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

Bén 4n sb: 909/2026/DS-PT
Ngay 08/5/2026

“VIV Tranh chdp hop déong ddt coc”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phéin Hgi dong xét xir phiic thdm gém c6:
Tham phén - Chu toa phién toa: Ba Nguyén Thi Ngoc Anh
Céac Tham phan: Ong Hoang Tri Thirc

Ong Truong Vian Tam

- Thur ky phién toa: Ba Trinh Thi L4 - Thu ky Toa an nhan dan Thanh
phé Hb Chi Minh.

- Dqi dién Vign kiém sdt nhin dén Thanh pho Ho Chi Minh: Ong Théi
Quéc Bao - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 04 va 08 thang 5 nam 2026, tai tru s& Toa an nhan dan
Thanh phé H6 Chi Minh — Co sé 1, xét xir phiic tham cong khai vu 4n dan su
thu 1y s6 270/2026/TLPT-DS ngay 21/01/2026 vé “Tranh chdp hop dong dit
coc”.

Do ban 4n dan su so tham s6 16/2025/DS-ST ngay 13/8/2025 ciia Toa an
nhan dan Khu vuc 13, Thanh phé H6 Chi Minh bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir phuc tham sé 1689/2026/QD-PT ngay
19/3/2026, Quyét dinh hodn phién toa phiic tham s6 4923/2026/QD-PT ngay
08/4/2026 va Quyét dinh hodn phién tod phuc tham s6 5705/2026/QD-PT ngay
21/4/2026, gitra cac duong su:

Nguyén don: Ong Nguyén Kim L, sinh nim 1965 (vang mit).
Dia chi: Ap H, x& C, Thanh ph4 H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo 1y quyén cia éng Nguyén Kim L: Ong Tran Duy
Nhét A, sinh nam 2001 (c6 mat).
Ho khau thuong tra: Xém S, xa H, tinh Nghé An.

Va ba Tran Thi Thanh N, sinh ndm 1999 (ving mit).

Ho khau thudng tra: Thon M, x3 S, tinh Gia Lai.

Dia chi lién hé: S6 84-86 Nguyén Trudong T, phuong C, Thanh phé Ho
Chi Minh.

Theo gidy Uy quyen 1ap ngay 04/4/2025 tai Van phong cong chirng Pham
Phi H, s6 08 P, khu phd S, thi tran B, huyén M, tinh Ba Ria — Viing Tau.
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Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phdp cia 6ng Nguyén Kim L: ’(A)ng
Nguyen Hong L — Ludt su Cong ty Ludt A thudc Poan Luat su Thanh pho H6
Chi Minh (C6 mat).

Pia chi: S6 84-86 T, phuong C, Thanh phd HO Chi Minh.
Bi don:

1. Ong Tran Anh D, sinh ndm 1984 (véng mt).
Dia chi: Ap S, xa B, Thanh ph6 H6 Chi Minh.

2. Ong Tran Thanh S, sinh nim 1979 (ving mit) va ba V4 Thi H, sinh
nam 1983 (vang mat). , o
Dia chi: T6 11, ap Phude Son, xa bBat o, Thanh phd H6 Chi Minh.

Nguwoi dai dién theo 1y quyén cua éng S, ba H va ong D: Ong V5 Si T,
sinh nam 1962 (c6 mat).

Dia chi: S6 253 T, khu phd 5, phuong R, Thanh phé H6 Chi Minh.

Theo cac gidy uy quyén lap ngay 08/4/2025 va ngay 26/3/2026 tai Vin
phong cong chimg T, dia chi: Tinh 16 52, 4p H, X4 B, Thanh phé H6 Chi Minh.

Ngudi khang céo: Ong Tran Anh D, éng Tran Thanh S va ba V& Thi H
la bi don trong vu an.

NOI DUNG VU AN:

1. Theo don khéi kién, ban tw khai, qua trinh t6 tung va tai phién toa
nguyén don va nguoi dai dién theo Gy quyén ciia nguyén don trinh bay:

Ngay 28/12/2021, ong Nguyén Kim L cung ong ljr?m Thanh S, ba Vo
Thi H va 6ng Tran Anh D thoa thuan dat coc dé chuyén nhuong quyén st
dung dat, cu thé nhu sau:

Ong Nguyén Kim L cung voi ong Tran Thanh S va ba V& Thi H ky
Hop dong dit coc ngay 28/12/2021 véi nodi dung thoa thuin nhu sau: Ong L
nhan Chuyen nhuong cua ong S ba H dién tich 1.481m? dat tai thira s6 01 to
ban d6 sb 42 xd Phudc Long Tho, huyén Pit Po, tinh Ba Ria - Viing Tau
(nay 1a xa DAt o, Thanh phé H6 Chi Minh) theo Giéy chimg nhéan quyén st
dung dat s6 CC 612063 do UBND huyén Pat Do cap ngay 12/11/2015 cho
ong Tran Thanh S véi gia chuyén nhuong 14 6.000.000.000 dong. Dé dam bao
viéc nhan chuyén nhuong, 6ng L da dat coc cho ong Tran Thanh S, ba V3 Thi
H s6 tién 600.000.000 dong, cam két thoi han chuyén nhuong 13 90 ngay, ké
tur ngay ky Hop ddng dat coc la ngay 28/12/2021 dén ngay 28/3/2022 1am thu
tuc chuyén nhugng quyén str dung dat.

Ong Nguyén Kim L cung véi ong Tran Anh D ky Hop dong dat coc
ngay 28/12/2021 vé&i nodi dung théa thuan nhu sau: Ong L nhan chuyén
nhuong ctia D dién tich 4.012m? dat tai thira s6 472 to ban d6 s6 35 xa Phudc
Long Tho, huyén Pat Do, tinh Ba Ria - Viing Tau (nay la xi Dat Do, Thanh
phb H6 Chi Minh) theo Gidy chtng nhan quyén st dung dat sé CL 475722 do
S¢ Tai nguyén va Moi truong tinh Ba Ria - Viing Tau cap ngay 09/4/2018
dtng tén ong Tran Anh D véi gia chuyén nhuong 13 6.000.000.000 dong. Dé



3

dam bao viéc nhan chuyén nhuong, 6ng L da dit coc cho ong Tran Anh D s
tién 600.000.000 dong, cam két thoi han chuyén nhuong 13 90 ngay, ké tir
ngay ky Hop ddng dat coc 1a ngay 28/12/2021 dén ngay 28/3/2022 lam thu
tuc chuyén nhuong quyén str dung dat.

Ngay sau khi ky Hop dong dit coc, ong L di giao du sd tién dit coc 1a
1.200.000.000 ddng, trong do giao cho vg chong ong Tran Thanh S, ba Vo
Thi H sé tién 600.000.000 dong va giao cho 6ng Tran Anh D sd tién
600.000.000 ddng. Dong thdi, trong hai Hop ddng dit coc 6ng L cung 6ng S,
ba H va éng D thoa thuan: “Sau khi Hop dong dwoc ky két, qud thoi han thod
thudn néu trén néu Bén A khéong béan, chuyén nhwong tai san dat coc trén cho
bén B thi bén 4 phdi boi thwong cho bén B gap 02 (hai) lan sé tién ma bén B
da dat coc cho bén A. Tong sé tién hoan tra va boi thuong = 1.200.000.000
dong”.

Mac du da nhiéu lan ong L lién hé yéu cau 6ng D va vo chong ong S,
ba H tién hanh ky két hop dong chuyen nhuong theo nhu cac bén da thoa
thuan trong hop doéng, nhung cho dén nay dd qua thoi han nhung 6ng Tran
Thanh S, ba V& Thi H va 6ng Tran Anh D van khéng thuc hién viéc chuyén
nhuong hai thira dat néu trén cho 6ng L. Viéc éng S, ba H va 6ng D khong
thuc hién chuyén nhuong hai thira dit trén cho 6ng L theo thoa thuan ma
khong co ly do chinh dang la vi pham nghiém trong thoa thuan trong Hop
dong dit coc, xAm pham truc tiép dén quyén va loi ich hop phap cua ong L.
Nay dng L khoi kién yéu cau Toa an giai quyét cac nodi dung sau:

- Tuyén huy Hop dong dit coc ngay 28/12/2021 giita 6ng Nguyén Kim
L va 6ng Tran Thanh S, ba V6 Thi H.

- Tuyén huy Hop dong dit coc ngay 28/12/2021 giita 6ng Nguyén Kim
L va dng Tran Anh D.

- Budc 6ng Irﬁn Thanh S va ba V6 Thi H hoan tra cho 6ng Nguyén
Kim L toan bd so6 tién dat coc 1a 600.000.000 dong.

- Budc 6ng Tran Anh D hoan tra cho 6ng Nguyén Kim L toan b s tién
dat coc la 600.000.000 dong.

Tai phién toa so tham, nguoi dai dién theo uy quyén ctia 6ng Nguyen Kim
L thay ddi yéu cau khoi kién dé nghi Toa an tuyén vo H hai Hop dong dit coc
ngay 28/12/2021 giita 6ng Nguyén Kim L v&i 6ng Tran Thanh S ba V4 Thi H
va ong Tran Anh D. Khong yéu cau Toa an giai quyét doi véi théa thuan phat
coc dbi voi hai hop dong néu trén.

2. Tai cac ban khai, qua trinh té tung va tai phién toa, bi don ong
Tran Anh D va nguoi dai dién theo liy quyén 13 éng V6 Si Thanh trinh bay:

Ngay 28/12/2021 6ng L cé nhan chuyén nhuong cta 6ng D dién tich dat
4.012,0m? thudc thira s6 472 to ban d6 sd 35 xa Phudc Long Tho, huyén Long
Pat theo Gidy ching nhin quyén st dung dat s CL 475722 dugc S¢ Tai
nguyén va Moi trudng tinh Ba Ria - Viing Tau cap ngay 09/4/2018 dimg tén 6ng
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Tran Anh D véi gia chuyén nhuong 1 6.000.000.000 dong. Viéc chuyén nhuong
d3 duogc thé hién thong qua hop dong dit coc ngay 28/12/2021 theo d6 dng L da
dit coc cho 6ng D sd tién 600.000.000 dong, trong thdi gian 90 ngay ké tir ngay
28/12/2021 dén ngay 28/3/2022 6ng L va 6ng D phai ra Vin phong cong ching
dé hoan thi¢n thu tuc chuyén nhuong quyén str dung dét va khi d6 éng L s& giao
s6 tién con lai 1a 5.400.000.000 dong, dong thot trong hop dong ciling thé hién
qua thoi han ngay 28/3/2022 thi 6ng L s& bi mat sd tién dit coc noi trén.

Trong thoi gian d6, ong D c6 ky hop dong dit coc mua mot miéng dat
khac dé on dinh cudc séng va da dit coc sb tién 400.000. 000 déng dé nhan
chuyén nhuong dit tai xa Long Tén, huyén Long D4t ldy tir sb tién dit coc cla
ong L, viéc ong L vi pham khong cong ching chuyén nhuong dan dén ong D
khéng c6 tién dé tién hanh hop dong dat coc da ky va bi mat coc véi sb tién
400.000.000 dong. Hién nay, dat ciia 6ng D van con chua chuyen nhuong cho
ai, vi vay trude yéu cau khoi kién cua ong L, ong D c6 ¥y kién tiép tuc thuc hién
Hop dong dit coc ngay 28/12/2021, dong y chuyén quyén st dung dat cho dng
L.

. 3. Tai cac bén khai, qua trinh td tung va tai phién toa, bi don 6ng
Tran Thanh S ba Vo6 Thi H va ngudi dai dién theo iy quyéen la dng Vo Si T
trinh bay:

Ngay 28/12/2021, 6ng L c¢6 nhan chuyén nhuong ctia vo chong ong S, ba
H mot phan dat, cu thé 14 83m mait tién dudng nhua kéo dai dén hét dat nam
trong tong dién tich 1.482,1m? dat thudc thira s6 01 to ban do sé 42 xa Phudc
Long Tho, huyén Dat Do, tinh Ba Ria - Viing Tau (nay 12 xa D4t Do, Thanh ph
H6 Chi Minh) theo Gidy chting nhan quyén sir dung dat s6 CC 612063 duoc
UBND huyén Pat Do, tinh Ba Ria - Viing Tau cip ngay 12/11/2015 dimg tén
ong Tran Thanh S véi gia chuyén nhuong 14 6.000.000.000 dong.

Viéc chuyén nhuong d3 duoc thé hién thong qua hop déng dit coc - ngay
28/12/2021 theo d6 ong L di dat coc cho vg chdng ong S, ba H sb tién
600.000.000 ddng, thoa thuan trong thoi gian 90 ngay ké tir ngay 28/12/2021
dén ngay 28/3/2022 ong L va vo chong ong S, ba H ra Vian phong cong ching
dé hoan thién thu tuc chuyén nhuong quyén str dung dat va khi d6 ong L s& giao
s6 tién con lai 1a 5.400.000.000 dong, dong thoi trong hop d6ng ciling thé hién
qua thoi han ngay 28/3/2022 thi 6ng L s& bj mat s6 tién dat coc noi trén. Do dat
ctia vo chong 6ng S phai lam thii tuc tach thira thi méi ky hop dong cong ching
chuyén nhuong dugc nén tai biéu 4 hop déng dat coc thé hién noi dung: “Sau
khi dat coc bén A uy quyén toan bg cho bén B di lam gldy to, chiu trach nhiém
lam 56 cho bén A (bén A chiu trach nhiém ky cdc loai gidy to lién quan dén ‘thira
dat) ” theo théa thuan nay o6ng L di dua ong Nguyén Pirc Tuan dén ky gidy uy
quyen ngay 14/02/2022 v&i vo chong ong S, ba H dé ong Tuan thay mit vo
chong ong S, ba H 1am thi tyc tach thira.

Ngay 25/7/2023 vo chopg ong S, ba H nhan dugc gi?iy,m(‘ri cua Chu tich
UBND xa Phuoc ang Tho gié thuc hién nghia vu tg‘li chinh d61 vo1 viée c‘huyén
muc dich str dung dat, vo chong 6ng S da dong so tién phat 1a 7.120.706 dong va
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tién chuyén muc dich str dung la 92.650.400 dong, vo chﬁ)ng ong S da thong bao
cho Ong L biét vé viéc nay va dé nghi ong L gip vo chong ong S dé thoa thuan
viéc tlep tuc hop dong chuyén nhu:cmg nhung 6ng L khong lién lac va khong toi
gip. Pén ngay 12/01/2025 6ng L c6 din mot nguoi (ong S va ba H khong biét
nguoi nay la ai) dén nha ong S va dé nghi vg chong 6ng S ba H chuyén nhu’O’ng
phan dat cho ngudi ndy, nhung vo chdng 6ng S ba H khong dong y. Ong S c6
hen voi 6ng L ngay 10/02/2025 quay lai nha dé tiép tuc 1am s6 nhung 6ng L
khong quay trd lai ma di khéi kién ra Toa an.

Hién nay, dat cua vo chdng ong S chua chuyén nhuong cho ai vi vay
trrde yéu cau khoi kién cua 6ng L, 6ng ShaH co y k1en tiép tuc thyc hién Hop
ddng dat coc ngay 28/12/2021, dong ¥ chuyén quyen str dung dat cho éng L.
Truong hop 6ng L khOng dong ¥ tién hanh Hop dong dat coc ngay 28/12/2021
thi 6ng L phai mat s6 tién da dat coc 1a 600.000.000 dong.

4. Tai Ban an din sy so tham sb 16/2025/DS-ST ngay 13/8/2025 cia
Toa &n nhan déan khu vue 13 -Thanh pho Ho Chi Minh da quyet dinh nhw
Sau:

Chép nhén toan bo yéu cau khoi kién cta ong Nguyén Kim L ddi véi cac
bi don 6ng Tran Thanh S, ba Vo Thi H va 6ng Tran Anh D.

Tuyén bb hop dong dit coc vé viéc chuyén nhuong quyen str dung dat va
tal san gan lién v&i dat giita 6ng Nguyén Kim L véi 6ng Tran Thanh S, ba Vo
Thi H dé ngay 28/12/2021 la vo hiéu.

Bugc ong Tran Thanh S va ba V& Thi H ¢6 nghia vy tra cho ong Nguyén
Kim L so tién dat coc 1a 600.000.000d (Sau tram triéu dong).

Tuyén ‘pé hop dfmg dit coc vé vige chuyén nhuong quyén st dung ‘dét va
tai san gan lién véi dat gitra ong Nguyeén Kim L véi 6ng Tran Anh D dé ngay
28/12/2021 1a vo hiéu.

Budc 6ng Tran Anh D c¢6 nghia vy tra cho 6ng Nguyén Kim L sb tién dat
coc 1a 600.000.0004 (Sau tram tri¢u dong).

_ Ngoai ra an so tham con tuyén vé an phi, nghia vu do cham thi hanh an va
quyén khang cao.
5. Noi dung khang cao:
Ngay 26/8/2025, bi don 6ng Tran Thanh S ba V6 Thi H va 6ng Tran Anh
D khang cdo toan by Ban an dan sy so thdm 36‘16/2025/DS—ST ngély 13/8/2025
cua Toa an nhan dan khu vye 13-Thanh pho H6 Chi Minh, yéu cau Toa an cap
phuc tham giai quyet Stra toan bd Ban an dan sy so thim theo hudng khong

chap nhan yéu cau khoi kién ciia nguyén don, budc ong L phai chiu mat s6 tién
coc theo dung cam két tai hop dong dat coc ngay 28/12/2021.

6. Tai phién toa phac tham:

6.1/ Nguoi dai dién theo uy quyen cua bi don ong. Tran Anh D, 6ng Tran
Thanh S, ba V& Thi H giit nguyén yéu cau khang céo, dé nghi Hoi dong xét xir
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stra Ban an so tham theo hudng khong chip nhan yéu cau khai kién cua nguyén
don.

6.2/ Nguoi dai dién theo uy quyén cua nguyén don 6ng Tran Duy Nhat A
de nghi Hoi dong xét xtr bac don khang cdo cua bi don va gilt nguyén ban an so
tham.

6.3/ Nguoi bao vé quyen va lgi ich hop phép cho nguyén don — Luat su
Nguyen Hong Linh trinh bay:

Hai Hop dong dit coc ngay 28/12/2021 giita 6ng L véi 6ng S, ba H va
gitra ong L vo1 6ng D la hop phap va c6 hi¢u lyc theo quy dinh cua phap luat.
Ong L da giao du sO tién dic coc cho éng S ba H va dng D, viéc khong tiép tuc
ky két hop ddng chuyén nhuong duoc 1a do 181 ciia cac bi don, nén nguyén don
khoi kién 14 ¢6 can cir dé nghi Ho1 déng xét xur chép nhan toan bd yéu cu khéi
kién cua nguyén don.

Céc duong sy khodng thoa thuan duoc véi nhau vé viéc giai quyét vu an.

7. Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé Hdé Chi Minh tham gia
phién toa phat bieu y kien:

Yé t6 tung: Khang cao cua bi don nop trong thoi han dung quy dinh tai
cac Biéu 272, 273 B(:) luat To tung Dan sy, Toa an nhan dan Thanh pho Ho Chi
Minh thy ly giai quyét 1a dting tham quyén.

Nhitng ngudi tién hanh t6 tung da thuc hién dung va day du trinh ty, thu
tuc to tung theo quy dinh. Nhiing nguoi tham gia t6 tung da thuc hién ding
quyén, nghia vu ctia minh theo quy dinh cta Bo luat T6 tung dén sy.

Vé ndi dung:
- X¢ét tinh phép 1y ctia hop dong dit coc:

Hop dong dat coc ngay 28/12/2021 giita 6ng Tran Anh D va 6ng Nguyén
Kim L va Hop dong dit coc ngay 28/12/2021 giita dng Tran Thanh S, ba V& Thi
H va 6ng Nguyén Kim L duoc cac bén ky két trén co sé tw nguyén, khong bi ép
budc, Ira déi, tai thoi diém dat coc, cac bén déu co ddy du nang luc hanh vi dan
su.

Dbi véi hop ddng dit coc giira 6ng L va 6ng S ba H: Cac bén thoa thuan
chuyén nhuong mot phan thira dat s 01/1.481,01m? to ban do 42 1a 83m mit
tién duong nhya, kéo dai dén hét dat nhung khong xac dinh vi tri, tor can va dién
tich cy thé ctia phan dat chuyén nhuong. Hién nay phan dat chuyén nhuong vin
chua duogc tach thira dé chuyén nhuong theo su thoa thuin cua cac bén. Nhu
vay, hop dong dat coc co dbi tuong khong 16 rang, khong thé thuc hién duoc
nén vo hiéu theo quy dinh tai Diéu 408 Bo luat Dan sy nam 2015.

Pbi voi hop dong dit coc gitra ong L va 6ng D: Cac tai liéu trong hd so
thé hién thtra dat s6 472 to ban d6 35 ma éng D thoa thuan chuyén nhuong cho
6ng L 1a phan dat khong c6 16i di nén 6ng L budc phai nhan chuyén nhuong
phan dit phia trudc ¢ gidp dudng di 13 phan dit cia 6ng S, ba H. Nhu vay, hop
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ddng dit coc gitta 6ng L va dng D bi bi rang budc boi hop ddng dit coc gitta 6ng
L va ong S, ba H. Nhu da phén tich, hgp dong dat coc gilra ong L vdi dng S, ba
H v6 hiéu nén hop dong dat coc gitra dng L va 6ng D ciing bi v6 hiéu.

-Vé 16i dan dén hop déng dat coc vo hiéu:

Hop dong dit coc giita 6ng L va 6ng S ba H duge ky két trén su tu
nguyén cua cac bén. Do d6, ndi dung hop ddng dit coc khong thoa thuan rd dién
tich, vi tri, phan dat chuyén nhuong khéng c6 16i di 1a 15i ctia ca hai bén. Ong L
cho ring ong D khéng chiu ky nhung khong c6 bién ban 1am viéc tai phong
cdng chung, vin ban théng bao yéu cau thuc hién hop ddng hodc su xac nhan
ctia cong chimg vién. Tuong tw, 6ng D cho rang éng L khong dén ky nhung
khoéng c6 ching cr viée dd thong bao thdi gian, dia diém cong ching hodc bién
ban vé viéc 6ng L vang mat. Ca hai bén déu khong chimg minh duoc 16i cua ddi
phuong trong viéc vi pham thoi han, do d6 khong thé ap dung ché tai phat coc
dua trén yéu td thoi gian 13 151 chung cta cac duong sw, mirc do 16i 13 nhu nhau
nén khong ai phai boi thuong thiét hai.

Do do, can cir quy dinh tai khoan 2 Diéu 131 Bo luit Dan sy nam 2015,
can budc ong D hoan tra cho ong L sd tién coc 600.000.000 ddng; budce ong S,
ba Hiéu hoan tra cho éng L sd tién coc 600.000.000 ddng. Ban an so thim da
tuyén 1a c6 can cu.

Boi cac 18 trén, dé nghi Hoi dong xét xtr khong chap nhan khang céo cua
ong Tran Anh D; khong chap nhan khang cdo cua 6ng Tran Thanh S va ba Vo
Thi H. Cin cit khoan 1 Piéu 308 B¢ luat t6 tung Dan su (stra doi bo sung nam
2025), gilt nguyén Ban 4n so tham s6 16/2025/DSST ngay 13/8/2025 cua Toa an
nhan dan khu vuc 13 Thanh phé H6 Chi Minh.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién cfru’céc tai li€u co trong ho so vu an dugc tham tra tai
phqién toa va can cur vao két qua tranh luan tai phién toa, Hoi dong xét xir phuc
tham nhan dinh:

[1]. V@ t6 tung:

[1.1]. Xét tinh hop 1é cia don khang cao:

Ong Tran Anh D, 6ng Tran Thanh S va ba V3 Thi H 1 bi don trong vu
an , don khang cao cua cac bi don dam bao dung cac ndi dung theQ quy dinh tai
biéu 272 Vé’nép trong thot han quy dinh tai Dié}l 273 Bo luat To6 tung dan su
nén duoc chap nhan xem xét theo thu tuc phiuc tham.

[1.2]. V& quan hé phap luat:

Nguyén don 6ng Nguyén Kim L khai kién yéu cau tuyén vo hi¢u cac
Hop dong dat coc ngay 28/12/2021 va budc 6ng Tran Anh D, 6ng Tran Thanh
Svaba Vo ThiH hoén’tré tien coc. Do vay, Toa an cap so tham xac dinh quan
h¢ phap luat “Tranh chap hop dong dat coc” la phu hop voi quy dinh tai khoan
3 bicu 26, khoan 1 Diéu 35, khoan 1 Biéu 39 Bo luat t6 tung Dan sy 2015.
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[2]. Xét ndi dung vu an va yéu ciu khang cdo ciia c4c bi don:

[2.1]. Xét néi dung hop dong ddt coc ngay 28/12/2021 giita ong Nguyen
Kim L véi éng Tran Thanh S ba V6 Thi H va yéu cau huy hop dong ddt coc ngay
28/12/2021:

Cin ctr 10i trinh by, cac tai liéu do duong su cung cép, tai liéu chimg cur
do TOa an so tham thu thap c6 co s xac dinh:

Sau khi thoa thun, ngay 28/12/2021 6ng Nguyén Kim L va ong Tran
Thanh S ba V6 Thi H thong nhét 1ap hop ddng dit coc véi ndi dung: Ong Tran
Thanh S ba Vo Thi H ddng ¥ chuyén nhuong cho 6ng Nguyen Kim L mot phan
thira dat s6 01/1.481,01m? (83m mit tién duong nhwa, dai hét dat) to ban do sb
42, x& Phudc Long Tho, huyén Pat Po, tinh Ba Ria - Viing Tau (nay la xa Dat
Do, Thanh phd H6 Chi Minh) véi gid 13 6.000.000.000 ddng, thira dat duoc cp
gidy chimg nhan quyén sir dung dat s6 CC 612063 ngay 12/11/2015 cho dng
Tran Thanh S. Clng ngay, 6ng L da dat coc s6 tién 600.000.000 dong cho ong S
ba H. Hai bén thoa thuan trong thoi han 90 ngay sé& tién hanh thu tuc ky hop
dong cong chung va thanh toan s6 tién con lai 13 5.400. 000.000 ddng. Cac bén
con thoa thuan vé thué, phi, 1¢ phi lién quan va thoa thuan vé trudng hop néu bén
nhén coc khong ban thi dén bu gip doi sd tién coc, néu bén dit coc khong mua
thi chju méat sb tién d3 dit coc. Mit khac, tai Diéu 4 Hop dong dit coc thé hién:
“Sau khi ddt coc bén A iy toan quyén cho bén B di lam gidy t0, chiu trach nhiém
lam s6 cho bén A (bén A chiu trach nhiém ky cdc loai gidy to lién quan dén thira
dat)”.

Xét thay, Hop dong dit coc ngay 28/12/2021 dugc ky két trén co so tu
nguyén, Cac bén c6 du nang luc hanh vi dan sy, ndi dung hop dong khong vi
pham diéu cAm cua phap luat, khong trai dao durc xa hoi, ddm bao cac diéu kién
c¢6 hiéu lyc cua giao dich dan su nén c6 hiéu lyc thi hanh 1am phat sinh quyén
va nghia vu cta cc bén tham gia hop dong.

Bi don 6ng S, ba H cho rang nguyén nhan din dén viéc cac bén khong
tién hanh ky hop dong chuyén nhuong trong thoi gian 90 ngay la do Piéu 4 cua
hop ddng thé hién 6ng S ba H uy quyén cho ong L thuc hién viée tach thira tuy
nhién éng L khong thuc hién va 6ng S ba H ciing khong lién lac duoc vdi 6ng L,
do d6 viéc khong ky hop ddng chuyén nhuong duoc 1a hoan toan do 18i cua ong
L.

Nguyén don 0ng L thi cho rang dén ngay 28/3/2022 ong S ba H chua
hoan tit cac thu tuc can thiét dé ky hop dong chuyén nhugng quyén str dung dat
tai Van phong cong chimg theo quy dinh phap luat nén 16i dan dén khong thyc
hién duoc hop dong chuyén nhuong 1a do 6ng S ba H.

Qua xem xét 101 trinh bay cua cac duong su, can cu hop dong dat coc
ngay 28/12/2021 thi thay, ong S ba H va ong L chi thoa thuan chuyen nhuong
83m dat mat tién duong nhya thudc mat phan dién tich 1.481,01m? dat tai thtra
s6 01 to ban dd sb 42 xi Dat Po. Tuy nhién, cac bén khong xac dinh dién tich cu
thé, khong xac dinh duoc vi tri, tir cdn cua phan dat chuyén nhuong. Cac bén
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déu thira nhan dé thuc hién viéc ky hop ddng chuyén nhuong theo quy dinh thi
phai tién hanh thu tuc tach thira dat so6 01.

Thue té, dén ngay 07/02/2024 6ng S méi chuyén muc dich tir dat trdng lta
nudc sang dat & tai nong thon voi dién tich 13 143,2m? tai thira dat s6 01. Pén
nay thira dat s6 01 van chua duoc tach thira theo nhu thoa thuan chuyén nhuong
gitra cac bén.

Xét n6i dung: “Sau khi ddt coc bén A iy quyén toan quyén cho bén B di
lam gid’y 10, bén B chiu trach nhiém lam s6 cho bén A, bén A chiu trach nhiém
Ky cdc logi gidy to lién quan dén thira dat” tai hop dong dit coc ngiy
28/12/2021. Bi don 6ng S ba H cho rang ndi dung nay xac dinh viéc 1am thi tuc
tach thira dat sd 01 d3 duoc cac bén thoa thuan giao cho 6ng L thuc hién, viéc
cham thyc hién 1a 18i cua éng L. Tuy nhién nguyén don éng L thi cho rang ndi
dung trén 1a thoa thuan giao viéc 1am gidy to sang tén chir khong phai lam thu
tuc tach thira. Do d0, viéc cham tach thia dé ky hop dong chuyén nhuong 1a 15i
ctua 6ng S ba H.

Ho1 déng xét xur x¢&t théy, nd1 dung thod thuén tai Piéu 4 cua Hop déng
dat coc ngay 28/12/2021 khong néu rd trach nhiém tach thira 1a cua ai nén khong
c6 co s& chdp nhan 1oi khai cua 6ng S ba H cho rang trach nhiém tach thua la
ciia ong L. Mat khac, bi don cung cép chung ctr la glay uy quyén lap ngay
14/02/2022 thé hién 6ng S ba H uy quyén cho 6ng Nguyen Ptrc Tuan va cho
rang ong Tudn 13 ngudi ciia 6ng L va uy quyén theo yéu cau cua ong L. Ong L
khong xac nhan ndi dung nay va 6ng S ba H khong cung cap duoc chimg cir
chting minh. Thay rang thira dat s6 01 do 6ng S ba H dung tén chu sir dung, 6ng
S ba H thoa thuan chuyén nhuong mot phan thira dat s6 01 cho ong L thi nghia
vu tach thtra dé du diéu kién chuyén nhuong 1a ctia 6ng S ba H.

Theo hop_ dong dat coc cac bén thoa thuan trong thoi han 90 ngay sé tién
hanh ky hop déng chuyén nhuong, nghia la trong thoi gian nay bén chuyen
nhuong ong S ba H phdi hoan tat thii tuc chuyén muc dich, tach thua d6i voi
phan dit cam két chuyen nhuong cho 6ng L. Tuy nhién, thuc te dén ngay
28/3/2022 1a ngay hét thoi han dat coc va cho dén nay, 6ng S ba H van chua tach
phan dat chuyén nhuong thanh thira dat riéng biét dé tién hanh ky hop dong
chuyén nhugng cho 6ng L.

Nhu vay, 6ng S ba H da vi pham nghia vy theo thoa thuén tai hop dong
dat coc ngay 28/12/2021 va day hoan toan la 16i cua ba H 6ng S lam cho hop
dong chuyén nhuong khong thé thuc hién duoc.

Tir nhimg phan tich trén, co co s& khang dinh 6ng L di thyc hién ding
thoa thuan tai hop dong dat coc ngay 28/12/2021. Viéc khong thé ky hop dong
chuyén nhuong theo thoa thudn 1a do 18i cua ba H 6ng S, theo quy dinh tai
khoan 2 Diéu 328 Bo luat dan sy thi néu bén nhan dit coc co6 16i lam cho viée
giao két, thyc hién hop dong khong thuc hién dugc thi phai hoan tra tai san dit
coc cho bén dit coc. Do vy, yéu cau ctia 6ng L vé viéc huy hop dong dit coc va
budc 6ng S ba H hoan tra s6 tién da dit coc 14 ¢6 co so.
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[2.2]. Xet noi dung hop dong dat coc ngay 28/12/2021 giita ong Nguyén
Kim L véi dng Tran Anh D VA yéu cau huy hop dong ddt coc ngay 28/12/2021:

Sau khi thoa thudn, ngay 28/12/2021 ong N guyen Kim L va 6ng Tran Anh
D thong nhat 1ap hop dong dit coc v4i ndi dung: Ong Tran Anh D dong ¥
chuyén nhuong cho 6ng Nguyén Kim L dién tich 4.012m? dat tai thira s6 472, to
ban do s 35, x4 Phudc Long Tho, huyén Pat Do, tinh Ba Ria ~Viing Tau (nay la
x4 Pat Do, Thanh phé Hb Chi Minh) véi gia la 6.000.000.000 dong (thira dat
dugc cip gidy ching nhan quyén sir dung dat s6 CL 475722 ngay 09/4/2018, da
cép nhat chu str dung méi cho dng Tran Anh D). Cung ngay, 6ng L da dat coc sd
tlen 600.000.000 dong cho & ong D. Hai bén thoa thuan trong thoi han 90 ngay s&
tién hanh thu tuc ky hop ddng cong ching va thanh toan sO tién con lai 1a
5.400.000.000 dong. Cac bén con thoa thuén vé thué, phi, 18 phi lién quan va
thoa thuan vé truong hop néu bén nhan coc khong ban thi dén bu gap di sb tién
coc, néu bén dit coc khong mua thi chiu mét s tién da dit coc.

Xét thay hop dong dit coc ngay 28/12/2021 giira dng L va 6ng D dugc ky
két trén co so tu nguyén, cac bén co6 du nang lyc hanh vi dan sy, ndi dung hop
ddng khong vi pham diéu cAm cua phép luat, khong trai dao dtc xa hoi, dam
bao céac diéu kién c6 hiéu lyc cta giao dich dan sy nén c¢6 hiéu lyc thi hanh lam
phat sinh quyén va nghia vu ctia cic bén tham gia hop dong.

Theo thoa thuan thi ngay 28/3/2022 1a ngay cudi cung thyc hién viée ky
hop dong chuyen nhuong quyen st dung dat. Nguyén don xac dinh c6 dén nha
6ng D dé yéu cau thuc hién ky hop dong chuyén nhugng, bi don ong D khong
xéac nhan viéc 6ng L dén nha 6ng D. Cac bén khong thoa thuan dia diém di cong
chtng, ca hai bén déu khong c6 chung cir chimg minh ngay 28/3/2022 da sin
sang di ky hop dong cong chung.

Nhu viy, ca hai bén déu ty ¥ huy boé hop dong, can cir quy dinh tai khoan
2 Piéu 427 B0 ludt Dan sy thi cac bén phai hoan trd cho nhau nhirng gi da nhan,
do ca hai bén cung c6 15i nén khong phat sinh nghia vu bdi thudng. Do vy, dng
L yéu cau huy hop déng dat coc va 6ng D hoan tra s6 tién d3 dit coc 14 ¢6 co so.

[2.3]. Xét khang céo ciia cac bi don:

Céc bi don khang cao cho réng ong L hoan toan c6 18i lam cho hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat khong thyuc hién dugc do hét thoi han thoa
thuan trong hop dong dit coc ma ong L khong dong v ky két hop dong chuyén
nhuong.

Xét thay, thyc té dén ngay 28/3/2022 viéc ky hop dong chuyén nhuong
giita 6ng L va ong S ba H 1a khong thé thuc hién dugc do phan dat thoa thuan
chuyén nhuong chua dugc tach ra tir thira dat sé 01. Ldi lam cho 1am cho hop
ddng chuyén nhuong khong thyuc hién duge 1a do ciia 6ng S ba H.

Can cir theo thoa thuén tai hop dong dat coc ngay 28/12/2021 va can cir
quy dinh tai Diéu 328 B luat Dan sy thi do 6ng S ba H tir chdi viée giao ket
thue hién hop dong nén sd tién dit coc phai hoan tra cho 6ng L. Do vy, yéu cau
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khang céo ctia 6ng S ba H vé viéc bac toan bo yéu cau khoi kién cua ong L 1a
khong co co so.

Pbi voi hop déng dat coc gitra 6ng L va 6ng D thi ca hai bén cung tu y
huy bo hop dong, dén ngay 28/3/2022 ca hai déu khong di ky hop dong chuyen
nhuong theo thoa thuén. Ong D cho rang ¢6 lién hé voi ong L dé nhac viéc ky
hop ddng chuyén nhuong nhung khong cung cap dugc chimg ctr chu’ng minh.
Vi vay, khdng c6 cin cit dé chap nhan ndi dung khang cdo cta bi don dng D.

An so tham chép nhan yéu cau khéi kién cua nguyén don vé viéc budc
cac bi don hoan tra ti€n coc l1a ding quy dinh phap luat.

Tuy nhién, xét thay Toa an cip so thim cin ct khoan 1 Diéu 408 Bo
luat Dan sy 2015, cho rang hop dong dit coc giita ong L va 6ng S ba H vo hiéu
tir khi ky két do c6 d6i twong khong thé thuc hién duoc, tir d6 khang dinh hop
dong dit coc giita 6ng L va 6ng S, ba H vo hiéu tir khi ky két. Pong thoi, nhan
dinh hop ddng dit coc gitta 6ng L va 6ng D ciing vo hiéu do hop dong dit coc
gitra 6ng L va 6ng S ba H vo hiéu 1a khong dung ban chit ca sy viéc va khong
dung quy dinh cta phép lut. Do d0, can stra mot phan ban an so tham.

[3]. Vé an phi dan su:

[3.1]. An phi dan sy so tham: Bi don éng Tran Thanh S, ba V& Thi H phai
chiu an phi c6 gia ngach ddi v6i sd tién phai hoan tra cho nguyén don ong
Nguyén Kim L.

Bi don 6ng Tran Anh D phai chiu an phi c6 gia ngach ddi v6i so tién phai
hoan tra cho nguyén don 6ng Nguyén Kim L.

Ong Nguyén Kim L duoc hoan tra sd tién tam Gng an phi di nop
14.000.000 dong theo bién lai thu tién tam Gng 4n phi s6 0005447 ngay
06/3/2025 tai Chi cuc Thi hanh an Dan sy huyén Long Pat, tinh Ba Ria — Viing
Tau (nay |a Thi hanh 4n Dan sy Thanh phé H6 Chi Minh).

[3.2]. An phi dan sy phtic thim: Do khang cdo khong duoc chip nhin nén
c4c bi don ong D, 6ng S, ba H phai nop tién an phi dan su phuc tham.

Vi cac € trén,

QUYET PINH:

Can ct khoan 2 Diéu 308 cua Bo luat T tung dan su; Khdng chap nhan
khang céo ctia cac bi don 6ng Tran Thanh S, ba V& Thi H, 6ng Tran Anh D.
Stra mot phan Ban an dan sy so tham s 16/2025/DS-ST ngay 13/8/2025 cua
Toa an nhan dan Khu vuc 13 - Thanh phd HO Chi Minh).

Can ctr cac Piéu 26, 147, 148, 272, 273, 293, 296 B0 luat t6 tung dan su.

Can ctr Bidu 117, 328, 423, 425, 427 B6 luat Dan su 2015.

Cin ctr Piu 26, 29 Nghi quyét 326/2016/UBTVQHI4 cua Uy ban
Thuong vu Qudc hdi ngay 30/12/2016 quy dinh vé€ muc thu, mién, giam, thu,
ndp, quan 1y va sur dung an phi va 1€ phi ctia Toa an.

Tuyén xir:
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1. Chép nhan yéu cau khoi kién cta nguyén don 6ng Nguyén Kim L vé
viéc tranh chﬁ‘p Hop dong dat coc vdi bi don 6ng Tran Thanh S ba V6 Thi H va
bi don 6ng Tran Anh D.

1.1/ Huy bo Hop dong dit coc ngay 28/12/2021 giita 6ng Nguyén Kim L
voi 6ng Tran Thanh S, ba Vo Thi H.

Budc 6ng Tr?gn Thanh S va ba Vo Thi H c6 nghia vy hoan tra cho 6ng
Nguyen Kim L s6 tién dat coc 1a 600.000.000 dong (Sau tram tri¢u dong).

1.2/ Huy bo Hop ddng dit coc ngay 28/12/2021 giita 6ng Nguyén Kim L
vo1 6ng Tran Anh D.

_ Budc ong Tran Anh D c6 nghia vu hoan tra cho 6ng Nguyén Kim L sb
tién dat coc 1a 600.000.000 dong (Sau tram tri¢u dong).

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh 4n, hang thang bén phai thi hanh an
con phai tra cho bén dugc thi hanh an mot khoan tién 13i theo muc 13i suat quy
dinh tai khoan 2 Diéu 468 B luat dan su tuong g vaéi thot gian chua thi hanh
an.

2. An phi:

- V& an phi dan sy so tham: Bi don 6ng Tran Thanh S ba V& Thi H phai
nop 28.000.000 (Hai muoi tam tri¢u dong) an phi dan sy so tham. Bi don 6ng
Tran Anh D phai nop 28.000.000 (Hai muoi tam tri¢u dong) an phi dén su so
tham.

Ong Nguyén Kim L duoc hoan tra 14.000.000 dong tién tam tmg an phi
d3a nop theo bién lai thu tam ung an phi, 18 phi Toa an s6 0005447 ngay
06/3/2025 ctia Chi cyc Thi hanh 4n dan sy huyén Long Pat, tinh Ba Rja — Viing
Tau (nay |a Thi hanh 4n dan sy Thanh phd H6 Chi Minh).

- An phi dan su phuc tham: Bi don 6ng Tran Thanh S ba V& Thi H phai
ndp 300.000 dong an phi dan sy phac tham, duoc khau trir vao so tién tam tmg
an phi dan su phuc tham d& nop theo Bién lai thu tam Gmg an phi, 1& phi Toa an
s6 0018396 ngay 18/9/2025 ctia Thi hanh an dan sy Thanh phd HO Chi Minh.

Bi don ong Tran Anh D phai ndp 300.000 dong an phi dan sy phic tham,
dugc khau trir vao sb tién tam Gng an phi dan sy phiic thAm d4 nodp theo Bién lai
thu tam tng an phi, 18 phi Toa an s6 0018395 ngay 18/9/2025 cua Thi hanh &n
dan sy Thanh phé H6 Chi Minh.

3. Ban an phic thim c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an
(08/5/2026).

Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2
Luat Thi hanh an dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh
an dan sy co quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén
thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7a, 7b va
9 Luat Thi hanh &n dan sy; thot hi¢u thi hanh an dugc thyc hién theo quy dinh
Piéu 30 Luat Thi hanh an dan su.
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Noi nhin: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND TP. Ho Chi Minh; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- TAND Khu vuc 13-TP.H6 Chi Minh;

-VKSND Khu vyc 13-TP.Hb Chi Minh;

- Phong THADS Khu vuc 13-TP HCM;

- Cac duong su;

- Luu (27).

Nguyén Thi Ngoc Anh

2025DSPT46004
18.03.2026 11:11

1"'000139"172219

Nguyén Kim Luan

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

Hoang Tri Thire Trwong Van Tam Nguyén Thi Ngoc Anh

2025DSPT46004
18.03.2026 11:11

1"000139"172219

Nguyén Kim Luan
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TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
Noi nhin: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

- VKSND TP HCM,;

- TAND khu vuc 12-TP HCM;

- VKSND khu vye 12-TP HCM,

- Phong THADS khu vuc 12-TP HCM;
- Cac duong su.

- Luu: TNV, Hb so vu an (45).

Ly Thi Lé Thiy
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