TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

. KHUVUC14 Péc lap - Tu do - Hanh phic
THANH PHO HO CHI MINH

Ban 4n so: 45/2025/DS-ST
Ngay: 11- 09- 2025
Vv Tranh chap hop dong dat coc.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN KHU VU'C 14- THANH PHO HO CHi MINH

- Thanh phin Hpi dong xét xir so thim gom co:
Thdm phan - Chii toa phién toa: Ba Tran Thi Hong Hanh
Cdc héi tham nhén dan: Ba Db Thi Ngan
Ong Lé Ngoc Phi
- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Phuong Anh- Thu ky Toa 4n nhan dan
khu vuc 14- Thanh pho H6 Chi Minh.

- Pai dién Vién kiém sdt nhin din khu vwe 14- Thanh phé Ho Chi
Minh: khong tham gia phién tda theo Cong vin s6 66/CV-VKS ngay 03/9/2025
ctia Vién kiém sat nhan dan khu vuc 14- Thanh phé H6 Chi Minh.

Ngay 11 thang 9 nam 2025, tai Tru sé Toa an nhan dan khu vuc 14-
Thanh phé Ho Chi Minh xét xir cong khai vu an dan sy so tham thu 1y sb
387/2024/TLST- DS ngay 30/09/2024 vé viéc “Tranh chdp hop dong dit coc” .
Theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xtr sé 89/2025/QDXXST- DS ngay 19 thang
08 nam 2025, gitra cac duong su:

Nguyén don: Ba Lam Thi Kim N, sinh ngay 22/8/1989 (ving mit)

Can cudc cong dan s6: 077189000171 do Cuc Canh sat quan ly hanh
chinh vé trat tu xa hoi cap ngay 28/6/2021.

~ bia chi: Té 3, khu phé H, thi trép , huyén C tinh Ba Ria- Viing Tau (nay
la To6 3, khu pho H, x4 N, Thanh pho H6 Chi Minh).

Dia chi lién h¢: Thon T, xa B, huyén C, tinh Ba Ria- Viing Tau (nay la Ap
T, xa K, Thanh pho H6 Chi Minh).

Nguoi dai dién theo uy quyén: Ba Lam Thi Kim C, sinh ngay 03/10/1999
(c6 mat)

Can cudc s6: 077199003518 do B6 Cong an cap ngay 04/10/2024.

Dia chi: Thon T, xa B, huyén C, tinh Ba Ria- Viing Tau (nay la Ap T, x&
K, Thanh pho H6 Chi Minh).

Bi don: Ong Nguyén Vin T, sinh ngay 30/11/1977 (c6 mit)



Can cudc cong dan s6: 042077001988 do Cuc Canh sat quan ly hanh
chinh vé trat tu xa hoi cap ngay 19/4/2021

bia chi: Thén Tén X, xa B, huyén C, tinh Ba Ria — Viing Tau (nay la
Thon T, x& K, Thanh pho H6 Chi Minh).

NOI DUNG VU AN:

- Theo don khoi kién, qud trinh gidi quyét vu dn va tai phién toa, nguyén
don trinh bay:

Ba Lam Thi Kim N c6 théa thuan nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat
thudc thira s6 86, to ban d6 sd 03 dién tich ngang 10m x dai 52,11m toa lac tai
xd B, huyén C, tinh Ba Ria- Ving Tau (nay la xa K, Thanh ph6 Ho Chi Minh)
vé6i s6 tién 1a 960.000. 000 dong cua ong Nguyen Van T. Ngay 03/5/2021 ba N
da dat coc cho 6ng T sb tién 400.000.000 dong. Hai bén c6 1ap Hop dong dat
coc dé ngay 03/5/2021. Theo thoa thuan Hop dong dit coc: hen dén ngay
03/9/2021 6ng T sé& ky hop dong cong ching chuyén nhuong sang tén quyén sur
dung dét trén cho ba N va ba N s& giao s6 tién con lai cho ong T. Nhung dén nay
da qua thoi gian quy dinh nhung ﬁng T van khong thyc hién dung nhu thoa
thuan. Mdc du, ba da lién h¢ nhleu lan nhung Ong T van khong hop tac. Do do,
ba da lam don khoi kién yéu cau Toa 4n giai quyet Yéu cau 6ng T tiép tuc thuc
hién theo théa thuan cua Hop dong dat coc ve viée chuyén nhuong quyén str
dung dat dé ngay 03/5/2021 d6i voi thira dat sd 86, to ban d6 s6 03, dién tich
10m x 52,11m toa lac tai xa B, huyen C, tinh Ba Ria- Ving Tau (nay la x4 K,
Thanh phé H6 Chi Minh) cho ba N va ba N s& thanh toan s tién con lai cho 6ng
T nhu dang thoa thuan.

Trude day, ba N va 6ng Nguyén Xuan S 14 vo chong nhung di ly hon vao
nam 2019. Do d6, thoi diém ky két hop dong dit coc thi ba N va éng S khong c6
quan hé gi nita va ong S 1a ngudi dai dién theo Gy quyén cho dng T dé lam thu
tuc vé dat dai cho ong T.

Nguyén don chi khoi kién ong Nguyén Vin T, yéu cau 6ng T tra tién coc
ma khong yéu cau vo ciia 6ng T 1a ba Hoang Thi Phuong N lién d6i cung ong T
tra s6 tién coc trén cho nguyén don.

Tuy nhién, tai buoi hoa giai ngay 17/3/2025 dai dién theo iy quyén cia ba
N thay doi yéu cau khoi kién:

- Yéu‘céu Toda an hay hop dong dat coc vé viéc chuyén nhuong quyén st
dung dat dé ngay 03/5/2021 gitra dng Nguyén Van T va ba Lam Thi Kim N

- D¢ nghi ong Nguyén Vian T tra lai cho ba N s6 tién da dat coc 1a
420.000.000 dong (trong do tién da dat coc 1a 400.000.000 dong + 20.000.000
dong dua thém sau nay do 0ng Ty€u cau). Tai phién toa, dai dién ba N dong y
phu thém véi 0ng T tien chi phi modi gidi mua dat trude day la 10.000.000 dong.
Do dd, ba N chi yéu cau 6ng T phai tra lai so tién da dat coc 410.000.000 dong.

- Trong qud trinh gidi quyét vu dn, bi don trinh bay:



Ngudn gdc thira dt sé 86 (mai 1a 227), to ban d6 sé 03 (mdi 1a 58), dién
tich 1406m? toa lac tai xa B, huyén C, tinh Ba Ria- Viing Tau (nay la xi K,
Thanh phé HO Chi Minh) ¢6 ngudn gbc 1a ctia cha me 6ng 1a Nguyén E, H Thi
T. Vao khoang nim 2017 cha me cho em trai 1a Nguyén Vin T, sinh nim 1981.
Ba me¢ da lam thu tuc tang cho sang tén cho em trai Nguyen Van T. Thang 11
nam 2020 6ng T ban lai cho ong dién tich dit trén voi sé tién 1a 1.500.000.000
d6ng nhung 1am dudi hinh thire ting cho. Thoi diém nay, em trai 6ng chua lam
thi tuc sang tén cho ong ma chi Gy quyén cho 6ng dugce quyén quyét dinh moi
van dé doi véi thira dat trén.

Ngay 03/5/2021 6ng dong y chuyén nhuong cho ba Lam Thi Kim N, sinh
nam 1989 véi dién tich 10m x 52,11m (tach tir dign tich 1406m?) thira 86, to ban
d6 sb 03 toa lac tai xd B, huyén C, tinh Ba Ria- Ving Tau (nay la xa K, Thanh
phé Ho Chi Minh). Hai bén 1ap hop dong dit coc vé viéc chuyén nhuong quyén
sir dung dat dé ngay 03/5/2021 c¢6 chit ky cta hai bén va c6 chit ky cua nguoi
lam ching ba Ha Thi Thu H. N6i dung hop dong dat coc: Ngay 03/5/2021 ba N
c6 dit coc cho ong s6 tién 400.000.000 dong dé nhan chuyén nhuong quyén sir
dung thira dat trén. Hai bén thoa thuan ngay 03/9/2021 bén A va bén B ky hop
dong cong chung thi bén B thanh toan hét sé tién con lai la 560.000.000 déng
Hai bén c6 cam két chung (Dleu 3): Bén A nhan tién dat coc dong y ban bat
dong san trén va cam két bat dong san trén thudc quyén st dung, sé hiru va
khéng c6 bat ky tranh chip nao. Cam doan bat dong san néi trén khong dinh quy
hoach va du dién tich. Bén B dugc uy quyén cho bén thir 3 thay minh du’ng tén
trén hop dong chuyén nhuong hodc hop dong uy quyen Néu den ngay Cong
ching ma bén A khong ban bat dong san trén thi phai bdi thuong gip 02 lan sb
tlen da dat coc cho bén B. Neu den ngay cong chimg ma bén B khong thanh toan
tién nhu cam két thi s& chiu mat s tién dit coc. Néu kiém tra dinh quy hoach thi
bén B c6 thé tir chdi mua bat dong san do. Bén A phai tra lai toan bo s6 tién ma
bén B da dat coc va hop dong dit coc nay khong co gia tri. Ngoai ra, hai bén co
thoa thuan khac: Ra s6 do cong ching, Bén A chiu trach nhiém cép doi khu do
sang tén chu ban phi tu lo; Bén A lo thu tuc 1én tho cu sang tén cat thira chi phi
bén B chiu, phi 1én tho cu bén ai nguoi d6 dong.

Ngay 03/5/2021 dng c6 1ap gidy iy quyen cho 6ng Nguyén Xuan S, sinh
nam 1981 (trudce day la chong ciia ba N) dé lién hé véi co quan co tham quyen
dé 1am thu tuc gidy to sang tén theo quy dinh. Hai bén c0 1ap gidy Uy quyén co
cong ching cua Phong cong ching Tran Tuén T vao ngay 03/5/2021. Hon 01
nam sau thi ba N, Ong S van chua lam thu tyc sang tén dat dai theo thoa thuén
nén 6ng doi lai gidy chtng nhan quyén sir dung dat tir ong S tai nha 6ng S, 6ng S
da tra lai gidy chimg nhén quyén st dung dat va toan bd hd so dat cho ong. Sau
d6, ong 1a nguoi truc tiép di lam thu tuc sang tén tir em trai sang tén cho ong
theo quy dinh. Nén dan dén ngay 03/9/2021 6ng va ba N khong lam thu tyc sang
tén dugc theo nhu thoa thuan ctia Hop dong dat coc. Ngay 23/9/2022 dng da lam
thi1 tyc sang tén do 6ng dimg tén theo gidy ching nhan quyén sir dung dat s6 DH
498730 do S¢ tai nguyén va moi truong tinh Ba Ria- Viing Tau cap di¢n tich



hién nay 13 1334m? thira 227, t& ban d?) sé 58 toa lac tai xa B, huyén C, tinh Ba
Ria- Viing Tau (nay 1a xa K, Thanh ph6é H6 Chi Minh).

Sau d6, dng da lién hé voi ba N dé 1am thi tuc cong chimg sang tén theo
quy dinh nhung ba N di nuéc ngoai, khong lién lac duoc. Ong da lién hé véi ong
S (chong cii ba N) thi ciing khong lién lac dugc. Tir d6 cho dén nay, 6ng khdng
lién lac dugc véi ba N. Vi viée khong thé tiép tuc thuc hién thu tuc céng ching
sang tén theo thoa thuan cua Hop ddng dit coc dé ngay 03/5/2021 khong phai 13
do 15i cua ong. Nay, ba N yéu cau huy hgp ddng dit coc dé ngay 03/5/2021 gitra
6ng va ba N thi 6ng van dong y. Ong dong y tra lai cho nguyen don sd tién da
dat coc la 420.000.000 ddéng nhung vai diéu kién khi nao 6ng ban duogc dat thi
6ng sé& tra lai tién cho nguyén don.

Viéc hai bén 1ap hop dong dit coc vé viée chuyén nhuong quyén st dung
dat ngay 03/5/2021 1a co that. Khong co viée 1ap hop dong dat coc nay dua theo
hop dong vay tién s cong chimg la 3702, quyen s6 01/2021/TP/CC-
SCC/HDGD do Van phong cong chimng Tran Tuéan Thang cong chung ngay
03/5/2021. Khong c¢6 viéc ong vay tién ba N nhu Hop dong vay tién. Khong
hiéu sao Vin phong cong chung lai cong chimg hop dong dit coc bang hinh
thirc Hop dong vay tién trén.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Qua nghién cuu cdc tai liéu, chirng cir co trong ho so vu an da dwoc xem
xet tai phién toa va can cw vao két qua tranh tung tai phién toa, Toa an nhdn
dinh nhuw sau:

[1] Vé t6 tung:

[1.1] Vé quan hé phép luat va tham quyen giai quyét: Nguyén don ba Lam
Thi Kim N khoi kién Ong Nguyén Vian T, vé viéc “Tranh chap hop dong dat
coc”. Bi don 6ng Nguyén Vin T co dia chi: Thén Tan X, xi B, huyén C, tinh Ba
Ria- Viing Tau (nay 1a xa K, Thanh phd H6 Chi Minh) nén thudc thim quyén
ctia Toa 4n nhan dan khu vuc 14- Thanh phé HO Chi Minh quy dinh tai diém a
khoan 1 Piéu 35, diém a khoan 1 Piéu 39 B¢ luat td tung dan su; Luét sb
85/2025/QH15 ngay 25/6/2025 ciia Qudc hdi sira d6i, bd sung mot sd diéu cua
Bo luat to tung dan sy, Luat tb tung hanh chinh, luat tu phap nguoi chua thanh
nién, Luat pha san va Luat hoa giai, ddi thoai tai Toa an (stra ddi, bod sung biéu
35 B0 luat t6 tung dan su).

[1.2] Tai phién toa, dai dién Vién kiém sat nhan dan khu vuc 14- Thanh
ph6 Ho6 Chi Minh vang mit. Tuy nhién, Vién kiém sat khu vuc 14 di c6 Cong
vin s6 66/CV-VKS ngay 03/9/2025, ¢4 ndi ndi dung: Qua nghién ciru hd so cho
thidy vu an Toa 4n khong tién hanh thu thap ching c va ciing khong thudc
truong hop duoc quy dinh tai khoan 2 Piéu 21 Bo luat t6 tung dan sy nén Vién
kiém sat nhan dan khu virc 14 khong tham gia phién toa xét xtr vu 4n trén.

[1.3] Khi ky két hop dong dat coc, ba Lam Thi Kim N doc than. Ba N chi
khoi kién yéu cau 6ng T phai tra sb tién dit coc trén ma khong yéu cau vo cua
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Ong T la ba Hoang Thi Phuong N cung lién doi voi 6ng T vao tham gia t6 tung
dé giai quyét trong vu an nay. Xet thdy, day 1a su tu nguyén cia du’O‘ng su. Do
do, can cur Diéu 5 B6 luat t6 tung dan sy, Toa an khong dua ba N vao tham gia
t6 tung.

[2] Vé néi dung:
[2.1] Xét hinh thirc Hop dong dit coc dé ngay 03/5/2021:

Xét thay Hop dong dit coc dé ngay 03/5/2021 gitra ba Lam Thi Kim N va
Ong Nguyén Van T vé viéc chuyén nhuong quyen str dung dat dbi véi dién tich
dat (ngang 10m x dai 52,11m) 1a 01 phén thira s6 86 (méi 1a 227), to ban do sb
03 (méi 1a 58), dién tich 1406m? toa lac tai xa B, huyén C, tinh Ba Ria- Viing
Tau (nay 1a x3 K, Thanh phé H6 Chi Minh). Sy thoa thuan duoc l4p thanh vin
ban, co chir ky cta cac bén trén co s& tu nguyén, cadc bén tham gia giao dich co
dd nang luc hanh vi dan sy nén can cu Piéu 117, 119, Diéu 328 B6 luat Dan su
thi Hop dong dat coc nay 1a hop phap va da phat sinh quyén, nghia vu d6i véi
cac bén.

[2.2] Xét yéu cau hay hop dong dit coc dé ngay 03/5/2021 va dé nghi tra
coc cuia nguyén don:

Nguyén don ba Lam Thi Kim N khoi kién yéu cau huy hop dong dit coc
dé ngay 03/5/2021 giita hai bén va yéu cau ong Ttra sd tién da dat coc la
410.000.000 dong. Bi don dong ¥ véi yéu cau khai kién cta nguyén don. Do do,
Hoi dong xét xir ghi nhan su thoa thuan cia cac duong su vé viée huy hop dong
dat coc dé ngay 03/5/2021 giita ba Lam Thi Kim N va 6ng Nguyén Vin T va
6ng Nguyén Van T c¢6 trach nhiém hoan tra lai s6 tién ma ba Lam Thi Kim N da
dit coc 14 410.000.000 dong.

Xet yéu cau ctia 6ng T: Trong qua trinh to tung va tai phién toa 6ng T chi
ddng ¥ tra hét tién dit coc cho ba N khi ban duoc dat. Xét thay, dai dién cua ba
N khong dong ¥ voi yéu cau ciia ong T. Ngoai ra, viéc tra tién sé dugc thuc hién
theo trinh tu Thi hanh 4an dan sy. Do d6, viéc yéu cau tra tién dat coc khi béan
dugc dat ciia 6ng T 14 khong c6 can ctr dé chap nhan.

[3] V& an phi:

Do nguyén don khéi kién yéu cau bi don tra tién coc va bi don dong ¥ tra
coc. Do d6, bi don chi chiu 4n phi dan sy so thim khong c6 gia ngach 300.000
déng (ba trim ngan ddng) theo quy dinh tai Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nam 2016 cua Uy ban Thuong vu
Quéc hdi quy dinh vé mire thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi,
1€ phi Toa an.

Hoan tra lai cho ba Lam Thi Kim N sb tién tam ung an phi da ndp la
300.000 dong (ba trim ngan dong) theo bién lai thu tam tGng an phi, 1& phi Toa
an s6 0001349 ngay 30/9/2024 ctia Chi Cyc Thi hanh an dan su huyén Chau
Puc, tinh Ba Ria- Viing Tau (nay 1a Thi hanh 4n dan sy Thanh phé Ho Chi
Minh).



Vi cac lé trén;
QUYET PINH:

Can ¢t Didu 5, Diéu 227, Diéu 228; biéu 147, 266, 273 Bo luat T tung
dan su; Luat sd 85/2025/QH15 ngay 25/6/2025 cia Qudc hoi stra doi, bd sung
mét sd diéu cua Bo luat td tung dan su, Luat tb tung hanh chinh, luat tu phap
nguoi chua thanh nién, Luat phé san va Luat hoa giai, ddi thoai tai Toa an (stra
d6i, bd sung Diéu 35 Bo luat t6 tung dan sy); Diéu 328 Bo luat dan su; Diéu 27
ciia Nghi quyét sd 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nam 2016 cta Uy
ban Thudng vu Quéc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va
st dung an phi, 1€ phi Toa an.

Tuyén xir:
1. Chap nhén yéu cau khoi kién ciia nguyén don ba Lam Thi Kim N.

- Huy hop ddng dit coc vé viéc chuyén nhuong quyén st dung dat 1ap
bang gidy tay ghi ngay 03/5/2021 giita ba Lam Thi Kim N va dng Nguyén Vin
T d6i véi dién tich (ngang 10m x 52,11m) 1a 01 phan thira dat s 86 (méi 1a
227), to ban d6 s6 03 (moi 1a 58), dién tich 1406m? toa lac tai xa B, huyén C,
tinh Ba Rja- Viing Tau (nay 1a xa K, Thanh phé H6 Chi Minh).

- Budc ong Nguyén Vin T phai c6 trach nhiém hoan tra cho ba Lam Thi
Kim N so tién da dat coc 1a 410.000.000 dong (bon tram muoi triéu dong).

Ké tir ngay ¢é don yéu cdu thi hanh dn cia ngueoi dwoc thi hanh én cho
déen khi thi hanh xong tat ca cdc khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an
con phai chiu khoan tién ldi cua so tién con phai thi hanh an theo murc ldi suat
quy dinh tqi khoan 2 Piéu 468 B¢ ludt Dan su.

2. V& an phi dan sy so tham:

- Bidonong Nguyén Vian T phai ndp an phi 300.000 dong (ba trim ngan
dong).

- Hoan tra cho ba Lam Thi Kim N s tién tam ung an phi da nop la
300.000 dong (ba tram ngan dong) theo bién lai thu tam Gng an phi, 1é phi Toa
an s6 0001349 ngay 30/9/2024 cua Chi Cuc Thi hanh &4n dan sy huyén Chau
Puc, tinh Ba Ria- Viing Tau (nay 13 Thi hanh an dan sy Thanh phé HO Chi
Minh).

3. V& quyén khang cdo: Cac duong sy dugc quyen khang céo trong thoi
han 15 ngay ké tir tuyén an dé€ yéu cau Toa an nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh
x€t xr phuc tham.

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2
Luat Thi hanh an dan sy thi ngudi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh
an dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tw nguyén
thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac diéu 6, 7, 7a va
9 Luat Thi hanh an dan sy; Thoi hi¢u thi hanh an duogc thyc hién theo quy dinh
tai Piéu 30 Luat Thi hanh an dan su.



Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU SO THAM

- Céc duong sy; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND TP. Ho Chi Minh; (i ky)

- VKSND TP. H) Chi Minh;

- VKSND KV14- TP. H6 Chi Minh;

- Thi hanh 4n Dan sy TP. Ho Chi Minh;

- Phong THADS KV14- TP. H6 Chi Minh;

- Luu hd so vu an.

Tran Thi Hong Hanh



