TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
KHU VUC 11 - PAK LAK Poc 1ap — Tw do — Hanh phuc

Ban 4n sb: 12/2025/DS-ST
Ngay: 21/7/2025

“V/v Tranh chdp hop dong
dat coc”

, ‘ NH§N DANH
NUOC CONG HOA XA HQOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN KHU VUC 11 - PAK LAK

Théanh phéin Hpi dong xét xir so tham gom co:

Tham phan - Chu toa phién toa: Ba Pang Thi Ngoc Uyén.

Céac Hoi tham nhan dan: Ong Luwong Vian Cang va 6ng Tran Dai Minh

Thu ky phién toa: Ba Tran Phung Kiéu — Thu ky Toa an nhan dan Khu vyc 11
— Dik Lik.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Khu vuc 11 — Pak Lik tham gia phién toa:
Ba Pham Thu Hién — Kiém sét vién.

Ngay 21 thang 7 nam 2025, tai Try s& Toa an nhan dan Khu vyc 11 — Dék
Lak mo phién toa cong khai xét xr so thdm vu 4n dan sy thu Iy so
235/2024/TLST-DS ngay 21/10/2024 theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir so
64/2025/QDXXST-DS ngay 15/5/2025, Thong bao thay doi thoi gian mé lai phién
tod ngdy 3/6/2025, Quyét dinh hodn phién toa sd 77/2025/QDST-DS ngay
30/6/2025 cta Toa an nhan dan thanh phd Tuy Hoa (Nay 1a Toa an nhan dan Khu
vuc 11 —Pak Lik) , gilta cac duong su:

- Nguyén don: Ba Truong My Xuan A sinh nam 1973; Pia chi: Thon D, xa H,
huyén P, tinh Phti Yén. Pia chi hién nay: Khu phd B, phuong T, tinh Pak Lak.

- Bidon:

+ Ba Tran Thi H, sinh ndm 1968, dia chi: Khu phd N, Phuong C, thanh phd T,
tinh Phti Yén. Dia chi hién nay: Khu phé N, phuong T, tinh Dak Lak. Vang mit.

- Nguoi lam chimg: Ong Tran Vian T, sinh nim 1972, dia chi: 3 T, Phuong F,
thanh phd T, tinh Pha Yén. Pia chi hién nay: 3 T, phuong T, tinh Pék Lak. Véng
mat.

NOI DUNG VU AN

Nguyén don Truong My Xuan A trinh bay: Nam 2022, ba A duoc 6ng Tran
Vin T gi6i thidu nhan chuyén nhuong quyén st dung dat véi cam két lam s6 do
cho ba. Ngay 26/5/2022, v6i su ching kién cua ong T, ba A di ky hop dong dat
coc vGi ba Tran Thi H dé nhéan chuyén nhugng dién tich dat 12mx22m tai dia chi
thon N, xa B, thanh phd T véi gia chuyén nhugng 1a 600.000.000 dong. Ba A da
dit coc s6 tién 100.000.000 dong cho ba Tran Thi H va hen sau 30 ngay s& lam thu
tuc mua ban, sang tén. Ong T htra chiu trach nhiém vé hd so thira dat va lam moi
thu tuc lién quan dén viéc cap s6 do cho ba A.



Piéu 3 cua Hop dong ghi trong vong 30 ngay ké tir ngay ky Hop dong va
nhan du tién coc tic 1a cham nhéat ngay 26/6/2023, ba H phai cung bén B lam thu
tuc chuyén nhuong. Tuy nhién, ba A lién h¢ 6ng T dé yéu cau cung cap hd so vé
thong tin thira dat, ong T tir chdi va yéu cau ba A phai thanh toan hét tién thi ong T
méi cung cip. Nhan thay, ong T va ba H dang khong lam dung voi hgp dong da ky
két nén ba A da dimg viéc thanh toan dé cho ba H va éng T cung cép hd so ciing
nhu lam thu tuc chuyen nhuong tai phong cong chimg. Sau do, ba A biét ba H da
ky Hop ddng chuyén nhuong méanh dat trén cho ba Ha Thi Hai V theo Hop dong
chuyén nhuong ngay 12/10/2022 véi s tién 600 triéu dong va dd nhén du tién tur
baV.Ba A dalién h¢ ba Hva ong T dé yéu cau hoan lai sd tién coc 100.000.000
ddng nhung khong nhan dugce sy hop tac.

Ba Ha Thi Hai V khoi kién ba H, ong T lién quan dén viéc chuyén nhuong
thira dit nay tai Toa 4n nhan dan thanh phd Tuy Hoa, tinh Phu Yén. Toa an da
chap nhan yéu cau khoi kién ctia ba V, tuyén bd Hop dong chuyén nhuong giita ba
V, 6ng T, ba H v6 hiéu, budc ba H va dng T phai ¢ trach nhiém lién d6i tra sb tién
600.000.000 dong cho ba V sb tién di nhan. Ba A duoc Toa an triéu tap voi tu
cach 13 nguoi ¢ quyén loi, nghia vu lién quan trong vu an vi 1a ngudi dat coc mua
manh dét ma ba V da nhan chuyén nhugng tir ba H, 6ng T. Tuy nhién, ba A khong
c6 yéu cau doc lap trong vu an trén ma co yéu cau khoi kién trong vu an nay. Do
do, ba A yfu cau Toa an giai quyét budc ba H va 6ng T phai tra lai cho ba A
100.000.000 dong tién dit coc. Khong yéu cau phat coc, cling khong yéu cau tinh
1ai.

*Bi don ba Tran Thi H trinh bay: Ba H d3 nhan duoc Quyét dinh dua vy an
ra xét xir cia Toa an vao ngdy 04/6/2025. Trudc d6, ba H ¢ bénh vién N dé nudi
bénh, c6 ngudi bao viéc Toa ¢6 moi lam viéc nhung ba khong thu xép vé dugc.
Nay ba H dén Toa lam viéc.

V& ndi dung vu an thi ba H trinh bay mua dam dat cua 6ng B, ba A cach day
6-7 nam, gidy tay giita hai bén, hoan toan khong biét dat cia UBND xa quan 1.
Nam 2022, ba H dugc 6ng Tran Van T gidi thiéu ba Truong My Xuan A mua dat,
gia ban 13 600.000.000 dong. Hai bén c6 ky két Hop dong dat coc, ba A dat coc
100.000.000 ddng, c6 6ng Tran Vin T lam chimg va viét gidy coc cho ba A, hen
trong vong 3 thang khong mua thi mat coc. Nhung sau d6 ba A khong chiu chong
tién mua dat nén mat coc. Pén 7 thang sau thi o ong T gioi thiéu ba V mua dam dat
ctia ba H, ba V chong tién di 1a 600.000.000 dong qua ong T dé thanh toan cho ba
H, nhin (ién hai dot, mbi dot 300.000.000 déng. Ba H di nhan du va giao dat cho
ba V.

Nay ba A yéu cau ba phai tra lai s6 tién 100.000.000 dong dit coc thi ba H
trinh bay ba A dat coc 1a thuan mua, vira ban, ba A khong mua thi 1€ ra ba A phai
mat s6 tién coc nay. Khi ba H ban dat cho ba V, nhan s tién 600.000.000 dong thi
ong T tu dong trir ra s6 tién 100.000.000 ddng dé dua tra lai cho ba A va ong T chi
dua cho ba sd tién 500.000.000 ddng, ndi gitr lai 100.000.000 ddng dé dua cho ba
A thi ba H cling tin vi tai thot diém dit coc, ong T la nguoi gidi thiéu ba A, lam
chtng viéc dit coc nay. Giita 6ng T va ba H khong c6 gidy to xac nhan viéc ong T
giit lai 100.000.000 ddng nay dé tra cho ba A.

Ttr khi dit coc dén nay thi t6i khong hé gip mit ba A, khi nhén tién coc thi ba
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A n6i ba H béc m, 1am hang rao thi ba ciing 1am theo yéu cau. Do d6, H khong
chap nhan yéu cau khai kién ciia ba A.

*Ong Tran Vin T trinh bay: Ong T d4 nhan dugc Quyét dinh dwa vu 4n ra
xét xtr ctia Toa an. Tuy nhién, do ban cong viéc nén khong thé dén Toa theo yéu
cau. Hom nay, Toa an thong bao cho 6ng biét vé phién xét xtr vu an, 6ng T c6 mit
nhung do nguyén don ba A Vang mat nén toa hoan lai. Trudc gio khi toad an giai
quyét vu an nay thi 6ng ciing biét viéc Toa a4n moi nhung do cong viée lai di xa
nén khong thé dén theo cac thoi gian Toa 4n triéu tdp. Nay ong T yéu cau Toa an
ghi lai trinh bay ciing nhu y kién cua ong trong vu an nay.

Qua quen biét, ong T gidi thiéu ba Treong My Xuan A mua dit cia ba H voi
gia 600.000.000 ddng, dia chi thira dat & thon N, X4 B cua vo chdng ong A, mua
ban glay tay nén khi ba H ban lai cho ba A cling bang gidy viét tay. Hai bén co ky
Hop ddng dat coc, ba A dit coc 100.000.000 dong, co ong T lam ching va viét
gidy coc cho ba A, hen trong vong 3 thang khong mua thi mat coc. Poi v6i dam dat
ba A mua thi ba H da rao lai, ranh gidi 0 rang. Sau d6 thi ba A ty nguyén bd coc
khong mua. Trude do thi ong T, ba H c6 goi dién lai cho ba A nhung khong lién
h¢, khong gap mat truc tiép duoc nén ba H da ban dat cho nguoi khac.

Ba A dit coc cho ba H s tién 100.000.000 déng dé mua dat thi c6 ong T lam
chung, tién coc thi ba H 1a ngudi nhan, 6ng T chi nhan tién moi gidi. Pén thang 10
nam 2022 thi ong T gidi thi¢u ba Ha Thi Hai V mua dam d4t cua ba Tran Thi H.
Ba V chong tién du 1a 600.000.000 dong, ba V & Ha Noi nén co chuyén s tién
600.000.000 dong qua tai khoan cia ong T va 6ng T dua lai di so tién 600 triéu
déng tién mat va chuyén khoan cho chi H. Ba H cho rang chi nhan 500.000.000
dong, con 100.000.000 dong thi ba H noi ong chuyén tra lai cho ba A 1a khong
dung. Yéu cau Toa an xem xét, giai quyét theo quy dinh.

*Bién ban x4c minh ngdy 06/12/2024 tai Cong an P, thanh phd T, tinh Pha
Yén xéac dinh ong Tran Vian T, sinh nam 1972 ¢ dang ky thuong tra tai dia chi 3
T, Phuong D, thanh phé T, tinh Phu Yén. Hi¢én nay, 6ng T c6 mat va sinh séng tai
dia chi trén.

*Bién ban xac minh ngdy 27/12/2024 tai Céng an phuong E, thanh phd T,
tinh Pha Yén xé4c dinh ba Tran Thi H, sinh ndm 1968 c6 ding ky thuong tra tai khu
phd N, Té I, Phuong E, thanh phd T, tinh Pht Yén. Hién nay, ba H dang c6 mit tai
dia phuong.

Tai phién toa:

Nguyén don Truong My Xuan A trinh bay gilr nguyén yéu cau khoi kién, yéu
cau bi don Tran Thi H tra sd tién coc 1a 100.000.000 dong Rt lai yéu cdu ong
Tran Van T tra no cing v6i bi don Tran Thi H. Khong yéu cau tinh 14i.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan thanh ph6 Tuy Hoa phat biéu quan diém vé
viéc tuan theo phép luat to tung ciia Tham phan, Hoi dong xét xir, Thu ky phién toa
trong qua trinh giai quyét vu an ké tir khi thu Iy vu 4n cho dén trudce thoi diém Hoi
ddng xét xtr nghi an 1a dung theo quy dinh cua phap luat. Bi don Tran Thi H vang
mat, nguoi lam ching Tran Vin T Vang mat phai chiu hu qua phap ly theo quy
dinh cta phap luat. Vé viéc giai quyét vu an: D& nghi Hoi dong xét xir can clr cac
Diéu 122, 123, 129, 131, 288, 328 ciia B0 luat dan sy nim 2015, Piéu 45 cta Luat
dat dai nam 2024, chép nhefm yéu cau clia nguyén don, budc bi don ba Tran Thi H
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phai tra s6 tién 100.000.000 dong, dé nghi dinh chi d6i véi yéu cau ong T tra no
cho nguyén don. Nguyén don khong yéu cau tinh 14i nén khong xét.
NHAN PINH CUA TOA AN

Sau khi nghién ciru cac tai liéu c6 trong hd so vu an dd dugc tham tra tai
phién toa, can clr vao két qua tranh luan tai phién toa, Hoi déng xét xtir nhan dinh:

[1] Tranh chap gilta nguyén don Truong My Xuan A va bi don Tran Thi H
duoc xac dinh la tranh chép hop déng dit coc. Bi don Tran Thi H c6 dia chi
thuong tra tai Phuong D, thanh phd T, Phu Yén (Nay la phuong T, tinh Dik Lik)
nén Toa dan nhan dan thanh pho Tuy Hoa (Nay la Toa an nhan dan Khu vyce 11 —
Pik Lik) thu ly va giai quyét theo thdm quyén quy dinh tai khoan 3, Diéu 26, diém
a, khoan 1 Diéu 35, diém a, khoan 1 Diéu 39 B0 luat t6 tung dén su.

[2] Xac dinh tu cadch nguodi tham gia td tung tai Toa: Tai don kién ba A yéu
cau ba H va ong T phai cung tra s tién dit coc 100.000.000 dong. Sau dé, ba A rut
yéu cau ddi véi ong T, gitt nguyén yéu cau ddi voi ba Tran Thi H. Do d6, xac dinh
ba Tran Thi H 14 bi don trong vu an, 6ng Tran Van T 13 nguoi 1am ching trong vu
an. Ba A yéu cau dua ba Ha Thi Hai V 1a ngudi co quyén loi, nghia vu lién quan
trong vu an. Tuy nhién, ba V 1a nguyén don trong vu 4n tranh chép hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat d6i voi bi don ba Tran Thi H, d3 duoc giai
quyét tai ban an dan sy so tham sd 101/2024/DS-ST ngay 20/11/2024 ciia Toa 4n
nhan dan thanh phé Tuy Hoa. Do d6, xac dinh ba V khong con lién quan gi quyén
va loi ich hop phap néu c6 trong vu an nay. D6i véi UBND xa B (Phuong A) ciing
1a nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan trong vu an trén, di dugc Toa 4n giai
quyét trong ban an 101/2024/DS-ST ngay 20/11/2024 cia TAND thanh phd Tuy
Hoa, tinh Phua Yén. Nén UBND phuong A1 cling khong c6 lién quan gi trong vu
an.

[3] Nguyén don cung cip Hop dong dit coc ngay 26/5/2022 ky gitta ba Tran
Thi H va ba Truong My Xuén A, ngudi lam ching 13 6ng Tran Van T. Noi dung
thoa thuan mua ban nha, dat tai thén N, x3 B, thanh phé T, tinh Phu Yén, gid ban la
600.000.000 dong, dat coc 100.000.000 dong. Thoi han tir ngay 26/5/2022 dén
ngay 26/6/2022 lam thi tyc chuyén nhuong.

[4] Theo Bién ban xac minh ngay 09/4/2025 tai Al, thanh phé T (Nay la
phuong T, tinh Pak Lak) xac dinh: “Qua xem xét vi tri thira dat hién dang tranh
chép dan sy giita nguyén don ba Truong My Xuén A va bi don ba Tran Thi H, ong
Tran Van T ¢6 vi tri thudc dat A1 (Trudc 1a UBND xi B) quan 1y, trong d6 c6 mot
phﬁn dién tich cua thua dat sb 25, loai dat nghia dia va mot phﬁn dién tich thudc
thira dat 296, loai dat xay dung, to ban do 303-B, 1a dat do UBND x4 quan 1y...".

[5] Theo trinh bay cua nguyén don ngay 26/5/2022 ba H ky Hop dong dit coc
dé chuyén nhuong dién tich dat 12m x22m tai thon N (N) cho ba Truong My Xuan
A, dit coc s6 tién 100.000.000 dong. Sau d6, ngay 12/10/2022, ba Tran Thi H da
chuyén nhuong cho ba Ha Thi Hai V véi sb tién 600.000.000 dong va ba H da
nhan dua s tién. Nhung ba H khong tra lai s tién 100.000.000 dong ma ba A da
dat coc cho ba H.

[6] Tai ban an dan sy s6 101/2024/DS-ST ngay 20/11/2024 cia TAND thanh
phé Tuy Hoa chap nhan yéu ciu khoi kién ctia nguyén don ba Ha Thi Hai V, tuyén



bb Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat duoc lap ngay 12/10/2022 giita ba
Ha Thi Hai V va ba Tran Thi H v6 hiéu.

[7] Xet vé tinh Hop phap cua Hop df)ng dit coc: Ba Tran Thi H chua ding kY,
ké khai quyén st dung dat va chua duoc cap GCNQSD dat nén ba H chua co cac
quyén ctia nguoi st dung dat _quy dinh tai khoan 1 Piéu 168 Luat dat dai nén
khong thé thuc hién dugc quyén chuyen nhuong theo quy dinh tai Khoan 1 Piéu
188 ctia Luat dat dai. Viéc ba Tran Thi H nhin coc cua ba Truong My Xuan A
nham muc dich chuyén nhuong dién tich dat trén 1a vi pham diéu cAm cua luat.
Mat khéc, tai bién ban xac minh tai Al thi xac dinh dién tich dét nay thudc Al
quan ly. Nhu vy, Hop dong dit coc giita cac bén vi pham ca vé hinh thirc va noi
dung, vo hiéu ngay tir khi két két theo quy dinh tai Diéu 123 va Diéu 129 caa Bo
luat dan su. Ba A dit coc ¢ mua ban dit nhung khong tim hiéu k§ nén ciing c6
phan 131 nén khi huy Hop dong dit coc do vo hiéu c6 xét 1 cac bén.

[8] V& xtr Iy hau qua ctua Hop dong vo hiéu: Tai Diéu 131 BLDS quy dinh vé
hau qua phap ly cua giao dich dan su vo hi€u: “Giao dich dan sy vo hiéu khong
lam phat sinh, thay doi, cham dirt quyén, nghia vu ddn s ciia cdc bén tir thoi diém
giao dich dwoc xac lap. 2. Khi giao dich dan sw vo hiéu thi cac bén khoi phuc lai
tinh trang ban dau, hoan tra lai cho nhau nhitng gi da nhdn...4. Bén c6 16i gdy
thiét hai thi phdi boi thuwong”. Trong giao dich dan su giita ba A va ba H, hai bén
déu co 15i khi cung nhau xac lap Hop déng dat coc vi pham diéu ciAm cua luat,
phép luat budc ho phai biét nén cac bén phai tu ganh chiu thiét hai do chinh minh
gdy ra, cac bén khoi phuc tinh trang ban dau, hoan tra lai cho nhau nhitng gi da
nhan. Do d6, nguyén don ba A khoi kién, yéu cau bi don hoan tra lai s tién
100.000.000 dong da nhan 1a c¢6 co so chap nhan.

[9] Ba A khéi kién yéu cau ong T cung c6 nghia vu voi ba Tran Thi H phai tra
no cho nguyén don sé tién 100.000.000 dong. Sau do, ba A tu nguyén rit yéu cau
nay, HDXX xét phut hop nén chap nhan.

[10] V& an phi: Bi don Tran Thi H phai chiu an phi dan su so thdm theo quy
dinh phap luat.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH

Ap dung: Céc Diéu 122, 123, 129, 131, 288, 328 cia Bo luat dan su nam
2015. Cac Piéu 167, 168, 188 cua Luit dat dai nam 2013. Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nam 2016 cua Uy ban thuong vu Quéc
hdi quy dinh vé murc thu, mién giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va 1& phi
Toa an.

Tuyén xtr: Chap nhan yéu cau ciia nguyén don ba Truong My Xuan A; Budc
bi don Tran Thi H phai tra cho nguyén don sb tién 100.000.000 dong (Mot tram
triéu déng) da dat coc.

Dinh chi d6i voi yéu cau cua nguyén don ba Truong My Xuan A vé viéc budc
ong Tran Van T cung c6 nghia vu tra ng véi bi don Tran Thi H.

Ké tir ngdy ban an c6 hiéu luc phap luat (di voi cac trudng hop co quan thi
hanh 4n c6 quyén chu dong ra quyét dinh thi hanh 4n) hoic ké tir ngay c6 don yéu
cau thi hanh an cta nguoi dugc thi hanh an (d6i voi cac khoan tién phai tra cho
ngudi duoc thi hanh 4n) cho dén khi thi hanh an xong, bén phai thi hanh an con
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phai chiu khoan tién 13i ciia s6 tién con phai thi hanh an theo muc 1ai suat quy dinh
tai Piéu 357, Diéu 468 cua Bo luat dan sy nam 2015, trir truong hop phap luat co
quy dinh khac.

V& an phi: Bi don Tran Thi H phai chiu 5.000.000 déng (Nam triéu dong) an
phi dan sy so tham.

H1 lai cho nguyén don ba Truong My Xudn A sb tién 2.500.000 dong tam
mg 4n phi dan su so thdm d3 nop tai Bién lai thu tién s6 0002880 ngay 17/10/2024
ctia Chi cyc thi hanh an déan sy thanh phd Tuy Hoa (Nay 1a Phong Thi hanh an dan
su Khu vue 11 — Pik Lék).

Truong hop ban an duge 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 déan su co quyén
thoa thuén thi hanh an, quyén yéu cdu thi hanh 4n, ty nguyén thi hanh an hoic bi
cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6; 7; 7a; 7b va 9 Luat thi hanh an
dan su; Thoi hiéu thi hanh 4n duoc thyc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat thi
hanh an dan su.

Nguyén don c6 mit duoc quyén khang cao trong han 15 ngay ké tir ngay
tuyén an. Bi don vang mit c6 quyén khang cdo trong han 15 ngay ké tir ngay nhan
duoc ban an hoac niém yét ban an.

Notnhan: . TM. HQI PONG XET XU SO THAM
" VESND Khna viee 11— Dk Lk Tham phan - Chi toa phién toa

- THADS tinh Bdk Lik;

- Phong THADS Khu viee 11 — Pak Lik;
- Duong su;

- Luu hé so.

Pang Thi Ngoc Uyén



