TOA AN NHAN DAN KHU VU'C 1 CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Poc 1ap - Tw do - Hanh phac

Ban &n so: 58/2026/DS-ST
Ngay 27-3-2026
Vv tranh chap hop dong mua ban nha
& va chuyén nhuong quyeén sir dung dat

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN KHU VUC 1 - THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phan Hgi dong xét xi so' tham gém co:

Tham phén - Chu toa phién tda: Ba Bui Thi Mai

Cac Hgi tham nhan dan;

1. Ba Nguyén Thi Hiéu

2. Ba bo Thi Kim Nhan

- Thuw ky phién toa: Ba Cao Thi My Tra — Thu ky Toa an nhan dan khu vuc
1 - Thanh phé H6 Chi Minh

- Dgi dién Vién Kiém sat nhan dan khu vec 1 - Thanh phé Hé Chi Minh
tham gia phién tda: Ba Ngb Thi Thu Huong - Kiém sét vién

Trong ngay 27 thang 3 nam 2026, tai try s& Toa an nhan dan khu vyc 1 -
Thanh phd HO Chi Minh xét xir so tham cong khai vu an thu Iy sb
4098/2025/TLST-DS ngay 11/11/2025 vé viéc “Tranh chap hop déng mua bén
nha & va chuyén nhuong quyén st dung dat” theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir
s6 98/2026/QDXXST-DS ngay 30 thang 01 nam 2026 va Quyét dinh hodn phién
tda s6 58/2026/QDST-DS ngay 27 thang 02 nam 2026, gitra:

Nguyén don: Ong Nguyén Hoang T, sinh nam 1986 va ba Nguyen Thi Kim
M, sinh nam 1989; Cung dia chi: So F A, phuong T, Thanh phé H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo iy quyén ciia nguyén don: Ong Lé Thanh T41, sinh nim
1978; Dia chi: 1 Lo A, phuong B, Thanh phé H6 Chi Minh; Ba Tran Ngoc S, sinh
niam 1984, Pia chi: S6 A B, phuong P, Thanh phé H6 Chi Minh.

Bi don: Ong Nguyén Tinh H, sinh nim 1983; bia chi: S6 A C, phuong C,
Thanh phd H6 Chi Minh.

NOQI DUNG VU AN:

Trong Pon khai kién va trong qua trinh giai quyét vu 4n, nguyén don déu
trinh bay:

Ngay 11/01/2024, nguyén don va bi don 6ng Nguyén Tinh H da ky Hop
dong mua ban nha ¢ va chuyen nhuong quyen st dung dat dé chuyen nhuong
quyén sir dung dat va tai san gan lién Vai dat cho can nha va quyén st dung dat
c6 dic diém cu thé sau day: Thira dat sé: 401; To ban dd s6: 50 (BPDC); Dién
tich: 63,58m% Hinh thuc sir dung riéng 63,58m? tai dia chi s6 H L, Phuong A,
Quan A, Thanh pho Ho Chi Minh véi Tong dién tich sir dung: 163,76m2, Dign
tich xay dung: 62,98m?, Két cau nha: Tudng gach, san BTCT, mai BTCT + ton.
Bi don la chu s hitu, s dung can nha va quyen st dung dat néu trén theo Glay
chang nhan quyén sir hitu nha ¢ va quyén st dung dat & hd so goC SO
669/TNMT/2004 do S¢ Tai nguyén va Méi truong Thanh phd H cip ngay
16/08/2004, dang ky thay d6i chu s& hitu, cha sir dung ngay 24/05/2015. Thyc



hién Hop d6ng mua ban nha ¢ va chuyén nhuong quyén sir dung dat ky ngay
11/01/2024, nguyén don da 1an luot thanh toan tién cho dng Nguyén Tinh H nhu
sau: Dot 1: Ngay 22/10/2023 dit coc 300.000.000 dong. Dot 2: Ngay 11/01/2024
thanh toan cho bj don s tién 3.000.000.000 dong. Theo quy dinh cua Hop dong,
sau khi bi don tat toan du ng va rat tai san dam bao tai Ngan hang B va ky két
dugc Hop dong mua ban cdng chang tai Phong cong chimg, nguyén don sé& thanh
toan cho bi don sé tién 14.000.000.000 dong. Ngay 11/01/2024, bi don di tat toan
du no va rdt tai san dam bao tai Ngan hang nhung bi don da khong thuc hién tiép
nghia vu mua ban nha. Nguyén don da nhiéu 1an goi dién, nhan tin yéu cu bi don
thuc hién céc thoa thuan theo hop déng nhung bi don déu khéng phan hoi. Ngay
29/01/2024, nguyén don giri Thdng béo yéu cau thuc hién hop ¢dng mua ban nha
nhung déu khong nhan duoc hoi am cua bi don. Do d6 nguyén don khoi kién yéu
cau bj don nhu sau: Hoan tra cho nguyén don sé tién da nhan la 3.300.000.000
dong; C phat coc bang so tién nguyén don da dat coc 1a 300.000.000 dong; Tra
tién 13i cho khoan tién dat coc 300.000.000 dong, tam tinh tir ngay 22/10/2023
dén ngay 12/10/2025 1a: 300.000.000 dong x 10%/ 365 ngay x 721 ngay =
59.260.273 dong; Tra tién 13i cho khoan tién thanh toan 3.000.000.000 dong tam
tinh tir ngay 22/01/2024 dén ngay 12/10/2025 13; 3.000.000.000d x 10%/365 ngay
X 640 ngay = 526.027.397 dong.

Ngay 25/3/2026, nguyén don c6 don yéu cau rut mot phan yéu cau khoi kién
ddi véi viéc tinh 14i tién dat coc.

Tai phién toa so tham, nguyén don yéu cau bi don nhu sau: Hoan tra cho
nguyén don sd tién da nhan 1a 3.300.000.000 dong; C phat coc bang sb tién nguyén
don dd dat coc 1a 300.000.000 dong; Tra tién 14i cho khoan tién thanh toén
3.000.000.000 dong tam tinh tir ngay 05/02/2024 dén ngay 27/3/2026 Ia:
3.000.000.000d x 10%/365 ngay x 781 ngay = 641.917.808 dong; Nguyén don
rdt yéu cau tra tién I3i cho khoan tién dat coc 300.000.000 déng; Bi don dugc Toa
an triéu tap hop 18 lan thir hai nhung vang mat khéng cé ly do.

Y kién cua dai dién Vién kiém sat nhan dan khu vuc 1 — Thanh phé H6 Chi
Minh: Vé viéc tuan theo phap luat: Tham phan, Hoi dong xét xir, Thu ky va duong
su déu tuan theo dung phap luét t6 tung trong qua trinh giai quyét vu an keé tur khi
thu 1y vu an cho dén trudc thoi diém Hoi dong Xét xur vao nghi an. Tai phién toa
Hoi dong xét xtr da thuc hién ding theo nguyén tac Xét xtr, thanh phan Hoi dong
Xét xur dung quy dinh tai B¢ luat T6 tung dan sy V& noi dung giai quyét vu an, dé
nghi Hoi dong Xét xur chap nhan yeéu cau khoi kién ciia nguyén don, dinh chi xét
xu d6i véi yéu cau tién I3i trén s tién 300.000.000 ddng cua nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Vé thi tuc t6 tung: Nguyén don khoi kién tranh chap hop ddng chuyén
nhuong véi bi don 1a 6ng Nguyén Tinh H ¢6 dia chi tai phuong C, Thanh pho Ho
Chi Minh. Can ctr khoan 3 Dléu 26, Biéu 35, diém a khoan 1 Biéu 39 cua B luat
T4 tung dan sy, Nghi quyét s6 81/2025/UBTVQH15 ngay 27/6/2025 cua Uy ban
Thuong vu Quéc hdi, vu &n thudc tham quyén giai quyét caa Toa an nhan dan khu
vuc 1 - Thanh phé H6 Chi Minh.



[2] Bi don da duoc Toa an triéu tap hop 18 1an thir hai nhung vang mat khdng
vi su kién bat kha khang hoic tré ngai khach quan nén Toa &n van tién hanh xét
Xt Vu an theo quy dinh tai diém b khoan 2 DBiéu 227 B6 luat T tung dan su.

[3] Theo két qua x4c minh cua Cong an phuong C, Thanh phé H6 Chi Minh
thi bi don c6 c¢6 dang ky thuong trd tai S6 A C, phuong C, Thanh phd Hb Chi
Minh nhung khong cu tra, di ddu khong rd. Theo két qua xac minh ngay 11/3/2026
cuia Phong quan ly Xuét nhap canh Céng an Thanh phé H thé hién bi don xuét
canh ngay 18/01/2024 va chua c6 thong tin nhap canh vao lai Viét Nam. Do viéc
niém yét cong khai khdng bao dam cho ngudi duoc cap, téng dat, thdng bao nhan
duogc théng tin vé van ban can duogc cap, tong dat, thong bao nén Toa &n nhan dan
khu vuc 1 - Thanh phé H5 Chi Minh yéu cau nguyén don thuc hién thi tuc théng
bao trén phuong tién thong tin dai chung. Pai tiéng ndi Viét Nam da phat song
phat thanh theo thoa thuan voi nguyén don trén song FM tan s 94MHz,
102,7MHz khung gio tir 06 gio 30 phat dén 07 gid va tir 14 gio 30 phut dén 15
gio tir ngay 15 thang 01 nam 2026 dén ngay 17 thang 01 nam 2026 va dang trén
Bl ngay 10, 11, 12 thang 01 nam 2026.

[4] Theo quy dinh tai khoan 4 Diéu 91 cia Bo luat T6 tung dan su, duong
su c6 nghia vu dua ra chiing ctr dé ching minh ma khong dua ra duoc ching cu
hoic khong dua ra du chiing ¢t thi Toa an giai quyét vu viéc dan sy theo nhirng
chung ctr da thu thap dugc cé trong hd so vu Viéc.

[5] Vé noi dung: Can ctr vao tai liéu, chung ci ¢ trong hd so vu an do
nguyén don xuat trinh, c6 co s¢ xac dinh nguyén don va bi don di ky Hop dong
mua ban nha ¢ va chuyén nhuong quyén sir dung dat ngay 11/01/2024.

[6] Can c&r Giay ching nhan Quyén so hitu nha & va quyén su dung dat ho
so gdc 56 669/TNMT/2004 do So T, Thanh phd Ho Chi Minh cap ngay 16/8/2004,
cap nhat thay doi cha sé hiru, sir dung sang tén Nguyén Tinh Hung ngay 24/5/2015
va Vin ban s6 530/CN10 ngay 09/02/2026 ctia Chi nhanh V diang ky s6 10, Thanh
phd HO Chi Minh xé4c dinh 6ng Nguyén Tinh H 1a chu st dung nha dat tai s H L,
Phuong A, Quan A, Thanh phd H6 Chi Minh.

[7] Thuc hién hop dong, ngay 22/10/2023 nguyén don da dit coc cho bi don
sb tién 300.000.000 ddng.

[8] Ngay 11/01/2024 Ngan hang TMCP D — Chi nhanh B2 thang tu da co
Vin ban s6 33/CV-BIDV.BMTT vé viéc giai chap tai san thé chap vay vén tai
Ngén hang xac dinh cho phép bi don duoc huong cac quyén loi cia chu so hitu

va nguoi str dung dbi véi tai san da thé chap theo cac quy dinh hién hanh cua phap
luat. Do @6, tai thoi diém nay bi don ¢ toan quyen thuc hién cac quyen Chuyen
doi, chuyen nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho, thé chap, gop vén
quyén sir dung dat theo quy dinh cua phép lut.

[9] Theo dung quy dinh tai Piéu 2 cua Hop dong, ngay 11/01/2024 nguyén
don da chuyén 3.000.000.000 dong cho bi don. Tuy nhién, bi don khong tiép tuc
thuc hién cac cam két caa hop dong.

[10] Xét Thong bao dé ngay 29/01/2024 nguyén don yéu cau bi don tiép tuc
thuc hién hop déng ngay 11/01/2024 va c4c bén sé& tién hanh cong ching viéc
chuyén nhuong nha dat trén tai Phong cdng chitng cham nhat ngay 05/02/2024.
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Xét day la su tu nguyén cua nguyén don va c6 lgi cho bi don mac du thoi han thoa
thuan da cham dat vao ngay 11/01/2024 nén ghi nhan. Tuy nhién, ban than bi don
nhan dugc cac tai liéu chung cir do nguyén don xuat trinh nhung ciing khong dua
ra giai phap dé giai quyét ciing nhu khong c6 161 khai phan béc lai yéu cau khoi
kién nguyén don. Do d6, cho thiy rang bi don khong mong mubn tiép tuc thuc
hién cac cam két ciia hop dong ngay 11/01/2024.

[11] V& xur Iy sé tién dit coc 300.000.000 d6ng va yéu cau xt Iy viéc bi don
tir choi giao két hop ddng: Xét tai Piéu 2 hop dong bi don di giao sb tién
300.000.000 déng cho nguyén don dé hai bén dam bao cho viéc giao két, thuc
hién hop dong chuyen nhuong quyen st dung dat v4i nha dat trén. Tuy nhién bi
don da khong tién hanh viéc Chuyen nhuong nha dat trén voi nguyén don. Cac
bén khong co thoéa thuan nao khac vé dit coc nén cin ct khoan 2 Diéu 328 B
Luat dan sy nam 2015 ¢ co s& xem xét chap nhan yéu cau nguyén don budc bi
don phai tra cho bén nguyén don tai san dat coc 12 300.000.000 dong va mot khoan
tién tuong duong gia tri tai san dat coc 1a 300.000.000 dong.

[12] Vé xu ly s6 tién 3.000.000.000 d6ng: Nguyén don da thuc hién ding
cac cam két trong hop dong nhung bi don van khdng ky két hop dong mua ban
cdng chang tai san trén voi nguyén don. Do do6, trong treong hop nay bi don da
giir b tién 3.000.000.000 dong cua nguyén don tir ngay 11/01/2024 nén nguyén
don bi thiét hai la c6 that. Tuy nhién, nguyén don da cho bi don thoi han dén ngay
05/02/2024 phai thuc hién viéc ky hop d¢ong mua béan 1a cé lgi cho bi don. Do d6
c6 co s& xem xét chap nhan tién 14i trén s tién 3.000.000.000 ddng tir ngay
05/02/2024 dén nay. Do cac bén khong co thoa thuan tién 13i nén viéc nguyén don
yéu cau lai suat 10%/ nam 1a phu hop véi khoan 2 Diéu 468 Bo luat Dan sy nén
c6 co s chap nhan.

[13] Tién lai bi don phai tra cho nguyén don tir 05/02/2024 dén 27/3/2026
theo 14 sudt 10%/mam 1a 3.000.000.000d x 10%/365 ngay x 781 ngdy =
641.917.808 dong.

[14] Viéc nguyén don rat yéu cau tién I4i trén sé tién 300.000.000 dong la
tu nguyén, khong ai ép budc nén Hoi dong xét xir xem xét va ghi nhan.

[15] V& an phi so tham: Bi don phai chiu 4n phl dan sy so tham.

[16] Vé quyén khang cdo: Puong sy ¢0 quyen khang cao theo quy dinh tai
Piéu 271 va khoan 1 Diéu 273 cua Bo luat T4 tung dan su.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Can ctr vao khoan 3 Diéu 26, Diéu 35 va diém a khoan 1 Diéu 39, Diéu 144,
Piéu 147, Piéu 203, diém b khoan 2 Diéu 227, Khoan 2 Diéu 244, Piéu 271, biéu
273 B luat té tung dan su; khoan 1 Diéu 119; Biéu 328 cua Bo luat Dan sy nim
2015; khoan 2 Biéu 26 Nghi quyét 326/UBTVQH14 cia Uy Ban thudng vu Quéc
hoi quy dinh vé muac thu, mién, giam, thu, ndp, quan Iy va sir dung an phi va 1é
phi toa an; Luat thi hanh an dan sy, xur:

1. Chap nhan yéu cau khoi kién cua 6ng Nguyén Hoang T va ba Nguyén
Thij Kim M:



Budc 6ng Nguyén Tinh H tra 3.300.000 d6ng tién da nhan, 300.000.000 dong
tién twong duong tién coc va 641.917.808 dong tién l4i tinh tir ngay 05/02/2024
dén ngay 27/3/2026 cho 6ng Nguyén Hoang T va ba Nguyén Thi Kim M.

Ké tir ngay c6 don thi hanh an ctia dng 6ng Nguyén Hoang T va ba Nguyén

Thi Kim M cho dén khi thi hanh an xong, 6ng Nguyén T2 H con phai chiu khoan
tién I4i cua sb tién con phai thi hanh &n theo mac 14i suat quy dinh tai khoan biéu
357, Biéu 468 cua Bo luat Dan sy nam 2015, trir truong hop phép luat co quy dinh
khac.

Dinh chi xét xir dbi v&i yéu cau tién 1ai cho tién dit coc 300.000.000 dong.

2. V& &n phi: Ong Nguyén Hoang T, ba Nguyén Thi Kim M khéng phai chiu
an phi dan su so tham; Hoan tra cho dng Nguyén Hoang T, ba Nguyén Thi Kim
M 56.101.000 dong tién tam Gng 4n phi da nop theo bién lai sé6 0036780 ngay
11/11/2025 caa Thi hanh an dan su Thanh phé H6 Chi Minh.

Ong Nguyén Tinh H phai chiu an phi dan su so tham 1a 112.241.918 dong

Truong hop ban &n, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat
thi hanh an dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan
su ¢ quyén thoa thuan thi hanh, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh
an hoac bi cudng ché theo quy dinh tai Piéu 6, Piéu 7, Biéu 9 Luat thi hanh an
dan su, thoi higu thi hanh dwoc thuc hién tai Diéu 30 Luat thi hanh an dan su.

3. Vé quyén khang cdo: Puong sy 6 mit tai phién toa thi thoi han khang
c4o 1a 15 ngay ké tir ngdy tuyén an. Puong su vang mat tai phién toa thi thoi han
khang c4o tinh tir ngdy nhan duoc ban &n hoic duoc tong dat hop 16.1.

Noi nhn: TM. HOI PONG XET XU SO THAM

- Buong su; ) THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- Vién kiém sat nhan dan cung cap;

- Luu: VT, hd so vu an.
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Bui Thi Mai



