/3/2025, vé& tranh chap
hop dong dat coc.

Do ban 4n dan su so tham s6 103/2024/DS-ST ngay 10 thang 10 nim 2024 cta
Toa &n nhan dan huyén Chau Buc bi khang cao.

Theo quyét dinh dua vy an ra xét xu phuc Othém ’sé 134/2025/QbPT-DS ngay
14/5/2025; Quyéet dinh hodn xeét xu phic tham s6 137/2025/QDPT-DS ngay
3/6/2025, Thong bao thay doi thoi gian xét xur s0 146/2025/TB-TA ngay 3/7/2025;
Gitra cac duong su:

’ 1:Nguyén don: Qng Tran Thanh T, sinh 1960; Dia chi: TH A, ép C, xa B, thanh
pho HO Chi Minh. (vang mat).

*/Nguoi dai dién theo Gy quyén cua nguyén don:

+Ong Ho Khic N, sinh nam 1983; Dia chi: Ap C, phuong T, thanh phd H6 Chi
Minh. (c6 mat). (Van ban Gy quyeén ngay 29/1/2024)

+C)ng Lé Cong D, sil}h nam 1992; Dia chi: 2, TX25, Khu phé B, phuong T,
thanh pho H6 Chi Minh. ( Uy quyén ngay 29/1/2024) c6 mat

~2.Bidon: Ong Mai Ngoc V, sinh 1964 va Ba Lé Thi T1, sinh 1965; Dia chi: T
D, ap H, xa B, thanh phé H6 Chi Minh. (vang mat).
*/Nguoi dai dién theo Gy quyén cua bi don:
+Ong Pham Kim V1, sinh nam 1995; Dia chi: S6 A duong C, phuong L, tinh
Dong Nai (Van ban uy quyén ngay 28/2/2024) (c6 mat).



+Ong Nguyén Trung H, sinh nim 1991; Dia chi: T6 C, Ap E, Puong T, xa S,
huyén C, tinh BDong Nai.(Van ban uy quyén ngay 28/2/2024) (c6 mat).

3. Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan:

Ba Lé Thi H1, sinh 1972; Dia chi: T6 A, ap C, xa B, thanh phé Ho Chi Minh.
(vang mat).

*/Ngudi dai dién theo ty quyén ctia ba H1:

+Ong H6 Khic N, sinh niam 1983; Dia chi: Ap C, xa S, thanh phd H6 Chi
Minh (c6 mat).

+Ong Lé Cong D, sinh nam 1992; Pia chi: 2, TX25, Khu phé) B, phuong T,
Quan A, thanh pho H6 Chi Minh (c6 mat).

4. Nguoi khang cao: Bi don Ong Mai Ngoc V va Ba Lé Thi T1
NOI DUNG VU AN:

*/Theo don khoi kién, tai cic ban khai nguyén don 6ng Trin Thanh T va
nguoi dai dién trinh bay:

Ngay 22/03/2022 6ng T v&i ong Mai Ngoc V, ba Lé Thi T1 ky két hop dong dit
coc dé dam bao viéc chuyén nhuong dién tich 1.000m? dat trong téng dién tich cta s6
la 3080m? thudc thira dat sb 155, t& ban do s6 13, toa lac xa Q, huyén C, tinh BRVT
theo giéy CNQSDD s6 AL238176 cép ngay 27/5/2008 cho 6ng Mai Ngoc V; Gia tri
chuyén nhuong 13 1.270.000.000 dong; Ong T da dat coc so tlen 250.000.000 dong.
Thoa thuan 6ng T chiu trach nhiém lam giay to do, tach thira ra s6 moi trong thoi han
khoang 01 nim ké tir ngay ky két hop dong dat coc. Tai thoi diém ky hop dong dat
coc khong ghi ndi dung ngay hét han hop ddng dit coc. Chi cam két “Qud thoi han
théa thudn neu Bén A (ong V va ba T1) khong ban thi phai béi thwong cho Bén B gap
02 lan sé tien da ddt coc, nguoc lai néu bén B khong tien hanh mua thi phdai chiu mat
sé tién coc”. Tuy nhién, hon 01 nim di nhiéu lan 6ng T yéu ciu ong V, ba T1 dua
gidy chiing nhan quyén sir dung dat (viét tat 1a gidly CNQSDD) cho ong T di lam thu
tuc tach thira, ra s6 mdi dé di ky két hop dong nhung 6ng V va ba T1 lay 1y do gidy
CNQSDBD dang thé chip ¢ ngan hang va hop d6ng khong ghi 16 thoi han dit coc nén
khong thyc hién theo yéu cau cua ong T; Pén ngay 16/01/2024, ong T da gui thong
bao “thuc hién nghia vu ky két hop dong CNOSDP” cho ong V va ba T1 (phiéu bdo
phat thé hién tén nguwoi nhdn la Mai Van NI). Tuy nhién hét thoi gian theo théng bao,
6ng V va ba T1 vin khong phdi hop voi 6ng T tach thira ra s6 méi dé di ky két hop
dong chuyén nhugng dat. Viéc khong thé tiép tuc thuc hién hop dong hoan toan do
18i ctia ong V ba T1 nén 6ng T khai kién yéu cau: Hay hop dong dit coc va budc 6ng
V, ba T1 phai hoan tra lai 250.000.000 dong tién dit coc va phat coc 250.000.000
d6ng (Tai phién toa so thim rat yéu cau phat coc).

*/Tai cac ban khai bi don 6ng Mai Ngoc V, Ba Lé Thi T1 va nguoi dai dién
trinh bay:

Ngay 22/03/2022, 6ng V, ba T1 c6 ky ket hop dong dit coc voi ong T. Ong V,
ba T1 da nhén tién coc 250.000.000 dong. Théa thuan 6ng T chiu trach nhiém thﬁ‘tuc
do v&, tach thura dat, sau khi hoan thanh s€ thuc hién viéc cong chiing hop dong



CNQSDD. Hop dong khong thoa thuan thdi han chuyén nhuong dat va khong xac
dinh duoc khi ndo s& xong nén vo chong 6ng V dong ¥ khong dé thoi han. Do do,
hop déng dat coc ma ong T ndp cho Toa an 4n dinh thoi han dat coc tir ngay
22/3/2022 dén ngay 22/3/2023 1a 6ng T tu thém vao dé thuc hién viéc khoi kién tai
Toa an, lién 2 cua hop ddng dat coc clia vo chong ong V dang gitr khong co ndi dung
nay. Hién nay, glay CNQSDD cua bi don van dang thé chip & Ngan hang chua liy ra
dugc nhung vo chong 6ng V van c6 thién chi chuyén nhuong phan dién tich 1.000m?

cho 6ng T nhu da thoa thuan trong hop dong.

Do 6ng T khong cé thjén chi lam thﬁ tuc do vé&, tach t‘h(ra va nhan chuyén
nhuong nén viéc ong T yéu cau huy hgp dong dat coc, tra lai tié‘n coc va phat coc la
hoan toan khong c6 co s6, nén 6ng V ba T1 khong dong ¥ y€u cau khdi kién cua ong
T va bu@c ong T phéi tiép tuc thuc hién hgp dong, néu 6ng T khong ti€p tuc thuc hi¢n
hop dong thi mat tién coc.

*/Nguoi ¢ quyén loi, nghia vu lién quan trinh bay:

+ Ba Lé Thi H1 va nguoi dai dién trinh bay:

Ba H1 1a vo ong T, s6 tién 250.000.000 dong ma 6ng T dit coc dé mua dét cia
ong V, ba T1 la tién chung ctia ba H1, 6ng T. Ba H1 dong y véi 101 trinh bay cua 6ng
T.

*/Tai ban an dan su so thAm s6 103/2024/DS-ST ngay 10/10/2024 cua Toa an
nhan dan huyén Chau btic; Ba 4p dung cac quy dinh cta phap luat; Tuyén x1r:

+Dinh qhi mot phﬁn yéu cau khoi kién vé viéc yéu ciu phat coc sb tién
250.000.000 dong.

+Huy hop dong dit coc ngay 22/3/2022 duge ky két gitra 6ng Tran Thanh T
v&i 6ng Mai Ngoc V, ba Lé Thi T1.

+Budc ong Mai Ngoc V va ba Lé Thi T1 c6 nghia vy tra cho 6ng Tran Thanh T
va ba Lé Thi H1 so0 tién coc la 250.000.000 dong.

Ngoai ra ban an so thAm con tuyén vé nghia vu chdm tra, chi phi t6 tung, 4n
phi va quyén khang céo.

*/Ngay 21/10/2024 bi don o6ng V ba T1 c6 don khang cdo ban an, vdi ndi
dung: bé ngh; toa phic tham xét X‘ﬁ' lai vu &n, khong huy hop dong dat coc, budc
nguyén don tiép tuc thuc hién hop dong.

*/Tai phién toa phuc thim:

MC)‘[ sb duong su Véng mat Iba an da téng dat Quyét dinh dua vu an ra xét x‘ir;
Quy¢t dinh hoén phién toa va gidy triéu tap tham gia phién toa hgp 1¢, Can cur Dicu
296 B0 luat to tung dan sy; Ho1 dong xét x1r tién hanh xét xr vu an.

Nguyén don van gilr nguyén yéu cau khoi kién. Bi don van giir nguyén yéu cau
khang c4o 13 sira an so tham. Nguoi dai dién cua bi don thay d6i yéu cau khang cdo la
hay an so tham, 1a vi 4n so thim vi pham nghiém trong thu tuc té tung, thu thap
ching cir khong day du da quyet dinh sai sy that vy an. Cac bén duong sy khong thoa
thuan dugc viéc giai quyét vu an va khong cung cap tai li¢u, chirng ctir moi.

*/Ki€m sat vién phat biéu y kién:



Ho1 déng xet xir va duong su da thuc hién ding trinh tu tha tuc ma B luat tb
tung dan sy quy dinh; Can ct cac tai liéu ching ctr co trong hd so vu an va xét xur
cong khai tai phién tda nhan thay: Hop dong dit coc giira cac duong su ¢6 hiéu lyuc
phap luat, nguyén don yéu cau bi don dua s6 do dé di tach thira sang tén, nhung bi
don khong dwa vi s6 do dang thé chip ngan hang tir khi ky hop dong dit coc cho dén
nay; Do d6 nguyén don khoi kién yéu cau Bi don huy hop dong dit coc, tra lai tién
coc 1a ¢6 co sé. bé nghi Ho1 déng x€t xur, bac khang céo, gilt nguyén ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ciru cac tai liéu ¢ trong hd so vu an duoc thim tra tai phién toa,
két qua tranh tung tai phién toa, Ho1 dong xét xir nhan dinh:

[1] Pon khang céo cua bi don 6ng V ba T1 trong han luat dinh va dang trinh tu
thu tuc ma B luat to tung dan sy quy dinh nén Hi dong xét xir chap nhan xem xét
lai ban an so thadm theo trinh ty phuc tham.

[2.] Xét noi dung khang cédo, Hoi dong xét xir thay:
[2.1] V& viéc rut yéu cau phat coc 250.000.000 dong:

Xét théy, vi€c rat 1a hoan toan ty nguyén, can cir khoan 2 Diéu 244 B6 luat T6
tung dan sy, Ho1 dong xét xir chap nhan va dinh chi yéu cau nay ctia nguyén don.

[2.2] V& huy hop dong dit coc va tra lai tién coc:

Ngay 22/3/2022 6ng T v6i ong V va ba T1 ky hop dong dit coc dé chuyén
nhuong cho ong T dién tich dat 1.000m? trong tong dién tich 3.080m? thudc thira dat
sb 155, to ban d6 sd 13 toa lac xa Q, huyén C, tinh BRVT theo giéy CNQSDb sb
AL238176 cap ngay 27/5/2008 cho dng Mai Ngoc V; Gia ban 1.270.000.000 dong;
Ong V, ba T1 d3 nhan du tién coc 250.000.000 dong, khi ky cong chimg hop dong
chuyén nhuong dt thi s& tra ndt sd tién con lai.

Hai bén thoéa thuan: Ong T ¢6 trach nhiém tach thua, ra s6 moi; Néu “qua thoi
han thoa thuin néu Bén A (6ng V va ba T1) khong ban, khong chuyén nhuong tai san
dit coc trén cho Bén B (6ng T) thi Bén A phai boi thuong cho Bén B gip 02 1an sb
tién ma bén B d3 dit coc, nguoc lai néu bén B khong tién hanh mua thi phai chiu mat
sb tien da dat coc”.

Ong T cho rang: Pa nhiéu 1an yéu ciu 6ng V ba T1 dua gidy CNQSDD dé lam
thu tyc tach thira nhung 6ng V2, ba T1 khong thyc hién 1a vi pham cam két trong hop
dong dat coc;

Ong V , ba T1 cho rang: Hop dong dit coc khong ghi thdi han phai ky hop
dong chuyén nhuong nén khong vi pham hop dong dat coc va dé nghi hai bén tiép tuc
thuc hién viéc chuyen nhuong dat, néu 6ng T khéng dong ¥ tiép tuc viée chuyén
nhuong dat thi mat coc 250.000.000 dong.

Hoi dong xét xtr xét thay:

Hop ddng khong quy dinh thoi han dé bao dam giao dich chuyén nhu’ong dat,
tuy nhién ngay 16/01/2024 6ng T da guri thong bao vé “thyc hién nghia vu ky két hop
ddng chuyén nhuong quyén st dung dat” cho éng V, ba T1 (phiéu bao phat thé hién
Mai Van N1 la con ¢ chung nha véi 6ng V ky nhan) nhung 6ng V ba Tl khong cé y
kién phan hdi. Can ctr khoan 3 Piéu 278 Bo luat Dan su, quy dinh: ... Trudong hop
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khong xac dinh duoc thoi han thuc hién nghia vu....thi mdi bén cé thé thuc hién
nghia vu hodc yéu cau thuc hién nghia vu vdo bat ctr luc nao nhung phai thong bao
cho bén kia biét trudc mot thoi gian hop 1y..” Khoan 2 Piéu 393 B6 luat Dan su, quy
dinh: “...Su im ling cua bén dugc dé nghi khong duoc coi 1a chdp nhan giao két hop
dong....” Nhu vay, c¢6 co so xac dinh bi don da tir chdi giao két hop dong chuyén
nhuong dt.

Theo théa thudn, 6ng T c6 nghia vu do dac lam thu tuc tach thua, thuc té Giéy
CNQSD dit da duoc 6ng V ba T1 thé chip tai ngan hang,

Ong T da o ¥ kién dé nghi 6 ong V ba T1 lay Gidy CNQSD dat ra dua cho 6ng
T dé tién hanh thi tuc tach thira ra s6 mdi ky chuyén nhuong dét, nhung ong V ba T1
khong thuc hién, (the hién tai ban ghi am ngay 23/9/2023) la thé hién 6 ong V ba Tl
khong c6 thién chi phbi hop lam thu tuc tach thira.

Xét thdy nguyén nhan hgp dong chuyén nhuong dat giita hai bén khong duoc
thie hién 12 hoan toan do 13i cia 6ng V ba T1 nén yéu cau khoi kién cua éng T 12 ¢6
can ct phi hop quy dinh tai Dicu 328 va 423 Bo luat dan sy 2015 nén Hoi dong xét
XU ¢6 cdn cir chip nhan: Huy hop dong dit coc ngay 22/3/2022; budc ong V, ba T1
¢ nghia vu tra cho 6ng T, ba H1 250.000.000 dong.

Vé viéc ong V ba T1 yéu cau ong T tiép tuc thuc hién hop dong chuyen
nhuong dat. Tuy nhién ong V ba T1 da thira nhan hién gidy CNQSDD dang thé chap
& Ngan hang. Do d6 khong c6 co sé chap nhan ¥ kién nay cua ong V ba T1.

Tda an cap so thim da tuyén xtr budc 6ng V ba T1 phai tra lai cho éng T sb tién coc
250.000.0004 1a phu hop véi quy dinh cua phap luat.

[3] Chi phi giam dinh: Hét 7.965.000d6ng, ong V, ba T1 phai chiu.

[4] V& an phi dan sy so, phic tham: Can clr Diéu 26, 27, 29 Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 quy dinh vé€ an phi 1€ phi toa an.

+ V& an phi dan su so thim: Do yéu cau khoi kién cua nguyén don dugc chap
nhan nén Gng Mai Ngoc V va Lé Th; T1 phai chiu~ an phi dan sy so tham la
12.500.000 dong; Ong V 1a ngudi cao tudi nén duge mién an phi, ba T1 phai nop 1/2
cua an phi c6 gid ngach 1a 6.250.000 dong.

+V& 4n phi dan sy phuc thim:

Do khang cao khong dugc ghép nhan nén bi don phai chiu 300.000 dong
nhung dugc trir vao 300.000 dong ti€én tam trng an phi da ndp.

Tu nhiing phan tich va nhan dinh trén c6 du can cu két luan: Khong chap nhan
khang céo va gitt nguyén ban an so tham.

Vi céc I€ trén
QUYET DINH:
Cin ctr khoan 1 Diéu 308 Bo luat t6 tung dan su; Khong chép nhan khang cdo.
Gilt nguyén ban an dan sy so tham so 103/2024/DS-ST ngay 10 thang 10 nam 2024
cua Toa an nhan dan huyén Chau btrc, nhu sau:

Ap dung: Diéu 26, 35, 39, 147 va khoan 2 Diéu 244 B luat T tung dan su;
cac Diéu 278, 328, 393, 423, 468 Bo luat Dan su; Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14
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ngay 30/12/2016 Quy dinh vé an phi, 18 phi Toa an;

Tuyén xu:

1. Pinh chi mdt phan yéu cau khoi kién vé viéc phat coc s6 tién 250.000.000
dong(Hai tram ndm muoi tri¢u dong).

2. Chép nhan yéu cau khoi kién cua ong Tran Thanh T d6i véi ong Mai Ngoc
V vabaLé Thi Tl.

+Huy hop ddng dit coc ngdy 22/3/2022 giita 6ng Tran Thanh T voi ong Mai
Ngoc V vaba Lé Thi T1I.

+Budc 6ng Mai Ngoc V va ba Lé Thi T1 c6 nghia vu trd cho dng Tran Thanh T
va ba Lé Thi H1 so tién coc 1a 250.000.000 dong (Hai tram nam muoi triéu dong).

3. Chi phi giam dinh: Ong Mai Ngoc V va Lé Thi T1 di nop du.

4.Vé an phi dan su so phuc tham:

+ V& an phi dan su so tham: Ong Mai Ngoc V la nguoi cao tudi nén duoc mién
an phi; Ba Lé Thi T1 phai nop 6.250.000 dong.

+Vé‘é1n phi dan sy phuc tham: Bi don phai chiu 300.000 dé)ng nhung duoc tru
300.000 dong tién tam ung an phi da ndp theo bién lai thu s6 0001456 ngay
29/10/2024 cua thi hanh an dan sy huyén C.

Ké tir ngdy nguoi dugc thi hanh an ¢6 don yéu cau thi hanh 4n, neu bén phai
thi hanh 4n cham tra tién thi phai tra thém khoan tién 1ai theo murc lai suit quy dinh
tai khoan 2 Diéu 468 cta B luat Dan su twong Ung voi sb tién va thoi gian cham tra.

Truong hop ban an, quyét dinh duogc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat thi
ha‘mI} an dﬁn‘ su thi nguoi dugc thi hanh 4n dan sy c6 quyén thoa thuén 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 biéu 6, 7, 7a, 7b va bicu ‘9 luat Thi hanh an dan su. Thot hi€u thi
hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat thi hanh an dan su.

5.Ban an c6 hiéu lyc phap ludt ké tir ngdy tuyén an, ngay 1/8/2025

Noi nhgn: o TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND Thanh phd Hd Chi Minh. i iN - 7 o A
- THADS Thanh phé H Chi Minh. THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TA, VKSND khu vuc 14.
- Puong su
- Luu hd so vu an.(55) (Pi ky)
Trinh Hoang Anh






