TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Doc 1ap - Tu do - Hanh phuc

Ban 4n s: 22/2026/DS-PT
Ngay: 07/01/2026
V/v tranh chap hop dong dat coc

, ‘ NI:IAN DANH )
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phén Hpi dong xét xir phiic tham gom cé:
Tham phdn - Chii toa phién toa: ~ Ba Dinh Thi Mong Tuyét
Cdc Tham phdn: Ong Pao Minh Pa
Ong Nguyén Trung Diing
- Thu ky phién toa: Ong bang Hung Cuong - Thu ky Toa 4n nhan dan Thanh
pho H6 Chi Minh.
- Di dién Vién Kiém sit nhin dan Thanh phé Ho Chi Minh tham gia phién
toa: Ba BDang Kim Trang - Kiém sat vién.
Ngay 07 thang 01 nam 2026, tai try s6 Toa an nhan dan Thanh phd Ho6 Chi

Minh, tién hanh xét xt phiic thim cong khai vy an déan su thu ly s6 13 13/2025/TLPT—
DS ngay 24 thang 11 ndm 2025 vé viéc: “Tranh chap hop dong dit coc”.

Do Ban an déan su so tham s 42/2025/DS-ST ngay 31 thang 7 ndm 2025 cua
Toa an nhan dan khu vyc 16 — Thanh pho H6 Chi Minh bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vy 4n ra xét xur phuc tham sb 7206/2025/QDXXPT-DS
ngay 01 thang 12 ndm 2025, Quyét dinh hodn phién toa phlc tham s6
23299/2025/QDb-PT ngay 23 thang 12 nam 2025, gitta cdc duong su:

- Nguyén don: Ba Nguyén Thi Diu H, sinh nim 1985; dia chi: s6 C td F, khu H,
phuong P, thanh pho T, tinh Binh Duong (nay la phuong P, Thanh pho H6 Chi
Minh), c6 mat.

- Bi don: Cong ty TNHH D; dia chi: E - 12 A duong B, khu phé B, KDC H,
phuong A, thanh phd D, tinh Binh Duong (nay 1a phuong D, Thanh phd Ho Chi
Minh).

Nguwoi dai dién hop phdp ciia bi don: Ong Tran Khanh D, sinh ndm 2000; dia
chi: s6 D duong N, khu phd B, phuong D, thanh phd D, tinh Binh Duong (nay 14
phuong D, Thanh phd HO Chi Minh), 13 nguoi dai dién theo ty quyén (Vin ban uy
quyén ngay 23/12/2024), ¢6 mat.

- Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan:
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1. Ong Nguyén Hitu T, sinh nam 1994; dia chi: E - 12 A duong B, khu ph’(A) B,
KDC H, phuong A, thanh pho D, tinh Binh Duong (nay 1a phuong D, Thanh ph6 H6
Chi Minh), vang mat.

2. Ong Nguyén Lé T1, sinh ndm 1999; dia chi: t6 G, 4p B, x4 B, huyén P, tinh
An Giang (nay 1a xa B, tinh An Giang); dia chi lién hé: E1 — 12 A duong B, khu phé
B, KDC H, phudng A, thanh phd D, tinh Binh Duong (nay 1a phudng D, Thanh phd
Hb6 Chi Minh), vang mit.

3. Ba Tran Thj Thu HI, sinh nam 1988; dia chi: ép A, xa M, huyén C, tinh Binh
Phudc (nay 1a phuong C, tinh BPong Nai); vang mt.

- Nguoi khang cdo: Bi don Cong ty TNHH D.
NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi ki¢n ngay 18/10/2024, loi khai trong qua trinh t6 tung va tai
phién toa, nguyén don ba Nguyén Thi Diu H trinh bay:

Ngay 02/10/2022, ba H va Cong ty TNHH P (goi tat 1a Cong ty D), nguoi dai
dién theo phap luat 1a 6ng Nguyén Hiru T, c6 thoa thuin vé viée dit coc chuyén
nhuong thira dat s6 8364, to ban do s6 TD385 - 1022 toa lac tai ap C, xa L, huyén L,
tinh Binh Phudc (nay 1a x4 L, tinh Pong Nai). Tuy nhién, theo tu van ctia 6ng Nguyén
L& T1 Ia nhan vién ctia Cong ty D thi ba H dat coc chi dé dau tu ludt song thu loi
nhuén, khong nham muc dich dit coc dé dam béo cho viéc giao két hop déng. C)ng
T1 cam két chi trong vong 2 dén 3 tuan s& ban dugc thira dat trén cho ba H. Trong
truong hop khong ban duoc, Cong ty s& hoan tra lai tién cho ba H nén ba dong ¥ va
khong lam hop dong dit coc.

Thuce hién theo thoa thudn, ba H giao cho ong T1 10.000.000 dong va viét Phiéu
thu s6 0001286 ngay 02/10/2022 véi ndi dung thu coc véi sé tién 100.000.000 dong
nhung thyc thu 10.000.000 dong. Sau d6, vao ngay 03/10/2022, ba H chuyén khoan
s6 tién 50.000.000 dong vao tai khoan cta 6ng Nguyén Hiru T dé thanh toan tién coc
va ngay 04/10/2022, ba H tiép tuc chuyén khoan sd tién 40.000.000 dong vao tai
khoan ngan hang ciia 6ng Nguyén Hitu T dé thanh toén tién coc. Tong sb tién ba H
d3 chuyén du cho Cong ty TNHH D 13 100.000.000 dong.

Tuy nhién, qué thdi han ma 6ng T1 cam két nhung Cong ty van chua ban duoc
16 dat trén. Do do, ba H nhiéu 1an lién hé véi Cong ty thong qua ong T1 dé yéu
cau Cong ty tra lai tién dat coc cho ba H nhung phia Cong ty cd tinh né tranh khong
tra lai tién. Qua trinh trao ddi, ba H str dung mang xa ho1 Zalo dé nhan tin va goi dién
cho ong T1 cung Cong ty B phai thyc hién nghia vu tra lai tién coc da nhan, nhung
ong T1 chi htra hen thoi gian tré lai tién va cho dén nay Cong ty van khong thuc hién.

Nhan thay viéc Cong ty TNHH D tri hoan khong tra lai sO tién da nhan cho ba
H da anh huong dén quyén va loi ich hop phap cua minh, nén ba H khai kién yéu
cau Toa an nhan dan khu vic 16 — Thanh phd H6 Chi Minh giai quyét budc Cong ty
TNHH P va 6ng Nguyén Hitu T c6 trach nhiém lién déi tra lai cho ba H toan bo s6
tién coc dd nhan 14 100.000.000 (mdt trim triéu) dong.

Tai phién toa, nguyén don ba Nguyén Thi Diu H x4c dinh 6ng Nguyén Lé Tl
1a nhan vién cua Cong ty va sb tién 10.000.000 dong 6ng T1 nhén tir ba di giao vé
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cho Cong ty TNHH P nén ba thay d6i yéu cau khoi kién vé viéc khong yéu cau Toa
an budc ong T1 phai co6 trach nhi¢m lién déi tra lai cho ba s6 tién 100.000.000 dong
cung vo1 Cong ty TNHH D.

Loi khai trong qud trinh t6 tung va tai phién toa, nguoi dai dién hop phap cua
bi don Cong ty TNHH D, 6ng Tran Khanh D trinh bay:

Vao khoang thang 10 nim 2022, do ¢4 nhu cau dau tu vé bat dong san nén ba
Nguyén Thi Diu H lién hé dén Céng tyb dé nhd tu van va hd trg viée dau tu. Do do,
Cong ty c6 gioi thiu cho ba H thira dat s6 8364, to ban dd so TD385 - 1022 toa lac
tai ap C, xa L, huyén L, tinh Binh Phudc. Chu st dung quyén st dung dét trén 13 ba
Tran Thi Thu H1 va ba HI c6 uy quyen lai cho Cong ty D thuc hién vi€c giao két
chuyen nhuong, dat coc va nhan tién coc dbi véi 16 dat trén thay ba H1. Sau khi nghe
nhén vién Cong ty T2 thi ba H dong ¥ va giao két hop dong dat coc. Mac du hai bén
khong ky két hop dong bang van ban, nhung trén Phiéu thu s6 0001286 ngay
02/10/2022 c6 thé hién ndi dung sb tién 100.000.000 dong ba H giao cho Cong ty
1a théa thuén dit coc nham nhan chuyén nhuong 16 dat s6 8364, to ban dd sb TP385
- 1022 toa lac tai 4p C, xa L, huyén L, tinh Binh Phuéc (nay 13 x4 L, tinh Dong Nai).

Tuy nhién, vao thoi diém nam 2022, do anh hudéng cua dich bénh Covid-19 nén
gia bat dong san giam manbh, dan dén viéc ba H khong mubn tiép tuc thuc hién hop
dong chuyen nhuong. Sau khi ba H giao du s6 tién coc 100.000.000 dong, Cong ty
d3 chuyén sb tién trén vé cho chii dat 1a ba H1. Pén thoi han thanh toan va thyc hién
tht tuc cong chimg hop ddng chuyén nhuong thi ba H khong thuc hién nghia vu
thanh toan va cong ching hop dong do gip kho khin vé tai chinh. Cong ty da tim
cach Qé bao Iuu 16 dat trén cho ba H dé thuc hién tha tuc chuyén nhuong khi ba co
yéu cau.

Can cuir vao nhirng gi cac bén da thoa thudn, ba H da vi pham thoa thuan dat
coc. Vi vy, d01 v01 yéu cau khoi kién cua ba H vé viéc yéu cau Cong ty TNHH DB
tra lai cho ba s tién dit coc 100.000.000 dong thi Cong ty khong dong ¥.

~ Nguoico quyén loi, nghia vu lién quan Nguyén Hitu T c6 don dé nghi gidi quyét
vang mat. Tai ban tw khai, ong T trinh bay:

Vao thang 10 nam 2022, ba Nguyén Thi Diu H c6 lién hé Cong ty B dé nho tu
van va hd tro ba H dau tu. Nhan vién ctia Cong ty d gidi thiéu cho ba H thira dat s6
8364, to ban d6 s6 TD385 - 1022 toa lac tai ap C, xa L, huyén L, tinh Binh Phudc.
Sau khi nghe Cong ty tu van thi ba H d@)ng y thoa thuan viéc dat coc dé nham giao
két hop dong chuyén nhuong 16 dat trén. Tuy nhién, sau thoi ky dich bénh Covid-
19, bat dong san giam gia manh nén ba H khong muén tiép tuc giao dich chuyén
nhugng. Pén han thanh toan va thyuc hién thu tuc cong chimg hop dong thi ba H
khong thuc hién tha tuc nhan chuyén nhuong vi tai chinh gap khé khan. Cong ty, vi
da chuyén coc vé chi dat nén dé giir 16 dat 6 cho ba H, hién 16 dat phia Cong ty van
dang gitr va c6 thé chuyén nhuong cho ba H bat ctr lic nao. Nhan vién kinh
doanh Cong ty B ¢6 lién hé v6i ba H dé hd trg, ba dé xuat phia Congty B s tién dat
coc, khi nao ban dugc dat s& tra lai coc hodc s€ dugc trur vao s6 tién chuyén nhuong
thira dat s6 8364, to ban d6 s6 TD385 cho ba H thi ba dong y.
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Tuy nhién, ba H da khong thuc hién dung nhu nhitng gi cac bén da thoa thuan
ma lién tuc hdi thic phia Cong ty hoan lai s6 tién da dat coc, mic du cac bén di thoa
thuén sd tién dit coc s& dugc bao luu cho dén khi thira dat 8364, to ban dd sd TD385
cl}uyén nhugng duoc hodc cac bén thyc hién giao két hop dong chuyén nhuong thira
dat.

Can ctr vao nhimg gi cac bén dé thoa thuén thi ba H da vi pham sy thoa thuan
gilra cac bén trong thoa thuan dat coc. Mac du phia Cong ty da c6 gang thue hién
dung nghia vu nhu cac bén da thoa thuén va san sang bao luu, giir gin s6 tién ma ba
H da dat coc, nhung ba H khai kién yéu cau Cong ty TNHH P va ong phai c6 trach
nhiém lién déi tra lai cho ba H sd tién dit coc 100.000.000 dong thi 6ng khong dong
y.

Ngudi co quyén loi, nghia vu lién quan Nguyén Lé T1 c6 don dé nghi giai quyét
vang mit. Tai ban ty khai, 6ng T1 trinh bay:

Ong Nguyén Lé T1 la nhan vién ciia Cong ty TNHH B. Vao thang 10/2022,
ong T1 dan ba Nguyén Thi Diu H di xem 16 d4at s6 TD385 - 1022 toa lac tai ép C,xa
L, huyén L, tinh Binh Phudc va ba H dong ¥ dit coc. Ba H giao truc tiép 10.000.000
d6ng, ong T1 1ap phiéu thu ghi nhan tong s6 tién dit coc 1a 100.000.000 dong dé gir
chd, du thuc thu chi 14 10.000.000 dong. Sau d6, ba H chuyén thém 90.000.000 dong
vao tai khoan cua ong Nguyén Hiru T (Giam ddc Cong ty) va toan bo so tién nay da
dugc chuyén vao tai khoan Cong ty TNHH D.

Ong T1 trinh bay, ban ddu ba H htra sau 01 thang s€ ky két hop dong chuyen
nhuong, tuy nhién, sau 02 thang ba H van chua thyc hién duoc thu tyc nhan chuyén
nhuong do ba H thiéu tién. Vi ba H 1a khach quen, 6ng T1 dé xuat Cong ty bao luu
tién coc dé cho ba H ¢o diéu kién tiép tuc hop dong Sau mot thoi gian khong lién
lac, dén thang 6/2023, ba H lién lac lai va yéu cau Cong ty D tra lai tién coc. Ong T1
d3 hudéng dan ba H lam viéc v6i ké toan cua Cong ty.

C)ng T1 khéng dinh minh khong htra hen gi vé viée s& hoan lai coc kém tién 1oi
sau 2-3 tudn nhu ba H trinh bay. Ong xac nhan tai khoan Zalo “Toan BDS” 1a cia
minh va dung 14 ngudi da nhén tin trao doi véi ba H, nhung khong dong ¥ véi toan
b6 n6i dung ba H trinh bay. Ong cho rang minh 13 nhan vién lam theo su phan cong
ctia cong ty, khong giir tién, sau khi viét phiéu thu nhan tir ba H 10.000.000 dong,
6ng da ban giao vé cho Cong ty . Ddi véi yéu cau khoi kién ciia ba H, 6ng yéu cau
Toa 4n giai quyét theo quy dinh ciia phap luat.

Ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan ba Tran Thi Thu H1: Pa duoc Toa an
thong bao trén phuong tién théng tin dai chung dé yéu cau ba Tran Thi Thu H1 co y
kién bang van ban va giri cho Toa an vé yéu cau khdi kién ciia nguyén don. Toa an
nhan dan khu vyc 16 — Thanh phd H6 Chi Minh d3 mé phién hop kiém tra viéc giao
np, t1ep can, cong khai ching cir, nhung ba Tran Thi Thu H1 vang mat, khong ¢ y
kién vé yéu cau khoi kién ctia nguyén don va khong cung cap tai liéu, ching cir cho
Toa an.

Tai Ban 4n dan sy so thAm s6 42/2025/DS-ST ngay 31/7/2025 ctia Toa 4n nhan
dan khu vyc 16 — Thanh phd H6 Chi Minh da quyét dinh:
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Chép nhan yeu cau khoi kién cta nguyén don ba Nguyén Thi Diu H véi bi don
Cong ty TNHH D vé viéc tranh chap hop ddng dat coc.

Bugc Cong ty TNHH D va 6ng Nguyén Huru T lién doi tra lai cho ba Nguyén
Thi Diu H s6 tién 100.000.000 (mot tram tri¢u) dong.

Ngoai ra, ban an con quyét dinh vé an phi, nghia vu cham tra, chi phi thong bao
trén phuong tién thong tin dai chung va quyén khéang cao.

Sau khi xét xur so th?lm, ngay 14/8/2025, bi don Cong ty TNHH P ¢6 don khang
cao toan bd ban an so tham.

Tai phién toa, nguoi dai dién hop phap cua Cong ty TNHH D van giit yéu cau
khang cao. Ba H van gitr yéu cau khoi kién. Cac duong su khong tu thoa thuan véi
nhau vé viéc giai quyét vu an.

Dai dién Vién Kiém sat nhan dan Thanh phé Ho Chi Minh phat biéu quan diém:

- V& t6 tung: Nhimg nguoi tién hanh t6 tung va tham gia t6 tung da thuc hién
dung quy dinh ctia Bo luat T4 tung dan su tai Toa an cap phuc tham.

- V& noi dung: Bi don khang céo nhung khong cung cip duoc ching cir ching
minh cho yéu cau khang cdo ctia minh nén dé nghi Hoi ddng xét xtr khong chap nhan
khang cdo cua bi don, gilt nguyén ban an so tham.Sau khi nghién ctru tai liéu chimg
ctr ¢ trong hod so vy an duge tham tra tai phién toa, can cir vao két qué tranh tung tai
phién toa, 10i trinh bay ctia cac duong sy, ¥ kién cta Kiém sat vién,

NHAN DINH CUA TOA AN:

[1] Nguoi cb quyén loi, nghia vu lién quan 13 6ng Nguyén Hitu T, 6ng Nguyén
Lé T1 va ba Tran Thi Thu H1 d4 duoc triéu tip hop 18 1an thr hai dé tham dy phién
tdoa nhung van vang mat khong co 1y do. Do d6, Hoi dong xét xtr tién hanh xét xir
vang mit cac duong sy trén theo quy dinh tai Didu 296 cta Bo luat TS tung dan sy.

[2] Ba Tran Thi Thu H1 1a chu sir dung hop phap thira dat s6 8364, to ban do
s6 TD385-2022 tai xa L, huyén L, tinh Binh Phudc. Theo trinh bay cua bi don, vao
ngay 15/8/2022, ba H1 da 1ap van ban Gy quyén cho Cong ty DTrudng Tho thyc
hién viéc giao dich, nhan tién dit coc, thanh toan, hd tro thu tuc cong chung chuyén
nhuong 16 dat néu trén.

[3] Trén co sé Gy quyén cta ba H1, Cong ty B ¢6 nhan coc cta ba H s tién
100.000.000 dong theo phiéu thu sé 0001286 ngay 02/10/2022. Cong ty B cho ring
dén han thanh toan, ba H khong thuc hién thanh todn do c¢6 khé khan vé tai chinh
nén Cong ty da bao luu 16 dat trén cho ba H. Ba H 1 ngudi vi pham thoa thuan nén
phai mat coc.

[4] Xét, ngoai phiéu thu trén, hai bén khong 1ap bat ky van ban nao thoa thuan
vé gia chuyén nhuong, thoi diém ky chuyén nhuong, nén Cong ty cho rang ba H vi
pham thoi han thanh toan va ky chuyén nhuong 1a khong c6 cin ctr. Bi don Cong ty
b ciing khong cung cip duoc tai liéu ndo chimg minh ba H dong ¥ viéc bao luu tién
dat coc, cling khong c6 chimg cit chimg minh ba H tir chbi ky hop dong chuyén
nhuong hoac vi pham nghia vu da cam két.
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[5] Bi don va nguoi co quyen loi, nghia vu lién quan 6ng Nguyen Hitu T déu
trinh bay sd tién 100.000.000 déng nhan coc tir ba H da duoc chuyén cho chua dat 1a
ba Tran Thi Thu H1 dé gilr dé4t cho ba H va sin sang thuc hi¢n thu tuc chuyen nhugng
cho ba H khi ba c6 yéu cau. Pong thoi, 6ng Nguyén Hiru T 13 ngudi dai dién theo
phap luat cia Cong ty va ciing tham gia t6 tung voi tu cach 13 nguoi ¢6 quyén loi,
nghia vu lién quan Trong ban ty khai voi ca hai tu cach néi trén, 6ng T déu trinh
bay néi dung: “... congty B s6 tién coc khi nao ban dwoc dat sé tra lai tién coc hodc
sé duoc tru’ vdo so tién chuyén nhirong thira dat s6 8364, to ban do so TP 385 thi ba
H dong y.

Tuy nhién, cin cit vao ho so thu thap tai Chi nhanh Vin phong ding ky dat dai
huyén L, tinh Binh Phude thi ngay 22/12/2023, ba Tran Thi Thu HI da chuyén
nhuong quyen str dung dat thudc thira s6 8364, to ban do s TD 385 — 2022 toa lac
tai dia chi: ap C, xa L, huyén L, tinh Binh Phudc cho nguoi nhan chuyén nhuong 1a
ong Lé Vi H2. Nhu vy, 16 dat ma Cong ty nhén coc cua ba H da chuyén nhuong
cho nguoi khac nhung Cong ty D khong tra lai tién coc da nhan cho ba H, do do
Cong ty D 1a bén vi pham ma khong phai 1a ba H.

[6] Qua trinh t6 tung, bi don cho rang da chuyén sd tlen 100.000.000 dong cho
ba H1 nhung khong cung cap chung cir ching minh. Trong s tién 100.000.000 dong
nay, ba H ch}lyen khoan 90.000.000 dong vao tai khoan cua éng Nguyén Hiru T,
10.000.000 dong giao cho 6ng T1 va ong T1 dé giao lai cho Cong ty. Do do, Toa an
cap so thdm tuyén budc 6ng Nguyen Hiru T (cling 1a dai dién theo phap luat cia Cong
ty D) va Cong ty D c6 trach nhiém trd lai so6 tién coc 100.000.000 dong 1a c6 can ctr.

[7] Bi don khang cao nhung khong cung cép duogc chirng cur ching minh cho
yéu cau khang cao nén khang cédo khong dugc chap nhan.

[8] Pé nghi cua dai dién Vién Kiém sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh tai
phién toa l1a phu hop.

[9] V& an phi dan sy phiic thdm: Cong ty TNHH B phai chiu theo quy dinh phép
luat.

Vi cac lé trén,

QUYET DINH:

- Can cu Didu 148; Dicu 296; khoan 1 Piéu 308; Diéu 313 Bo luat T6 tung dan
Su;,

- Can ctr Nghi quyét s0 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
Thuong vu Quoc hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va str dung
an phi va 1€ phi Toa an.

1. Khong chap nhan khang céo ciia Cong ty TNHH .

2. Gift nguyén Bén 4n dan sy so tham s6 42/2025/DS-ST ngay 31/7/2025 ciia
Toa an nhan dan khu vyc 16 — Thanh ph6 H6 Chi Minh.

3. An phi dan sy phuc tham: Cong ty TNHH D phai chiu sO tién 300.000 (ba
tram nghin) dong, duogc trir vao sd tién tam ung an phi da ndp tai Bién lai thu so
0011766 ngay 27/8/2025 ctia Thi hanh an dan sy Thanh phé H6 Chi Minh.
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Ban 4n phuc tham c6 hiéu luc phap luit ké tir ngay tuyén an.

Noi nhan:

- VKSND Thanh ph Ho Chi Minh;

- THADS Thanh ph Ho Chi Minh;

- Phong THADS khu vyc 16 — Thanh phé
H6 Chi Minh;

- TAND khu vuc 16 — Thanh phé H) Chi
Minh;

- Duong su;

- Luu: HS, VP (15), 72.

TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

Pinh Thi Mong Tuyét



