TOA AN NHAN DAN KHU VUC 4 CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Poc 1ap — Tw do — Hanh phiic

Ban 4n so: 32/2026/DS-ST

Ngay: 09-01-2026

VIV tranh chap hop ngSng dat coc
chuyén nhugng quyén st dung dat.

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN KHU VUC 4 — THANH PHO HO CHi MINH

- Thanh phin Héi dong xét xir so thdm gom co:

Thim phdn — Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Mai Huong
Cdc héi tham nhdn dan:
1. Ong Nguyén Xuan Thao

2. Ba Lé Thi Thu Tra

- Thu ky phién toa: Ba Tra Thi Thiy Diém — Thu ky Toa 4n nhan dan khu
vuc 4 - Thanh phé H6 Chi Minh.

- Pai dién Vign kiém sdt nhan dan Khu vwe 4 - Thanh phé H6 Chi Minh
tham gia phién tda: Ba Nguyén Thi GAm — Kiém sat vién.

Ngay 09 thdng 01 nam 2026 tai tru s6 Toa an nhan dan khu vuc 4 - Thanh
phé HO Chi Minh (Co sé 1) xét x so thim cong khai vu an thu 1y sé:
319/2025/TLST-DS ngay 06 thang 5 nim 2025 vé ““Tranh chip hop ddng dit coc
chuyén nhuong quyén st dung dat’’ theo Quyét dinh dua vu an ra xét xur sb:
768/2025/QDXXST-DS ngay 13 thang 11 nam 2025; Quyét dinh hodn phién toa
s6: 591/2025/QDST-DS ngay 10 thang 12 nim 2025 va Quyét dinh dua vu an ra
xét xtr s0: 811/2025/QDXXST-DS ngay 11 thang 12 nam 2025 giita cac duong suy:

1.Nguyén don: Ong Nguyén Trung H, sinh nim 1985

Pia chi: 73 duong B, phudng G, Thanh phd HO Chi Minh;

2.Bi don: Ba Bui Thi Thuy T, sinh nam 1967

Dia chi: 927/6 duong C, phuong S, Thanh phé H6 Chi Minh.

3.Ngwoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan: Ba Hoang Thi Bich V, sinh nim
1979.

Pia chi: 73 duong B, phuong G, Thanh phd Ho Chi Minh.

NOI DUNG VU AN:

Tai Pon khai kién ngay 02/4/2025 cua Nguyén don — 6ng Nguyén Trung H
(sau day goi 1a Nguyén don) cung trinh bay cua Nguyén don trong qua trinh giai
quyét vu an thi: Ba Bui Thi Thuy T (sau dy goi 1a Bi don) 14 chi s¢ hitu cua thira
dat sb 447, to ban d6 s6 8 tai 4p P, x4 B, huyén D, tinh Tay Ninh (Gidy chung
nhan s6 CN11403 do Chi nhanh Vin phong dang ky dat dai huyén D, tinh Tay



Ninh cip ngay 08/8/2023). Ngay 01/10/2024, Bi don ky hop ddng dit coc chuyén
nhuong thira dit trén cho Nguyén don vai gia 1.880.000.000d, Nguyén don d3 dit
coc 150.000.000d va thoa thuan ngay 11/10/2024 s& ra phong cong chimg dé ky
hop ddng chuyén nhuong. Pén hen Nguyén don lién hé voi Bi don nhung Bi don
khong ddng ¥ ban cho Nguyén don nita, tién dit coc mua dat 1 tién Nguyén don
va di 1a ba Hoang Thi Bich V gbp dé mua chung. Cin cir thoa thuin cta hai bén tai
hop dong dit coc Nguyén don yéu cau Toa an: Tuyén chdm dat hop dong dit coc
ngay 01/10/2024; Budc Bi don hoan tra cho Nguyén don 150.000.000d tién coc da
nhan va bdi thuong mot khoan twong duong tién dit coc 1a 150.000.000d. Tong sb
tién Nguyén don yéu cau Bi don phai tra 1a 300.000.000d.

Ngudi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan — ba Hoang Thi Bich V trinh bay:
Nguyén don 1a chau cta ba, ba va Nguyén don c6 gbp chung dé dat coc mua thira
dat so 447, to ban d6 s6 8 tai ap P, x4 D, huyén D, tinh Tay Ninh ctia Bi don. Nay
Nguyén don khéi kién, ba cing chung ¥ kién véi Nguyén don, phan hai di chau
g6p mua chung sé tu giai quyét.

Tai phién toa: Bi don, ba Hoang Thi Bich V ving mit.

Nguyén don — 6ng Nguyén Trung H trinh bay: Do Bi don khong thuc hién
dung theo thoa thuan tai hop dong dit coc chuyén nhuong déi voi thira dat sb 447,
to ban do sb 8 tai ap P, x4 D, huyén D, tinh TAy Ninh d3 ky nén Nguyén don yéu
cau Toa an tuyén chdm dat hop dong dit coc ngay 01/10/2024 gitta Nguyén don
va Bi don; Budc Bi don c6 trach nhiém hoan trd cho Nguyén don 150.000.0004
tién coc da nhan va bdi thuong moét khodn tuong duong tién dit coc 1a
150.000.0004, tra ngay sau khi an c6 hi¢u luc phap luat.

Pai dién Vién kiém sdt nhan dan khu viee 4 — Thanh phé Ho6 Chi Minh phat
biéu:

- V& t6 tung: Qua4 trinh giai quyét vu 4n Thim phan di 1am dang quy dinh
ctia phap luat. Tai phién toa, Hoi dong xét xtr, Thu ky phién toa d tuan theo dung
cac quy dinh cua phap luat, ngudi tham gia t6 tung d3 thuc hién day du quyén va
nghia vu t6 tung theo quy dinh ctia phap luat.

- V& noi dung: Cin cr c4c tai liéu ching cir ¢6 trong hd so vu an va 101 trinh
bay ctia duong sy tai phién toa. D& nghi HDXX tuyén chip nhan toan bd yéu cau
cua Nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Cin cir cac tai liéu, chimg ¢t ¢6 trong hd so vu an di duoc xem xét tai phién
toa, két qua tranh tung tai phién toa, Ho1 déng xét xr nhan dinh:

[1] V& tham quyén giai quyét: Nguyén don khoi kién yéu cau Bi don phai
tra lai tién coc, phat coc va tuyén vo hiéu hop dong dit coc chuyén nhuong quyén
str dung dat, Bi don cu tru tai Phudng 7, quan Tan Binh (nay 1a phuong Tan Son
Nhat) nén Toa an nhan dan quin Tan Binh, Thanh phé H6 Chi Minh (nay 1a Toa
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an nhan dan khu vuc 4 — Thanh phé H6 Chi Minh) thu 1y gidi quyét 1a dung thadm
quyén theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 26; diém a khoan 1 Diéu 35; diém ¢ khoan 1
Diéu 39 Bo luat TS tung Dan sy nam 2015.

[2] V& viéc tham gia phién toa cua Pai dién Vién kiém sat nhan dan khu vuc
4 — Thanh phé HO Chi Minh: Trong vu 4n nay, Toa 4n c6 thu thap chimg cir nén
Vién kiém sat nhan dan khu vuc 4 — Thanh phé Hd Chi Minh tham gia phién toa
so thiAm theo quy dinh tai Piéu 21 Bo luat TO tung Dan su.

[3] V& su c6 mit cta duong su tai phién tdoa: Nguyén don co6 mat; Ba Hoang

Thi Bich Van c6 don xin Véng mat; Bi don da duoc tri¢u tap hop 1€ lan thir hai dé
tham gia phién toa nhung vang mit nén Toa an tién hanh xét xtr vang mat Bi don,
ba Van theo quy dinh tai Piéu 227, Piéu 228 Bo luat T tung Dan sy nim 2015.

[4] Xét yéu cau cuia Nguyén don vé viéc yéu cau tuyén dit hop dong dat coc
giita Nguyén don va Bi don ngay 01/10/2024. X¢ét thay:

Can ctr Gidy ching nhin quyén st dung dat quyén so hitu nha ¢ va tai san
khac gan lién voi dat sé6 DL868891 do Chi nhianh Vin phong ding ky dat dai
huyén D, tinh TAy Ninh cip ngay 08/8/2023 (36 vao s6 cip GCN:CN11986) thi ba
Bui Thi Thuy T, sinh nim 1967, CCCD sé: 046167000335; Pia chi thuong tri:
116/6 Y, Phudng Z, quan X, Thanh phd H6 Chi Minh 1 chu s& hitu cua thia dat
sb 447, to ban do sb 8 tai ép P, xa B, huyén D, tinh Tay Ninh.

Cian ctt Hop dong dit coc chuyén nhugng quyén st dung dat va tai san gan
lién v&i dat ngay 01/10/2024 giita Nguyén don va Bi don thé hién Bi don (bén
ban) déng ¥ ban cho Nguyén don (Bén mua) thira dat sb 447, to ban d6 sb 8 tai ap
P, x4 b, huyén D, tinh Tay Ninh véi gia 1.880.000.000d; Lan 1: Ngay 01/10/2024
Bén mua thanh toan cho Bén ban 100.000.000d; Lan 2: Ngay 08/10/2024 Bén
mua thanh toan 50.000.000d; Lan 3: Trong vong 11 ngdy, ké tir ngay 01/10/2024
dén ngay 11/10/2024 hai bén s& ra phong coéng ching ky hop dong chuyén
nhuong QSDD, sau khi ky hop ddng chuyén nhuong QSDD Bén mua phai thanh
toan 1.730.000.000d cho Bén ban ... .

Can ct quy dinh tai cac Diéu 430, 431, 433, 434 cta Bo luat Dan sy nim
2015 thoa thuan ctia Nguyén don, Bi don phu hop quy dinh cta phap ludt vé& chu
thé ky két hop dong, hinh thirc va ndi dung ctia hop dong phu hop véi quy dinh
ctia phap luat d6i voi Hop dong mua béan tai san nén c6 gia tri phap 1y va hiéu luc
thi hanh.

Can clr SH phu chi tiét kiém bao no/bao co do Ngan hang TMCP Quan Ddi
cung cap thé hién tai khoan s6 898666889 ciia Bi don ngay 01/10/2024 ¢6 nhan
chuyén khoan ctia Nguyén don s tién 100.000.000d, ndi dung: “coc thira dat 447
t& ban do s6 8” va ngay 02/10/2024 c6 nhan chuyén khoan 50.000.000d, ndi
dung: “coc 150 triéu thira dat 447 to ban do s 8”.



Can cr két qua cung cap thong tin sd 1432/TT.TCTK-TC ngay 20/6/2025
cua Trung tam tinh cudc va thanh khoan Mobiphone thi Bi don 1a chu cua thué
bao so dién thoai 0908133563,

Can c ndi dung tin nhan Nguyén don cung cap cho Toa an thé hién ngay
10/10/2024 Nguyén don da nhin tin vao sé dién thoai 0908133563 nhic Bi don
vé viéc ky hop dong chuyén nhuong vao ngay 11/10/2024; Trong ngay
11/10/2024 Nguyén don da c6 mit tai phong cong chimg Nguyén Dtc Thing,
huyén D, tinh Ty Ninh tir 9 gio sang dén két gio 1am viéc cua Phong cong ching
dé cho Bi don dén ky hop dong chuyén nhuong nhung Bi don khong dén.

T cac can cu trén c6 du co s¢ xac dinh Bi don da vi pham thoa thuan cua
Nguyén don, Bi don tai Hop dong dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat va
tai san gan lién v4i dat ngay 01/10/2024 nén yéu cau cham dat hop dong dit coc
ngay 01/10/2024 ctia Nguyén don 1a ¢ cin ct. Hoi dong xét xir chap nhan yéu
cau cua Nguyén don tuyén chdm dut hop dong dat coc chuyén nhugng quyén sir
dung dét va tai san gan lién v4i dat ngay 01/10/2024 gitta Nguyén don, Bi don.

[5] Xét yéu cau Bi don co trach nhiém hoan tra cho Nguyén don
150.000.0004 tién coc d& nhan va bdi thuong moét khodn tuong duong tién dat coc
13 150.000.000d ctia Nguyén don. Xét thay:

Can cir Hop dong dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gin
lién voi dat ngay 01/10/2024 gitta Nguyén don, Bi don thé hién hai bén c6 thoa
thuan: “...Truong hop bén A (bén ban) khong cung cép gidy to gi lién quan vé
thira dat, hay thira dat bi tranh chdp, hodc doi ¥ khong chiu ban thi phai boi
thudng gip 2 lan s tién ma bén B (bén mua) di dit coc. Truong hop bén B
khong diung hen theo thoa thuan dat coc sé mat toan bo sd tién da dit coc cho bén
AL

Nhu phén tich ¢ trén thi Nguyén don da ching minh duogc viéc da thanh
toan 150.000.000d tién dit coc cho Bi don theo ding thoa thuan, nhung dén ngay
hen (ngay 11/10/2024) Bi don di khong ra phong coéng chimg dé cung Nguyén
don ky hop déng chuyén nhugng theo thoa thudn tai Hop dong dit coc ngay
01/10/2024 13 vi pham hop dong.

Khoan 2 Diéu 328 Bo luat dan sy nim 2015 quy dinh: ““Truong hop hop
déng duoc giao két, thuc hién thi tai san dit coc duge tra lai cho bén dit coc hodc
duoc trir dé thue hién nghia vu tra tién; néu bén dit coc tir chdi viéc giao két, thuc
hién hop déng thi tai san dat coc thudc vé bén nhan coc; néu bén nhan coc tir chdi
viéc giao két thi, thuc hién hop dong thi phai tra cho bén dit coc tai san dit coc va
mdt khoan tién twong duong gia tri tai san dat coc, trir truong hop ¢ thoa thuin
khac *’.

Tir nhitng cdn ¢ trén cho thdy thoa thuan bdi thuong gap 2 lan tién coc
gitra Nguyén don, Bi don 1a hoan toan tu nguyén, phu hgp quy dinh cta phap luat,
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Bi don 1a bén c6 15i trong viéc khong thuc hién duogc hop dong mua ban nén yéu
cau ctia Nguyén don 14 c6 cin cir chap nhan. Hoi dong xét xt budce Bi don phai
tra lai Nguyén don 150.000.0004 tién dit coc va 150.000.000d tién phat coc, tong
s6 tién Bi don phai tra cho Nguyén don 1a 300.000.000d.

[6] V& thoi han thanh toan: Tai phién toa Nguyén don yéu cau Bi don phai
tra ngay 300.000.000d. Xét thiy: Yéu cau nay ctia Nguyén don 1a phu hop quy
dinh ctia phap luat nén chap nhan.

[7] Di voi v kién ctia Kiém sat vién tai phién toa 1a ¢ cin cir chap nhan.

[8] Vé an phi: Cin ctr Khoan 1 Diéu 147 ctia Bo luat TS tung dan syu; Khoan
1 biéu 26 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14, Nguyén don khong phai chiu an phi
dan sy so tham, tra lai Nguyén don 7.500.0004d tién tam tmg 4n phi so tham da
nop.

Cian cir Khoan 2 Piéu 26 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14, Bi don phai
chiu 15.000.0004d 4n phi Dan sy so thim.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

- Can cr vao Piéu 21; Khoan 3 Piéu 26; diém a Khoan 1 Diéu 35; diém ¢
Khoan 1 Diéu 39; diém ¢ Khoan 1 Diéu 217; Diéu 227; DPiéu 228; Khoan 1 Diéu
273; Khoan 1 DPiéu 280 cta Bo luat TH tung Dan sy nam 2015;

- Can ctr vao Khodn 2 Diéu 328; khoan 2 Diéu 357; Dicu 430; Dicu 431;
Diéu 433; Dicu 434 clia Bo luat Dan sy nam 2015;

- Can cu vao Luat Thi hanh an Dan su (stra doi, bod sung nam 2014);

- Cin ci vao Khoan 1, Khoan 2 Piéu 26 Nghi quyét so:
326/2016/UBTVQHI14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Qudc Hoi quy
dinh vé murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va sir dung an phi, 1€ phi Toa an;

Tuyén xu:

1/ Chap nhan yéu cau khoi kién ctia Nguyén don — 6ng Nguyén Trung H.

1.1 Tuyén bd cham dut Hop dong dit coc chuyén nhuong quyén st dung dt
va tai san gin lién v6i dat ngay 01/10/2024 giita 6ng Nguyén Trung H va ba Bui
Thi Thuy T.

1.2 Budc ba Bui Thi Thuy T phai thanh toan cho 6ng Nguyén Trung H s
tién 300.000.000d (Ba trim triéu dong), bao gom: 150.000.000d (M6t trim nim
muoi triéu dong) tién coc va 150.000.000d (Mot trim nim muoi triéu déng) tién
phat coc.

2/ V& an phi: Ba Bui Thi Thuy T phai chiu s tién 15.000.000d (Mudi lam
triéu dong) tién an phi Dan su so tham.

Tra lai ong Nguyén Trung H sb tién 7.500.000d (Bay triéu nim trim ngan
d6ng) tién tam ng an phi da ndp theo Bién lai thu tam tng an phi, 1¢ phi Toa an
s6: 0080561 ngay 16/4/2025 ctia Chi cuc Thi hanh 4n Dan su quin Tan Binh,
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Thanh phé H6 Chi Minh (nay 13 Phong Thi hanh 4n Dan sy khu vuc 4 — Thanh
phé H6 Chi Minh).

3/ Ké tir ngay 6ng Nguyén Trung H c6 don yéu cau thi hanh an cho dén khi
thi hanh 4n xong, ba Bui Thi Thuy T con phai chiu khoan tién 13i cua sé tién chua
thi hanh an theo muc 13i suét quy dinh tai khoan 2 Diéu 357 cua Bo luat Dan su
tuong rng voi thoi gian chua thi hanh an.

4/ Thot han thi hanh: Ngay sau khi ban dn c6 hi¢u lyc phap luét.

5/ Dia diém thi hanh: Thi hanh tai Co quan Thi hanh 4n Dan sy c6 thim
quyeén.

6/ Truong hop ban 4n, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Picu 2
Luat Thi hanh an Dan su (stra ddi, bd sung nam 2014) thi ngudi dugce thi hanh an
dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu
cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an hoac bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh
tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat Thi hanh 4n Dan su (stra doi, bo sung nam
2014); thoi hiéu thi hanh an dugc thyuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi
hanh 4n Dan sy (stra d6i, b sung nam 2014).

7/ V& quyén khang cao: Ong Nguyén Trung H duoc quyén khang céo trong
han 15 (muoi ldm) ngay ké tir ngdy tuyén an. Ba Bui Thi Thuy T, ba Hoang Thi
Bich V duoc quyén khang céo trong thdi han 15 (mudi lim) ngay ké tir ngdy duoc
tong dat hodc niém yét ban an hop 16.

8/ Vé quyén khang nghi: Vién kiém sat nhan dan khu vuc 4 — Thanh phd Hb
Chi Minh, Vién kiém sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh duoc quyén khing
nghi theo quy dinh cua B9 luat T tung Dan su./.

Noi nhan: T.M HOI PONG XET XU SO THAM
~Téa 4n nhan dan Thanh phé H Chi Minh; ~ THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND khu vuc 4 - Thanh phd H6 Chi Minh;

- Thi hanh &n Dan sy Thanh phd H6 Chi Minh;
-Cac duong su;

-Luu ho so vu an.

Nguyén Thi Mai Huong



