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Ban an s6: 1233/2026/DS-PT
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V/v tranh chap hop déng dit coc
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NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic thdm gém c6:
Théam phdn - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Trung Diing
Cdc Thim phdn:Ba Nguyén Thi Duyén Hing

Ong Phan Tri Diing

- Thuw ky phién toa: Ba Lé Thi Thuy - Thu ky Toa an nhan dan Thanh ph
Ho Chi Minh.

- Dgi di¢n Vién kiém sdt nhan din Thanh pho Hé Chi Minh tham gia
phién toa: Ba Nguyén Thi Ngoc Nit - Kiém sat vién.

Ngay 23 thang 6 ndm 2026, tai try s¢ Toa 4n nhan dan Thanh ph6 Ho Chi
Minh — Co s6 2 x¢t xur phuc tham cong khai vy an thu 1y s6 832/2026/TLPT-DS
ngay 29/4/2026 ve vi¢c “Tranh chap hgp dong dat coc”

Do Bin 4n dan sy so tham s6 119/2026/DS-ST ngay 19 thang 3 ndm 2026
cua Toa an nhan dan khu vyc 16 — Thanh pho H6 Chi Minh b1 khang céo.

Theo Quyét dinh dwa vy 4n ra xét xir phic tham s 3478/2026/QD-PT ngay
29/5/2026, Quyét dinh hoan phién téa phic tham s6 8744/2026/QD-PT ngay
11/6/2026, gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ba Lé Thi Mai N, sinh ndam 1970; CCCD s0: 038170000124
cap ngay 29/7/2025; dia chi: 3 duong B, khu phd A, phuong H, Thanh phé H6
Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phdp ciia nguyén don: Ba Tran Thi H, sinh nim 1999;
dia chi: Thon G, x4 V, Thanh ph6 H va ba Nguyén Thi | Thuy D, sinh nam 2002;
dia chi: Thon X, xa L, tinh Quang Tri; dia chi lién hé: s6 A, dudng N, khu phé b,
phuong L, Thanh phé HO Chi Minh — 1a nguoi dai dién theo uy quyén (van ban
uy quyén ngay 29/10/2025).

- Bi don: Ong Phan B, sinh ndm 1979; CCCD s6 042079008649 cap ngay
12/8/2021 va ba Nguyén Thi Thu P, sinh nam 1990; CCCD s6 001190044370 cap
ngay 12/8/2021; cung dia chi: 1 khu pho T, phuong T, Thanh pho H6 Chi Minh.

- Nguwoi khang cdo: Nguyén don ba L& Thi Mai N.
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NOI DUNG VU AN:

Theo ndi dung ban an so tham:

- Theo cac don khoi kién, ban ty khai, qua trinh 16 tung va tai phién toa,
nguoi dai dién theo uy quyen cua nguyén don thong nhat trinh bay: Khoang thang
8/2025, ba N ¢6 nhu cau mua nha, dat tai phuong T va dugc ba Nguyén Thi Hoa
S (ngudi méi gidi) gidi thidu thira dat s6 2486, td ban dd sb 37 toa lac tai dia chi:
Khu phd T, phuong T, Thanh phé H6 Chi Minh do 6ng Phan B va ba Nguyén Thi
Thu P dang tim ngudi mua. Ba N dugc cung cap gidy to phap 1y cta thira dit néu
trén.

Ngay 28/9/2025, sau khi dugc ba Hoa S quay video can nha cho ba N xem
thi ba N da dit coc cho dng Phan D va ba Nguyén Thi Thu P s6 tién 50.000.000
dong Muc dich dit coc 12 dé nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san
gan lién v&i dat dbi voi thira dat néu trén voi gia 2.920.000.000 dong.

Do ba N phai vé qué gip nén chi thyc hién chuyén khoan tién dit coc
50.000.000 dong cho ba P ma khong truc ti€p ky két hgp dong dat coc.

Hai bén thoa thuan cac ndi dung: Cham nhat ngay 28/10/2025, hai bén cling
ra van phong cong chimg dé ky cong chimg hop dong chuyén nhugng quyén sir
dung dat. Khi d6, ba N sé& thanh toan sé tién 2.770.000.000 dong. Sb tién con lai
100.000.000 d6ng sé& thanh toan sau khi ba N nhan dugc gidy chimg nhan quyén
str dung dat dumg tén ba N.

Tién dit coc 50.000.000 ddng di dugce ba N chuyén khoan cho ba P vao sd
tai khoan 105873348746 tai Ngan hang V, chu tai khoan Nguyen Thi Thu P. Pong
thoi, ba Hoa S cling 1ap hop dong dit coc vé viéc chuyén nhuong quyen st dung
dat va tai san gan lién véi dat dé ngay 28/9/2025 c6 chit ky ciia v chong ong D,
ba P cung chir ky cua hai nguoi lam ching 1a 6ng K va ba S.

Sau khi cac bén 1ap hop déng dat coc ngay 28/9/2025, do can nha da c,
tham dot dan dén phan tran nha bi loang 16, 4m moc mat thAm my¥, khi mua vé
phai stra chita chéng thidm nén ba N co dé xuat 6ng P, ba P giam cho ba N
10.000.000 ddng dé ba N xir Iy chdng tham nhung ba P, 6ng P khong dong y. Do
d6, vao 14 gid 32 phut, ngay 19/10/2025, tai group tin nhin Zalo "Nhém nha P
thira dat 2486 T", ba P da nhin tin cho ba N vé viéc chi ban nha, dat theo hi¢n
trang. Thura nhén nha dat c6 phan bép bi loe ra, xay lan trén dat nguoi khac va
phan éng nudc thai dugc dat trén dat trong cua hang xom. Ngoai ra, ba P ciing
thong bao, dat méi ra s6 nén khong ddng ¥ voi yéu cau moi can bd dia chinh
xudng do dac ctuia ba N.

Khi biét duoc thong tin ndy, ba N da yéu cau 6ng P va ba P, phai xir Iy cac
cong trinh ndy dé tra lai hién trang nha, dat dang ranh, mbc dé chuyén nhuong
cho ba N, néu khong, ong D, ba P phai tra lai ba N sb tién coc 50.000.000 dong
(Nam muoi triéu df)ng) Pdng thoi, ba N xac dinh, khi ban nha, dat, ba P va ong
P phai dam bao nha, dat khong duoc lan chiém, xdy dung trai phep trén dat cua
ngudi khac dé tranh viéc ba N bi phat sinh tranh chp, 6m rii ro vé sau.
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Dbi v6i viee ba N yéu cau ong D, ba P thué do dac vi ba N d3 dung thude
do dé do tir can nha, dat thi thay nha, dat b thiéu 10,1m? so véi gidy ching nhan
quyén sir dung dat; thira dat lai co 10,1m? dat HNK (trong d6 c6 2,2m? dat ndm
trong hanh lang bao vé an toan dudng bo) trong khi cin nha dugc xay kin dat vai
dién tich 81,1m? nén ba N lo s¢ thira dat c6 mot phan cin nha xay dung khong
dung voi muc dich st dung dat; dat 1an chiém sang dat nguoi khac hodc dat bi
giam dién tich so v6i gidy chting nhan quyén sir dung dit.

DPong thoi, khi mua dat, nguoi mua co quyén duoc biét vé tinh trang phap
ly, ranh gidi mbc dat c6 khop voi giay chimg nhén quyén str dung dat khong. Day
1a can ctr xac dinh nha, dat co kha nang bi xir 1y vi pham hanh chinh do x4y dung
trai muyc dich sir dung dat hay khong, c6 xay dung cong trinh lan chiém sang dat
cua nguoi khac hay khong. Do do, két qua do dac s& 1a co sé quan trong dé xéac
dinh liéu hai ben c6 tiép tuc giao dlCh mua ban hay khong. Vlec ba P vién ly do
dat méi cap gidy ching nhan quyén st dung dat nén khong can do dac lai va ba
N phai chiu chi phi do dac 1a khong phu hop vi viéc cung cap thong tin thtra dat,
do dac dé dam bao thura dat du diéu kién giao dich la trach nhiém cua 6ng D, ba
P. Tuy nhién, ba P, 6ng D khong ddng v va yéu cau ba N dén ngay 28/10/2025
phai ra van phong cong ching dé ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
néu khong mudn bi mat coc. Do d6, giita ba N voi 6ng P va P d phat sinh tranh
chap v6i nhau.

Ngay 28/10/2025,ba N dén véan phong cong chimg theo lich hen nhung 6ng
b va ba P van khong dam bao nhé, dat d‘ép ung diéu kién dé chuyén nhuong pén
ba N va ong D, ba P khong ky két hop dong chuyén nhugng quyén st dung dat.

Ba N nhén théy, tai thoi diém ba N chuyén tién dat coc mua dat, ba P va
ong D cb tinh che gidu thong tin c6 phan cong trinh xay dung trén dat cua nguoi
khac va nha, dat c6 ranh moc khong rd rang. Ba N dé yéu cau ba P, ong D do dac,
1ap bién ban xac nhan ranh moc dat nhung 6ng D, ba P khong thuc hién va mot
phan can nha xay dyng trén dét nong nghiép. Nhu véy, ong D, ba P da ¢ y lira
déi, khong cung cap thong tin chinh xac vé nha, dat mua ban nén khién ba N nham
1an ma chuyen tién dit coc cho ba P, ong D.

Nhan thay, hanh vi trén ctia 6ng Phan D, ba Nguyén Thi Thu P 14 vi pham
phap luat, xdm pham dén quyén, loi ich hop phap ctia ba N. Do vy, ba N di khoi
kién 6ng D, ba P yéu cau Toa 4n giai quyét cac van dé sau:

Tuyén v6 hiéu hop dong dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai
san gan lién v6i dat ngay 28/9/2025 duoc thuc hién gitta ba N voi 6ng Phan D, ba
Nguyén Thi Thu P.

~_ Budc ong Phan D va ba Nguyén Thi Thu P phai tra cho ba Lé Thi Mai N
s0 tién dat coc 50.000.000 dong.

- Theo ban ti khai, qud trinh t6 tung va tai phién toa, bi don thong nhdt
trinh bay: Do ba P va éng D c¢6 nhu cau can ban thira dat s6 2486, to ban do sb 37
toa lac tai khu phé D, phuong T, thanh phd D, tinh Binh Duong dé giai quyét cong
viéc gia dinh do 6ng P dung tén nhung day 1a tai san chung ctia hai vo chong ba
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P, 6ng D. Ba P va 6ng D ¢6 nho 6ng Lé Quang K tim nguo1 mua. Sau d6 6ng K
chi cho ba Nguyén Thi Hoa S dan ba Lé Thi Mai N dén xem nha dat trén va ba P,
6ng D c6 m¢ cura cho ba N vao xem r0i ba N hoi nha ¢ 1au chwa vabaP, ong b
cling da tra 101 tryc tiép v6i ba N 1 nha ciing d3 mua & sau nim rdi nén nay ciing
d3 xudng cip c6 sao ban vy, ban nha theo hién trang nén ¢6 bao ba N cir xem k§y
di. Ba P va 6ng D di cung cip gidy to phap 1y cta thira dat cho ba N biét.

Ba N xem trong, xem ngoai cin nha rat ki va ba N c6 hoi phan véach ton
14n ra ngoai dat ha va vo chong ong D, ba P cho biét khi méi vé &, phan dat phia
sau 1 dt nong nghiép nén lam thém nha bép tién ché vach ton mai ton cho rong
nén c6 dung vach ton bén hong nam ngoai ranh dat dé sau nay xay dung tuong
gach bén trong dung voi ranh gioi dat va c6 ong nudc dit ngoai mai ton. Sau do,
ba N ¢6 noi mua veé s€ dap di sua lai hét. Sau d6, ba N din ngudi nha dén xem lai
nha va truc tiép da thay rd hién trang can nha cia ba P, ong D.

Dén ngay 28/9/2025, 6ng L¢ Quang K va ba Nguyén Thi Hoa S dén gip
ong D, ba P truyen dat lai gia tir ba N thong qua ba Hoa S chuyén 101 ché nha cii
nat, xuéng cap roi nén mua voi gia 2.920.000.000 dong th6i nhung do v¢ chdng
bi don ket tién nén da dong ¥ ban. Sau khi hai théng nhét gia chuyén nhugng, ba
Hoa S thong bao cho ba N 13 ngudi mua thi ba N ¢6 nho ba Hoa S 1am hop dong
coc vi ba N dang & ngoai sin bay dé bay vé Thanh Hoéa. Ba Hoa S ¢6 guri cho ba
N no1 dung cua hop déng dat coc vaba N théng nhét. Sau d6 vo chéng bi don ¢6
ky gidy coc dé ngay 28/9/2025 cung véi chir ky ciia 6ng K, ba Hoa S. Theo thoa
thuan dén ngay 28/10/2025 13 han cudi hai bén ra phong cong chimg ky hop dong
chuyén nhugng quyén sir dung dat; gia chuyén nhuong 13 2.920.000.000 dong. Ba
N dit coc trude 1a 50.000.000 dong chuyén khoan cho ba P ¢6 x4c nhan bang tin
nhan; dén ngay 28/10/2025, cac bén ra phong coéng ching ky hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat thi ba N s& thanh toan cho bi don s6 tién con lai (ba N
giit lai 100.000.000 dong va s& tra sb tién nay khi ba N nhan dugc gidy ching
nhan quyén st dung dat dtng tén gidy chimg nhin quyén st dung dat).

~ Qua trinh thyc hién hop dong, ngay 28/9/2025 ba N chuyén khoén cho ba
P s6 tién coc 1a 50.000.000 dong.

Pén ngay 19/10/2025, ba N lién hé v6i bi don dé yéu cau bt s6 tién chuyén
nhuong 14 10.000.000 dong dé ba N stra nha (chdng thdm) thong qua tin nhan
Zalo — thi bi don khong dong y. Sau d6, ba N lién hé véi éng K va ba Hoa S thi
ba Hoa S, 6ng K trich tir tién thuéng dé giam tién chuyén nhuong cho ba N thém
10.000.000 dong (bi don biét viéc nay 1a do 6ng K va ba Hoa S néi cho biét).

Sau d6 ba N lai yéu cau 6ng D, ba P trudc ngay cic bén ra ky hop dong
chuyén nhuong phai moi can bo dia chinh phudong xudng do dac lai thira dat nhung
do bi don méi duoc cap gidy ching nhan quyén st dung dit dugc khoang 03 thang
nén khong can phai do lai. Truong hop, ba N mudn do dac thi bi don s& thué nguoi
do dac lai nhung chi phi ba N phai tra nhung ba N khong dong ¥.

Ba N ¢6 nhin tin trén group Zalo — trong giao dich mua ban thira dat cua
vg chong ba P, o6ng b gobm: Ong b, ba P, ba N, 6ng K va ba Hoa S néu 6ng D, ba
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P khong dap ung yéu cau do dac cta ba N thi s¢ khong tiép tuc viéc chuyén
nhuong va yéu cau ong D, ba P phai tra lai tién coc da nhén.

DPén ngay 28/10/2025, cac bén ra Phong Cong ching dé ky nhén chuyén
nhuong ba N yéu cau ong D, ba P phai c6 gidy do dac va sira mai ton, ong nuoc.
Tuy nhién, 6ng D va ba P ¢6 hoi van phong cong ching thi duge cho biét viéc ky
hop dong chuyen nhuong quyen str dung dat dbi véi thira dat chuyén nhuong cho
ba N khong bét bude phai tién hanh do dac. Bi don c6 nhic lai trudce khi ba N da
ddng ¥ mua ban nha theo hién trang va trong hop dong dit coc khong c6 mot diéu
khoan nao lién quan dén viéc stra nha, do dac. Df)ng thoi, tai phong C1 dé xac
nhén lai n6i dung néu ba N chap nhén ky nhan chuyén nhuong thira dat thi bi don
cam két s& doi mai ton va 6ng nudc vé dang vi tri cua thura dat. Sau d6 ba N khong
no6i gi thém va bo vé khoi phong cong chimg ra vé nén hop dong chuyén nhuong
khong duoc ky theo thoa thuan trong hop dong dit coc ngay 28/7/2025.

Sau d6 bi don c6 lién hé bang dién thoai va tin nhin trao d6i qua lai cho ba
N dé trao ddi va cho gia han thém thoi gian dé cac bén ra ky hop dong chuyén
nhuong va néu ba N khong mua thi mét tién coc nhung ba N van khong ra ky hop
d6ng chuyén nhuong.

Ddi v6i khoan tién coc 50.000.000 dong da nhan cua ba N thi bi don da chi
thudng cho ngud1 moi gidi ong Leé Quang K so6 tien 15.000.000 dong.

Do do, trude yéu cau khoi kién cta nguyén don ba N thi bi don 6ng D, ba
P khong dong y.

Theo ban y kién, nguoi lam chirng 6ng Lé Quang K trinh bay: Ong K biét
ong P can ban cian. Ong K ¢6 noi voi ba Hoa S ¢ ai mua thi dn vao. Sau do, ba
Hoa S c6 khach 1a ba N va ba N vao xem nha ngay 26/9/2025. Ba N da xem bén
trong va bén ngoai cin nha cua 6ng D, ba P. Ong D ban cin nha theo hién trang
nha dang & nén c¢6 néi v4i ba N ngay hom ba N xem nha ban dau. Hom sau, ba N
c6 quay lai cin nha ctia 6ng D xem lai cing véi con trai cia ba N. Pén ngay
28/09/2025, d6ng K dugc ba Hoa S no6i 1a ba N tra gia can nha 1a 2.920.000.000
dong. Hom dit coc ba N vé Thanh Hoa nén ba N ¢6 nhd ba Hoa S ghi hop dong
coc mua nha cta ong D thudc thira dat 2486, to ban d6 s6 37 toa lac tai khu phd
D, phuong T, thanh pho D, tinh Binh Duong do 6ng Phan D1 dung tén. Ba N da
d6ng ¥ mua va chuyén khoan sé tién dit coc 1a 50.000.000 dong véo sb tai khoan
ctia ba Nguyén Thi Thu P (1a vo ctia anh Phan D) va hen thoi gian cong chimg 13
28/10/2025 tai phong cong chimg. Tuy nhién, dén ngay 28/9/2025, céng ching
khong thanh cong 1a do hai bén khong thong nhat dugc thoa thuan diéu khoan cta
ba N yéu cau giam sd tién chuyén nhuong 10.000.000 déng (mudi triéu dong) dé
dugc sua chira nhung bén ban 6ng D, ba P khong dong y. Ong K vaba Hoa S da
chia sé phan thu lao de giam s6 tién chuyén nhuong theo yéu cau ctia ba N nhung
sau d6 ba N lai yéu cau ong D phai do dac lai nhung ong D, ba P khong dong y vi
Iy do 1a 6ng B méi dugc cip gidy ching nhan quyén sir dung dat. Do hai bén van
khong nhét duoc nén mai dan dén su viée tranh chép nhu hién nay. Ong b,baP
d3 tra chi phi méi gii cho éng K véi s6 tién 15.000.000 dong. Ong K dé nghi Toa
an giai quyét vang mat.
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Theo bdn y kién, ngueoi lam chirmg Nguyén Thi Hoa S trinh bay: Ba S biét
can nha cua 6ng D, ba P thong qua 6ng Lé Quang K gi6i thiéu. Ba N ¢6 nhu cau
tim mua nha dé  nén ba S gi6i thiéu cho ba N. Ong K va ba S ¢ dan ba N di xem
nha vao ngay 26/9/2025 va ba N xem trong, ngoai cin nha. Lac dén xem nha xong
qua thi 6ng D ¢6 tiép ba N, trao doi vé hién trang cin nha va ban theo hién trang.
Ba N c6 néi 1a nha di cii vé sira lai. Ngay hdm sau ba N ¢6 dan thém con trai ba
la 6ng C (hay T) di xem lai vao ngay 27/9/2025.

Dén ngay 28/9/2025, ba N tra gia cho chii nha thong qua ba S va ba S thong
bao cho 6ng K. Ba Hoa S va ong K truyén dat lai gia ca khi thong nhat duoc gia
giita ba N cho gia dinh 6ng P 13 2.920.000.000 dong. Ong P ddng y chuyén
nhuong va ba Hoa S truyén dat lai cho ba N nhung do ba N ¢6 viéc ra Thanh Hoa
nén mua online. Ba N nho ba Hoa S viét hgp dong dit coc dong ¥ mua cin nha
theo so thira 2486, to ban d6 37 toa lac tai khu phd B, phuong T, thanh phé D,
tinh Binh Duong do 6ng Phan P1 dung tén.

~ BaN da dong y mua va da chuyén khoan cho ba Nguyén Thi Thu P véi s6
tién dét coc la 50.000.000 dong va hen lai thoi gian la ngay 28/10/2025 ky cong
chirng chuyén nhuong tai phong cong chimg.

Tuy nhién dén ngay cong ching ma khong thanh cong do hai bén khong
thoa duge diéu kién khi ba N yéu cau lai giam bét 10.000.000 dong dé stra chita
nhung ba P, 6ng P khong dong y. Ba S va ong K da chia s¢ phan thu lao dé cong
viée thudn loi, tuy nhién sau d6 ba N yéu cau ong D, ba P phai do dac lai nhung
ba P, ong B khong chiu vi s6 glay ching nhan quyen sir dung dat méi duge cép.
Giita hai bén khong thong nhat dugc nén dan dén viéc xay ra tranh chap hién nay.
Ba Hoa S dé nghi Toa an giai quyét ving mit.

Tai Ban 4n dan sy so tham s 119/2026/DS-ST ngay 19 thang 3 ndm 2026
cua Toa an nhan dan khu vuc 16 — Thanh pho H6 Chi Minh, da quyét dinh:

Can cu vao:

- Céc Diéu 26, 35, 39, 229, 264, 266, 271, 273 cta Bo luat Té tung dan su;

- Diéu 328, Diéu 401 cia Bo luat Dan su

- Nghi quyet sO 326/2016/UBTVQHI14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
Thuong vu Quédc hoi quy dinh vé mic thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir
dung an phi, 1€ phi Toa an.

’ 1. Khéng chip nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don ba Lé Thi Mai N
do1 voi bi don 6ng Phan D, ba Nguyén Thi Thu P v€ viéc tuyén v hi¢u hgp dong
dat coc chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gan lién voi dat ngay
28/9/2025 dugc thuc hién gitta ba N voi 6ng Phan D, ba Nguyén Thi Thu P.

2. Khong chap nhan yéu cau khoi kién vé vige budgc 6ng Phan D va ba
Nguyén Thi Thu P phai tra cho ba Lé Thi Mai N s6 tién dat coc 50.000.000 dong
(n@m muoi triéu dong).

Ngoai ra, ban an so thAm con tuyén vé an phi, chi phi té tung, trach nhiém
thi hanh an, quyén khang cdo cua cac duong su.
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Sau khi ¢6 ban an so tham, ngay 31/3/2026 nguyén don ba Lé Thi Mai N
khang cdo toan bd ban an dan sy so thdm, d€ nghi Toa an cap phic tham sira an
so tham theo hudng chap nhan toan bo yéu cau khéi kién cia nguyén don.

Tai phién toa phuc thAm nguoi dai dién hgp phap cua nguyén don ba Tran
Thi H gitr nguyén y&u cau khoi kién, yéu cau khang cdo. Nguyén don cho rang tai
thoi diém ky két hop dong dat coc ngay 28/9/2025, can nha trén dat c6 mot phan
bép 1an sang dat cia hang xom, bj don ciing thira nhan ndi dung trén, nhu vay hop
déng dit coc vo hiéu do co dbi tuong khong thé thue hién duoc theo Diéu 408 BO
luat dan sy ndm 2015 nén dé nghi Hoi dong xét xtr phiic thim chip nhan yéu cau
khang cdo, yéu cau khoi kién cua nguyén don tuyén bd hop dong dit coc vo hiéu
va budc bi don phai tra lai cho nguyén don s6 tién 50.000.000 dong di dit coc.

Tai phién toa phtic thAm, bi don dé nghi giit nguyén an so tham.

Pai dién Vién kiém sét nhan dan Thanh pho H6 Chi Minh tham gia phién
toa phat bi€u quan diém giai quy€t vu an.

V& t6 tung, nhimg ngudi tién hanh t6 tung va tham gia t6 tung tai cip phuc
tham da thuc hién theo diing quy dinh cua B luat T6 tung dan su.

Vé n6i dung: Qua nghién ctru hd so vu 4n va két qua xét hoi cong khai tai
phién toa, Vién kiém sat nhan thay bi don 13 bén chuyén nhuong c6 nghia vu cung
cap day du, trung thuc thong tin vé tinh trang phap 1y va hién trang tai san. Tuy
nhién, sau khi cac bén ky két hop déng dat coc, bi don mdi thira nhan mot ph?m
bép tién ché xay dung lan sang dat lién ké va hé thong thoat nudc dat trén dét cia
nguoi khac. Pay 1a nhitng thong tin c6 anh huong truc tiép dén quyét dinh giao
két hop dong ctia bén mua nhung khong dugc cung cap day du trude khi giao két.
Khi nguyén don yéu cau bi don khic phuc hién trang dé bao dam tai san du diéu
kién chuyén nhuong thi bi don khong thuc hién, dan dén viéc cac bén khong thé
ky két hop dong chuyén nhugng theo théa thuan. Do dé, c6 cin cr xac dinh 13i
lam cho hop déng chuyén nhuong khong duoc giao két thudc vé bén nhan dit coc.
Pé nghi Hoi dong xét xir can cir khoan 2 Pidu 308 B luat T tung dan sy, chap
nhan khang cao cua nguyén don, stra ban an so tham theo hudng budc bi don hoan
tra cho nguyén don sé tién dit coc 50.000.000 dong.

Sau khi nghién ctru cac tai liéu, ching ctr ¢6 trong ho so vu an va da duoc
tham tra tai phién toa, can cur vao két qua tranh tung tai phién toa, 101 trinh bay
cua duong su, y kién ctia Kiém sat vién,

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& tb tung, don khang cdo cua nguyén don ba Lé Thi Mai N duoc ndp
trong thoi han luat dinh, da thuc hién nghia vu ndp tam tng an phi phic thim nén
duoc xem xét theo thu tuc phac tham.

[2] No6i dung khang céo cia nguyén don yéu cau stra ban an so thim, tuyén
hop déng dat coc ngay 28/9/2025 vo6 hiéu va budc bi don hoan tra sb tién dit coc
50.000.000 ddng. Tai phién toa phiic tham, dai dién nguyén don cho rang thoi
diém giao két hop dong dit coc, can nha c6 phan bép va duong éng thoat nudce
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xdy dung lér} sang dat lién keé, bi don khong thong bao nén nguyén don bi lua dbi,
nham lan; dong thoi cho rang doi twong cua hop dong khong thé thyuc hi¢n duoc
theo Diéu 408 Bo luat dan sy nam 2015.

Hoi dong xét xir xét thay:

[2.1] Tai liéu, chimg ct trong hd so va 10i trinh bay thong nhat cia cac
duong su tai phién toa thé hién trudce khi giao két hop déng dat coc, ba N da duoc
cung cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, truc tiép dén xem thuc dja can nha
hai lan, trong d6 mot lan di cung nguoi moi gioi va mot lan di cung con trai. Tai
phién toa phic tham, bi don tiép tuc x4c nhan nguyén don da truc tiép xem nha,
xem gidy t& gdc cla thura dat; nguyén don ciing khong phu nhan viéc da dén xem
nha ma chi trinh bay khong kiém tra mbc gidi. Viéc nguyén don chi quan sat hién
trang cong trinh ma khong kiém tra ranh gidi dat hodc khong yéu cau do dac trude
khi dat coc 1a su lya chon ctia nguyén don, khong phai 1a can cir xac dinh bi don
d3 che gidu thong tin hay c6 hanh vi ltra déi trong giao dich.

[2.2] Pai dién nguyén don cho rang hop dong dit coc vo hiéu do ddi tuong
khéng thé thuc hién duoc theo Diéu 408 B luat dan sy nam 2015, Hoi dong xét
xtr xét thiy, di tuong cua hop déng dit coc trong vu an 1a viéc bao dam giao két
hop dong chuyen nhugng quyén st dung thira dat sb 2486, to ban do sb 37 cung
tai san gan lién véi dat thude quyen st dung hop phap cua ong Phan D va ba
Nguyén Thi Thu P. Tai thoi diém giao két hop dong dit coc, quyén sir dung dat
da dugc cap Glay ching nhén hop phap, khong co tai liéu nao chimg minh thira
dat khong dua diéu kién chuyen nhuong hodc thude truong hop phap luét cAm giao
dich.Viéc phan bép tién che va duong dng thoat nude duogc bo tri vuot ra ngoai
ranh gioi st dung thuc té chi 1 hién trang cua cong trinh xay dung, khong lam
mat di doi tuong cua hop dong chuyen nhuong quyén st dung dat, cling khong
lam cho viéc giao két hop dong chuyén nhuong tré thanh khong thé thuc hién
dugc theo quy dinh tai Diéu 408 B luat dan su.

Mait khac, chinh nguyén don thira nhan sau khi biét hién trang cong trinh
xdy dung thi da yéu cau bi don stra chira phén xay dung 14n sang dat lién ké roi
moi tiép tuc ky hop dong chuyen nhuong. Diéu nay cho thay tai thoi diém phat
sinh tranh chap, nguyen don van xac dinh giao dich co thé tiép tuc thyuc hién néu
bi don dap ng y€u cau cua minh, chir khong phai dbi tuong cua hop ddng hoan
toan khong thé thuc hién duoc.Do do, viée nguyén don vi¢n dan Diéu 408 B0 luat
dan su dé yéu cau tuyén hop dong dit coc vo hiéu 1a khéng phu hop.

[2.3] B6i véi can cir cho rang bi don lira dbi, che gidu thong tin, Hoi dong
xét x{r nhan thay: sau khi dat coc (ngay 28/9/2025), gitta cac bén c6 trao ddi véi
nhau bang tin nhin Zalo trén Nhém nha P (dugc nguyén don 1ap tai Vi Bang sb
928/2025/VB-TPLDA ngay 30/10/2025) thé hién: Ngay 19/10/2025, bi don xac
nhén viéc ban nha theo hién trang; phan bép tién ché c6 1an ra ngoai va sé& di doi
vé dung ranh gidi khi can thiét; duong dng thoat nudc dit nho trén phan dat trong
lién ké; dong thoi khong dong y thue hién viée do dac lai thura dat vi Gidy chimg
nhan quyén st dung dat méi duge cip. Day 13 ndi dung trao ddi phat sinh trong
qua trinh thyc hién hop dong, khong phai 1a ching cir ching minh bi don da cd y
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dua ra thong tin sai su that hodc ¢d y che gidu su that nham 1am cho nguyén don
xac 1ap giao dich theo quy dinh tai Diéu 127 B luat dan su.

[2.4] Dbi voi yéu cau cua nguyén don budc bi don phai do dac lai thura dat,
sua chira chong tham, xir ly cong trinh xay dung roi moi ky hop ddng chuyén
nhuong, Ho1 dong xét xtr thay rang cac ndi dung nay khong dugc cac bén thoa
thuan trong hop dong dat coc. Theo quy dinh cta phap luat dat dai, trudng hop
thira dt d3 dugc cap Gidy chung nhan trén co so ban d6 dia chinh hoic trich do
dia chinh thi khi thuc hién dang ky blen dong khong bat budc phai do dac lai, trir
truong hop nguoi st dung dat co yéu cau. Vi vay, bi don khong c6 nghia vy phai
thue hién viée do dac lai thira dat theo yéu cau don phuong ctia nguyén don trudce
khi ky hop dong chuyén nhuong.

[2.5] H6 so vu an va 10i khai ciia cac bén déu thé hién dén ngay 28/10/2025
cac bén c6 mat tai Van phong cong chimg theo dung thoi han da thoa thuan. Tuy
nhién, nguyén don chi déng ¥ tiép tuc giao dich khi bi don thuc hién thém cac yéu
cau vé do dac, stra chira, xir ly hién trang cong trinh; cac yéu cau nay khong dugc
bi don chip nhin nén hop dong chuyén nhuong khéng duogc ky két.

[2.6] Nhu vay, viéc hop dpng chuyén nhuong khong duoc giao két xuét
phat tir viéc nguyén don khong tiép tuc thyc hién giao dich theo ding né1 dung da
thoa :[huém trong hop dépg dat coc, Chql:l’ khong phai do bi don tir choi giao két hodc
do doi1 tugng cia hgp dong khong thé thuc hién.

[2.7] Theo ,khoén 2 Diéq 328 B0 luat dan su nam 2015, trong trudng hop
bef:n dat coc tir choi viéc giao két hoac thuc hién hop dong thi tai san dat coc thude
v€ bén nhan dat coc, trir truong hop cac bén co thdéa thuan khac.

[3] Tt nhiing phan tich trén, Ho1 dong xét xir xét vthéy, Toa an gép so tham
khong chap nhén yéu cau khoi kién cua nguyén don dé tuyén hop dong dat coc
vO hiéu va tuyén budc bi don hoan tra so ti€n dat coc cho nguyéq don, 1a dang
quy dinh cua phap luat. Nguyén don khang cao nhung khong cung cép dugc ching
ctr nao moi dé chimg minh cho yéu cau khang cao cia minh nén khong c6 co so
chap nhan khang c4o cua nguyén don.

[4] Quan diém cua dai dién Vién kiém sat tai phién toa phuic tham la khong
phu hop nén Ho1 dong xét xtr khong chap nhan.

[5] An phi dan sy phiic thim: Khang cdo ctia nguyén don khong duoc chap
nhan nén nguyén don phai chiu an phi theo quy dinh cia phap luét.

Vi cac 1€ trén,

QUYET PINH

- Cin cr vao cic Diéu 148; khoan 1 Dicu 308; Dicu 313 ctia B luat TS

tung dan su;

- Can ct khoan 2 Piéu 328 cua Bo luat Dan sy nam 2015;



- Céin clr Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH 14 ngay 30 thang 12 ndm 2016
cua Uy ban thuong vu Qudc hdi khoa 14 quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu,
ndp, quan ly va str dung an phi va 1€ phi Toa an.

1. Khong chip nhan khang cdo ctia nguyén don ba Lé Thi Mai N.

2. Gilt nguyén Ban 4n dan sy so thdm s0 119/2026/DS-ST ngay 19 thang
3 ndm 2026 cua Toa &n nhan dan khu vuc 16 — Thanh ph6 H6 Chi Minh.

3. Vé an phi dan su ‘phuc tham: Ba Lé Thi Mai N phai chiu s tién 300.000
ddng duoc khiu trir vao sb tién tam  ing an phi da nop 300.000 ddng theo Bién lai
thu tam Gmg 4n phi, 1& phi Toa an s6 0021258 ngay 06/4/2026 tai Thi hanh an dan
su Thanh phd H6 Chi Minh.

Trudng hop ban an, quyét dinh duogc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luét
thi hanh an dan sy thi nguo1 duoc thi hanh dan su, nguoi phai thi hanh dan su c6
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, tu nguyén thi hanh an
hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat thi
hanh an dan su; tho1 hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30
Luat thi hanh an dan su.

Ban an phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an./

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- Vién kiém sat nhan dan TPHCM; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND khu vyc 16 - TPHCM,;

- Phong THADS khu vuc 16 - TPHCM;

- Cac du:qng su;
- Luu: HO so, Toa Dan su .(14).
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