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THANH PHO HO CHI MINH

Bén 4n sb: 88/2026/DS-ST
Ngay 19 - 6 - 2026
V/v tranh chap hop dong dat coc.

] _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN KHU VUC 19 - THANH PHO HO CHi MINH

- Thanh phéin Hpi dong xét xir so thdm goém co:

Tham phén - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi MUi.

Cdc Hoi tham nhén dén:

Ba V6 Thi Thu Thao;

Ba Nguyén Thi Thu Huong.

- Thuw ky phién toa: Ba Long Thu Nguyét - Thu ky Toa an nhan dan khu
vuc 19 - Thanh pho H6 Chi Minh.

- Dgi dign Vign kiém sat nhan dan khu vec 19 - Thanh phé Hé Chi
Minh tham gia phién toa: Ba Nguyen Thi Mai G - Kiém sat vién.

Ngéy 19‘théng 6 nam 2026, tai tru své Toa an nhan dan khu vuc 19 -
Thanh pho H6 Chi Minh xét xu so thdm cong khai vy an thu Iy so
254/2025/TLST-DS ngay 20 thang 10 ndm 2025 v€ viéc “Tranh chap hop dong
dat coc”, theo Quyet dinh dua vu an ra xét xir s6 164/2026/QbXXST-DS ngay
15/5/2026, gitra cac duong su:

Nguyén don: Ong Nguyén Van T, sinh ndm 1971; dia chi: TO A, 4p |, xa
A, Thanh pho Ho6 Chi Minh.

Pai dién theo auy quyeén: C)pg Pham Hoai L, sinh ndm 2000; dia chi
thuong tra: Thon G, xa b, tinh bong Nai; dia ghi lién hé:‘ So C, Quoc 16 A,
phuong B, Thanh pho H6 Chi Minh. (Theo hop dong uy quyén ngay 29/7/2025).
CoO mat.

Bi don: Ong Nguyén Xuan T1, sinh nam 1986 va ba Tran Thi H, sinh ndm
1984; cung dia chi: To A, ap D, x& T, Thanh pho H6 Chi Minh. Vang mat.

Nguoi 1am chizng: Ong Lé Van T2, sinh ndm 1971; dia chi: S6 B, khu phd
B, phuong A, Thanh pho Ho Chi Minh. C6 don xin vang mat.

NQI DUNG VU AN:

- Theo don khai kién, ban tu khai, phién hop kiém tra viéc giao ngp, tiép
cdn, cbng khai ching cur va tai phién toa, nguoi dai dién theo uy quyén nguyén



don, ong Pham Hoai L trinh bay: Ong Nguyen Van T, ong Nguyen Xuén T1 va
ba Tran Thi H thoa thuan chuyen nhuong quyen st dung dat d6i voi mot phan
thira dat sb 1338, t& ban dd s6 00, toa lac tai 4p C, x4 L, huyén L, tinh Binh
Phudc véi gia 560.000.000 déng Ong T da dat coc cho éng T1, ba H
150.000.000 dong. Thoa thuan thoi han 75 ngay, ké tir ngay 20/7/2023 dén ngay
05/10/2023 hai bén sé ra phong cdng ching ky hop ddng chuyén nhuong quyén
sir dung dat, sau khi ky hop dong chuyén nhwong thi 6ng T sé thanh toan cho
6ng T1, ba Héng s6 tién con lai 12 410.000.000 dong. Thua dat sé 1338, to ban
dd sb 00 cé dién tich 5.554m?, muc dich sir dung dat 1a: DAt trong cay lau nam.
Ong T va ba H, 6ng T1 thoa thuan chuyén nhuong dién tich 3.029,3m? duoc
tach tir dién tich 5.554m? cua thira dat s6 1338, to ban dd sb 00. Khi thoa thuan
chuyén nhuong thi thira dat chua duoc tach thira. Hai bén chua tién hanh do dac
ra ban vé& thé hién dién tich tach thtra cu thé vi sau khi dat coc viéc hoan tat tha
tuc dé chuyén nhuong la trach nhiém cua 6ng T1, ba H. Bén ngay hen cong
chung la ngay 05/10/2023 thi 6ng T1, ba H khong 1am duoc thu tuc dé chuyén
nhuong quyén st dung dat theo thoa thuan voi éng T. Ong T va éng T1, ba H
thoa thuan cho 6ng T1, ba H dén ngay 30/11/2023, sau do gia han thém dén
ngay 30/12/2023 phai thuc hién xong thu tuc tach thua dat dé ky hop dong
chuyén nhuong quyeén sir dung dat theo thoa thuan nhung ong T1, ba H khong
thuc hién duoc. Tai hop dong dit coc, hai bén théa thuan 6ng T1, ba H phai thuc
hién viéc tach thira dat, hoan tat thu tuc dé ky hop dong chuyén nhuong. Do do,
6ng T1, ba H khong thuc hién duoc tha tuc chuyén nhuong la vi pham nghia vu.
Nguyén don yéu cau 6ng T1, ba H phai thanh toan sé coc 150.000.000 déng va
phat coc 150.000.000 ddng. Tong sb tién dng T1, ba H phai thanh toan cho éng
T 14 300.000.000 ddng.

Bi don ong Nguyén Xuan T1 va ba Tran Thi H duoc tong dat hop 18
thdng bao veé viéc :[hu ly Vu 4n, cdc van ban to tung, giay triéu tap nhung vang
mat, khéng cung cap y kién doi vai yéu cau khai kién cua nguyén don.

Dai dién Vién kiem sat nhan dan khu vuc 19 - Thanh phd Ho Chi Minh
tham gia phién toa cé y kien:

- Viéc tuan theo phap luat ctia nguoi tién hanh t6 tung va caa duong su tir
khi thu ly vu an cling nhu tai phién toa la dung quy dinh cta phéap luat.

- V& ndi dung vu an: Nguyén don, bi don cé thuc hién hop dong dit coc
duoc ky két ngay 20/7/2023, noi dung hop dong dat coc cac bén thoa thuan
thuan chuyén nhuong dién tich 3.029,3m? duoc tach tur dién tich 5.554m? cua
thira dat s6 1338, to ban d6 s6 00 véi gia 560.000.000 ddng, nguyén don dit coc
cho bi don 150.000.000 ddng, thoi han ky hop dong chuyén nhuong 1a 75 ngay,
ké tir ngay 20/7/2023 dén ngdy 05/10/2023. Ngdy 07/12/2023, nguyén don va bi
don thoa thuan dén hét ngay 30/12/2023, bi don s& 1am thu tuc cua bén ban
chuyén nhuong cho nguyén don. Néu nhu bi don khong thuc hién thi s& boi
thuong s6 tién dat coc la 300.000.000 ddng. Nguyén don va bi don da théng
nhat thoa thuan sé tién dit coc va phat coc 1a tinh tiét khdng phai chang minh
theo quy dinh tai DPiéu 92 Bo luat T6 tung dan su. Viéc bi don khong thyc hién



tha tuc chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a vi pham nghia vu thuc hién hop
ddng. Do d6, yéu cau khoi kién caa nguyén don la c6 can cu chap nhan theo quy
dinh tai Diéu 328 Bo luat Dan su. D& nghi Hoi ddng xét xir xem xét, quyét dinh.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctu cac tai liéu, chung cu co trong hd so vu an da duoc
xem xét tai phién toa; Sau khi Klem sat vién phat biéu vé viéc chap hanh phéap
luat t6 tung dan su cua ngudi tién hanh té tung va cua duong sy, vé ndi dung vu
an; Can ctr vao két qua tranh luan tai phién toda, Hoi ddng xét xa nhan dinh:

[1] V& quan hé phép luat va thim quyén giai quyét: Nguyén don khai kién
bi don tranh chép hop ddng dit coc va phat coc duoc “quy dinh tai khoan 3 biéu
26 cua Bo luat T6 tung dan su. Bi don c6 dia chi tai to A, ap D, x4 T, Thanh phé
Ho6 Chi Minh yéu cau giai quyet nén thudc tham quyén giai quyét cua Toa &n
nhan dan khu vic 19 - Thanh phé H6 Chi Minh theo quy dinh tai diém a khoan
1 biéu 35, diém a khoan 1 Biéu 39 cua B¢ luat Té tung dan su.

[2] N6i dung tranh chap:

Can ctr vao tai liéu, chang ci, 1oi khai ctia duong sy ¢d trong hd so vu an,
qua trinh tranh tung tai phién toa xac dinh nguyén don, bi don co6 thuc hién hop
dong dat coc dugc ky két ngay 20/7/2023. Theo noi dung hop dong dit coc cac
bén thoa thuan thuan chuyén nhuong dién tich 3.029,3m? dugc tach tir dién tich
5.554m* ctia thira dat s6 1338, to ban d6 s6 00 véi gia 560.000.000 d¢ong, nguyén
don dat coc cho bi don 150.000.000 dong, thoéa thuan thoi han 75 ngay, ké tir
ngay 20/7/2023 dén ngay 05/10/2023 hai bén s& ra phong cong ching ky hop
ddng chuyén nhuong quyén st dung dat, sau khi ky hop ddng chuyén nhuong
thi 6ng T sé& thanh toan cho dng T1, ba Hang sb tién con lai 1a 410.000.000
dong. Tuy nhién, dén han bi don khong thuc hién viéc ky hop ddng chuyén
nhuong quyén sir dung dat cho nguyén don, bi don vi pham nghia vu cua bén
chuyén nhugng quyén st dung dat. Do d6, nguyén don yéu cau bi don phai
thanh toan tién coc 150.000.000 dong va phat coc 150.000.000 ddng.

[3] Vé ngudn gbc quyén sir dung dat tai hop dong dit coc:

Tai Cong vin s6 534/VPDKDPD.LN-DK&CGCN ngay 28/5/2026 ciia Chi
nhanh Vin phong dang ky dat dai thanh phé D - Chi nhanh L1 thong tin thira dat
nhu sau: Thira s6 1338, to ban d6 s6 00, Gidy ching nhan quyén st dung dat s6
vao s6 CS00847 dugc chinh Iy bién dong chuyén nhuwong cho ba Tran Thi H va
6ng Nguyén Xuan T1 tai trang 3 Giay ching nhan quyén sir dung dat, dugc Chi
nhanh Vin phong ding ky dat dai huyén L xac nhan ngay 29/8/2022. Ngay
06/11/2023, Vian phong dang ky dat dai thanh phd B - Chi nhanh L1 nhan duoc
Quyét dinh s6 06/QD-CCTHADS ngay 03/11/2023 cua Chi cuc Thi hanh an
huyén Loc Ninh vé viéc tam dung viée dang ky, chuyén nhuong quyen s& hiru,
st dung, thay ddi hién trang tai san cua thué dat néu trén. Thira dat c6 dang ky
giao dich bao dam tai Ngan hang TMCP T3 (T4) Thanh phé H6 Chi Minh theo
hd so s6 6550 ngay 23/6/2023.



[4] V& hinh thirc, noi dung cua hop dong dit coc gitta nguyén don, bi don
duoc lap van ban, ¢ thoa thuan noi dung caa hop dong, cac bén tham gia giao
dich di ning luc hanh vi dan su, c6 chit ky, xac nhan caa hai bén nén vé hinh
thire hop dong c6 gia tri phéap ly, phu hop véi quy dinh caa phap luat tai khoan 1
Diéu 119 ciia Bo luat Dan su.

[5] Xét yéu Cﬁy khoi kién cua nguyén don yéu cau bi don tra sb tién dat
coc la 150.000.000 dong va tra so tien phat coc 1a 150.000.000 dong:

Hoi1 dong XEt Xur xét thay, theo hop ddng dit coc chuyén nhuong quyén st
dung dat va tai san gan lién véi dat ngay 20/7/2023 dugc 6ng Nguyén Xuan T1,
ba Tran Thi H ky tén, lin tay tai bén A (dai dién bén ban) va dng Nguyen Van T
ky tén, lan tay bén B (dai dién bén B), hai bén thoa thuén dat coc dé chuyen
nhwong quyén sir dung dat d6i voi mot phan dién tich 3.029,3m?, thudc thua sb
1338, to ban dd sb 00, véi gia 560.000.000 déng, nguyén don dat coc cho bi don
150.000.000 dong, thoa thuan thai han 75 ngay, ké tur ngay 20/7/2023 dén ngay
05/10/2023 s& cong chang hop ddng chuyén nhuong quyén Su dung dét. Tai hop
ddng dat coc ngay 20/7/2023, thoa thuan dién tich 3.029, 3m? sé ra thira méi theo
quy dinh luat dat dai, dién tich trén s& c6 su chénh léch 2 bén A va B théng nhat.
Thoi diém nguyén don, bi don thyc hién hop dong dat coc thi thira dat s6 1338
dang ky giao dich bao dam tai Ngan hang TMCP T3 (T4) Thanh phé H6 Chi
Minh theo ho so sé 6550 ngay 23/6/2023. Tai hop dong dit coc hai bén da thoa
thuan: “Truong hop bén A khdng cung cap gidy to lién quan vé thita dat hay
thira ddt bi tranh chdp hodc déi y khong ban thi phai hoan tra lgi tién coc va
phdi béi thwong gdp doi lan sé tién ma bén B da déc coc cho bén A. Truong hop
bén B khéng diing hen theo thoéa thudn dat coc sé mat toan bé sé tién dat coc
cho bén A”. Giao dich dit coc gitra nguyén don va bi don 1a dé giao két hop
ddng, cu thé 1a dat coc 150.000.000 dong dé giao két hop dong chuyén nhuong
quyén str dung dat. Thira dat duoc cap gidy chiing nhan quyén su dung dat cho
bi don, viéc thura dit dang ky tai san bao dam nhung bi don khong thong bao
tinh trang thira dat cho nguyén don. Bi don cam két vé thu tuc phéap ly du diéu
Kién dé chuyén nhuong cho nguyén don. Thé hién, ngay 15/10/2023 nguyén don
va bi don thoa thuan gia han hop déng. Ngay 07/12/2023, giita nguyén don va bi
don 6ng T1 da thoa thuan theo hop dong dat coc noi dung: “Tir ngdy hdm nay
cho dén hét ngay 30/12/2023 t6i sé lam thu tuc cua bén ban chuyén nhwong 16
dat cua khach bén anh Nguyén Vain T dimg tén. Néu nhue t6i khéng thuc hién bén
chuyén nhwong dwoc cho bén mua thi t6i sé boi thuong sé tién dat coc la
300.000.000 dong”. Nhu vay, y chi cia nguyén don, bi don da gia han hop dong
dén ngay 30/12/2023, néu bi don khong thuc hién chuyén nhuong thi s& boi
thuong tién coc 1a 300.000.000 dong. Do d6, Hoi dong xét xir xét thay, bi don
6ng T1, ba H d vi pham thoa thuan dat coc dan dén hai bén khdng ky két hop
ddng chuyén nhuong dét theo thoa thuan nén yéu cau khai kién cia nguyén don
yu cau bj don tra s6 tién 150.000.000 ddng dit coc va sb tién 150.000.000 dong
phat coc 1a c6 can ctt, phu hop vai quy dinh phép luat.

[6] Xét y kién cua Vién kicm sat de nghi chap nhan yéu cau khei kién cia
nguyén don 1a phu hop vaéi chung ct ¢o trong ho so vu an.
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[7] V& an phi dan su so tham: Bi don phai chiu an phi dan su so tham theo
quy dinh.

Vi cac 1€ trén,
QUYET PINH:
Can ctr vao
- Khoan 3 Diéu 26, Diéu 35, diém ¢ khoan 1 Piéu 39, cac Diéu 5, 91,

khoan 1 Diéu 157, cac Dicu 184, 228, 244, 266, 271 va Diéu 273 cta BY ludt TS
tung dan sy 2015, stra doi bo sung nam 2025.

- Cac Piéu 117, 119, 328, 357, 468 cua B luat Dan su.

- Diéu 26 cua Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH 14 ngay 30/12/2016 cua
Uy ban Thuong vu Quoc hoi quy dinh vé muc thu, mien, giam, thu, np, quan ly
va st dung an phi va I¢ phi Toa an.

Tuyén X

1. Chép nhan yéu cau khei kién cua nguyén don ong Nguyén Van T doi
vé’i bi don 6ng Nguyén Xuan T1 va ba Tran Thi H vé viéc “Tranh chap hop
dong dat coc”.

Huy Hop dong dit coc duoc ky két gitra ong Nguyén Van T véi ong
Nguyén Xuan T1 va ba Tran Thi H ngay 20/7/2023. Budc 6ng Nguyén Xuén T1
va ba Tran Thi H phai lién déi thanh toan cho éng Nguyén Van T 300.000.000
ddng (ba tram triéu dong), trong dé: Tién dit coc 1a 150.000.000 dong (Mot tram
ndm muoi triéu dong), phat coc 150.000.000 dong (Mot tram nim muoi triéu
dong).

Ké tir ngay ban &n c6 hiéu luc phép luat (d6i véi cac trudng hop co quan
thi hanh an cé quyén cha dong ra quyét dinh thi hanh &n) hoic ké tir ngay c6
don yéu cau thi hanh an cta ngudi duoc thi hanh an (d6i véi cac khoan tién phai
tra cho nguoi dugc thi hanh an) cho dén khi thi hanh &n xong, bén phai thi hanh
&n con phai chiu khoan tién Iai caa s6 tién con phai thi hanh an theo muc 14i suat
quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 cua Bo luat Dan su.

2. Vé &n phi dan sy so tham:

- Hoan tra cho ong Nguyén Vian T 7.500.000 dong (bay tri¢u nim trim
nghin dong) tam tng an phi da nop theo bién lai thu tien tam tng an phi so
0012229 ngay 28/8/2025 cua Thi hanh an dan sy Thanh pho H6 Chi Minh.

- Ong Nguyén Xuan T1 va ba Tran Thi H phai lién doi nop 7.800.000
dong (bay triéu tam tram nghin dong) an phi dan su so tham.

3. Vé quyen khang céo: Nguyén don dugc quyen khéng céo ban an trong
thoi han 15 ngay ke tir ngay tuyén an. Bi don dugc quyen khang cao ban an
trong thoi han 15 ngay ke tir ngay nhén du -+¢c ban an hoac ke tir ngay ban an
duogc niém yét cong khai theo quy dinh cta phéap luat.



Truong hop ban an dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Lugt Thi hanh
an dan su thi nguoi duoc thi hanh an dan sw, nguoi phdi thi hanh an dan su cé
quyén théa thudn thi hanh &n, quyén yéu cdu thi hanh an, tir nguyén thi hanh an
hodc bi cueong ché thi hanh dn theo quy dinh tai cdc Piéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Ludt
Thi hanh an dan su; Thoi hiéu thi hanh dn dwoc thuc hién theo quy dinh tai
Pieu 30 Lugt Thi hanh an dan su.

Noi nhin: o TM. HQI PONG XET XU SO THAM

- TAND Thanh ph6 Ho Chi Minh; _ THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- VKSND khu vuc 19 - Thanh phé H6 Chi Minh;

- Thi hanh &n dan sy Thanh phé H6 Chi Minh;

- Cac duong su;

- Luu: VT, hd so vu an.

Nguyén Thi Mui



