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Viv: “Tranh chap

hop déng dat coc”

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN KHU VUC 14 - THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phin Héi dong xét xir so' thim gém co:

Tham phén - Chii toa phién toa: Ba Huynh Thi Kim Thuy

Cdc Hoi tham nhén dén:

1. Ba La Thi Thu Nga

2. Ong Vin Pha Hién

- Thw ky phién toa: Ong Huynh Trong Nhan - Thu ky Toa an nhan dan
khu vuc 14 - Thanh ph6 H6 Chi Minh.

- Pai di¢n Vién kiém sat nhan dan khu viee 14 - Thanh phé Hé Chi
Minh tham gia phién toéa: Ong Lé Vin Thién - Kiém sat vién.

Ngay 25 thang 9 ndm 2025 tai tru s¢ Toa an nhan dan khu vuc 14 - Thanh
pho HO Chi Minh (Co s& 2) xét xtt so tham cong khaivu 4n thu Iy so
147/2025/TLST-DS ngay 16 thang 5 nam 2025 vé “Tranh chap hop dong dat
coc” theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir s6 49/2025/QDXXST-DS ngay 06
thang 8 nim 2025 va Quyét dinh hoan phién toa s6 46/2025/QDST-DS ngay 29
thang 8 nam 2025 gilta cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Trinh Van D, sinh nim 1970, ving mat

Cu trti tai: TO E, ap T, xa P, huyén X, tinh Ba Ria - Viing Tau (Nay la xa
H, Thanh pho H6 Chi Minh).

Nguwoi dai dién hop phap ciia nguyén don: Ong Nguyén Vinh H, sinh nim
1997; Dia chi: Buon D, xd D, huyén L, tinh Dik Lik (Nay la xd D, tinh Dik

Lak) 1a nguoi dai dién theo uy quyén, ¢ mit

2. Bi don: Ba Ng6 Thi Chau Q, sinh nam 1979, Vé‘ing mat



Cu tra tai: S6 nha H Duong B, khu pho P, thi tran P, huyén X, tinh Ba Ria -
Viing Tau (Nay 1a xa H, Thanh pho Ho Chi Minh).

3. Nguwoi c¢é quyén loi, nghia vu lién quan: Ba Pham Thi Thuy T, sinh nim
1978, ving mit va c6 don xin ving mat

Cu trt tai: TO E, ap T, xa P, huyén X, tinh Ba Ria - Viing Tau (Nay la xa
H, Thanh pho H6 Chi Minh).

3. Nguwoi lam chitng: Ba Trinh Thi H1, sinh nim 1977, vang mit va co
don xin ving mit

Cu tri tai: Khu pho P, thi tran P, huyén X, tinh Ba Ria - Viing Tau (Nay 1a
x4 H, Thanh pho Ho Chi Minh).

NOI DUNG VU AN:

1. Trong don khoi kién ngay 15-5-2025; ban tu khai ngay 09-6-2025; bién
ban khéng tién hanh hoa giai diwoc ngay 04-8-2025, ngay 09-6-2025 va tai
phién toa, nguyén don éng Trinh Van D va nguoi dai dién theo ity quyén cia
nguyén don la 6ng Nguyén Vinh H trinh bay:

Ngay 25/4/2021 6ng Trinh Vian D va ba Ngd Thi Chau Q ky hop dong dat
coc dé dam bao viéc cong chimg hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
dién tich 580m? nim trong tong dién tich dat 1.067m? thudc thira dat so 40, to
ban d6 s6 4, xa P, huyén X, tinh Ba Ria - Viing Tau (nay la xd H, Thanh phd Ho
Chi Minh); theo Gidy chung nhan quyén st dung dat s6 CL 867766 do So Tai
nguyén va Moi truong tinh B cap ngay 05/12/2017 cho 6ng Trinh Vian P dtng
tén, dugc chinh 1y sang tén cho 6ng Trinh Van D ngay 02/01/2018 ta1 trang 3
gidy chimg nhan. Ong D va ba Q thoa thuan gia chuyén nhwong dat la
2.600.000.000 dong; ba Q dit coc trude so tién 1.300.000.000 dong vao ngay
25/4/2021, s6 tién 1.300.000.000 dong con lai dugc giao khi cong chimg hop
dong chuyén nhuong; thoi han dit coc 01 nim ké tir ngay 25/4/2021 dén hét
ngay 25/4/2022. Ong D ddng v lo thu tuc tach thira, d6i so theo dich vu.

Mt phia sau hop dong dit coc co noi dung ghi “Quyén tra cho A dwong 2
triéu tién % theo ding HP mua ban ky lai” va “Téi Ngé T. Chau QI sé tra lai
cho A DI 5.000.000 (Nam triéu) tién léc vao ngay céng chimg”; ndi dung ghi
nhu vay 1a do luc dau ba QI thoa thuan gia chuyén nhuong 1a 2.800.000.000
dong nhung sau d6 thda thuan lai gia 2.600.000.000 dong nén ba Q1 hira khi
cong chimg hop dong s& tra lai 2.000.000 dong va 5.000.000 dong nhung dén
nay ba Q1 van chua dua so tién nay cho 6ng D1.

Dén ngay 25/4/2022 ong D1 van chua tach duwoc thura dat; ngay
16/5/2022, thira dat 40, to ban d6 s6 4, dién tich 1.067m? dugc cap doi thanh
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thira dat s6 76, to ban do s6 142, dién tich 1.098m?2; theo Giay chirng nhan quyén
sir dung dat s6 DE 423597 do S& Tai nguyén va Moi truong tinh B cap cho ong
Trinh Vin D. Ngay 09/01/2023 ba Q1 c6 dua cho 6ng D so tién 106.000.000
dong tién mua 80m? dat tho cu; trén phan dat ba Q1 mua 10m (ngang) va thoa
thuan néu sau nay o6ng D khong chuyén nhuong thi dén hop dong nhu thoéa thuan
va tra lai 106.000.000 dong tién mua tho cu. Sau khi mua tho cu va tach thira thi
ong D duoc cap Giay chtimg nhan quyén st dung dat so6 DN 870870 do Vin
phong ding ky dat dai tinh B cap ngay 23/4/2024, d6i véi thira dat s6 117 (tach
tir thira 76), to ban d6 s6 142, dién tich 589,7m2 Ong D di chup hinh anh gidy
chimg nhan nhiéu 1an lién hé, dién thoai, nhan tin (vao cac ngay 26/4/2024, ngay
02/5/2024 va ngay 06/5/2024) giri cho ba Q1 di cong chung hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat nhung ba Q1 chi tra 1o1 mot lan va sau do khong lién
hé lai v61 6ng D. Nay 6ng D nhan thay ba Q1 khong tiép tuc thuc hién hop dong
dit coc nén ong D yéu cau huy Hop dong dit coc ngay 25/4/2021 giira 6ng Trinh
Vian D va ba Ngo Thi Chau Q; ba Q bi mat toan b so tién dit coc 1.300.000.000
déng. Ong D ddng v tra lai cho ba Q sd tién 106.000.000 dong tién mua 80m?
dat thd cu ma ba Q dua cho 6ng D.

Ong D chi ky hop dong dit coc véi ba Q nén 6ng D chi yéu cau khoi kién
vo1 ba Q.

2. Tai ban tu khai ngay 09-6-2025 va don dé nghi xét xi, gidai quyét vang
mdt ngay 09-6-2025 va tai phién toa, nguoi cé quyeén loi, nghia vu lién quan ba
Pham Thi Thuy T trinh bay:

Ba T 1a vo cua 6ng Trinh Vin D; thira dat s6 117 (tach tir thira 76), to ban
do s6 142 1a tai san riéng cia 6ng D nén so tién dit coc 6ng D nhan cua ba Ngo
Thi Chau Q khong lién quan gi dén ba. Vi vay, ba khong yéu cau gi trong vu 4n
va dé nghi chap nhan yéu cau cua 6ng D.

3. Tai bién ban lay loi khai ngay 12-6-2025, don dé nghi gidi quyét va xét
xtr vang mdt ngay 12-6-2025 va tai phién toa, nguwoi lam chirg ba Trinh Thi HI
trinh bay:

Khoang nim 2021, éng D va ba Q ky hop dong dit coc vé viée chuyén
nhuong quyén st dung dat; thoa thuin gid chuyén nhuong khoing hon
2.000.000.000 dong, ba Q dit coc cho 6ng D so tién hon 1.000.000.000 dong.
Ong D va ba Q ky hop dong dit coc va ba ¢6 ky tén ngudi lam ching. Ba khong
biét rd ong D va ba Q ky hop dong dit coc dé dam bao viée chuyén nhuong thira
dat nao, chiéu ngang khoang 10m x chiéu dai khoang 50m, khong biét 15 cu thé
dién tich 1a bao nhiéu, dat toa lac tai xa P, huyén X, tinh Ba Ria - Viing Tau. Tai
thoi diém ky hop dong dit coc thi dat chua duoc tach thira nén hai bén thoa
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thuan khi ndo 6ng D mua tho cu va tach thira ra s6 dé méi thi hai bén ra Vin
phong cdng chimg ky hop dong chuyén nhuong. Tuy nhién, sau khi 6ng D mua
tho cu, tach thira va ra sO do méi thi nhiéu lan khong lién hé duogc v ba Q dé
cong ching hop dong chuyén nhuong. Nay ba khong thé tham gia phién toa
duogc nén dé nghi Toa cian ¢t quy dinh phap luat dé giai quyét vang mat ba.

Ba Ngo Thi Chau Q la bi don dwoc Toa an triéu tap hoa giai, xet xu

nhung vang mdt.

Dai dién Vién kiem sat nhan dan khu viee 14 - Thanh phé Ho Chi Minh
tham gia phién toa phat biéu: D& nghi Hoi dong xét xtt chap nhan toan bo yéu
cau cua nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tar li¢u, ching ¢t ¢6 trong ho so vu an da duoc
xem Xx€t tal phi€n toa va can cur vao két qua tranh tung, Ho1 dong xét xir nhan
dinh:

[1] Vé thii tuc t6 tung:

[1.2] Vé quan hé phap luat: Nguyén don ong Trinh Vian D khéi kién yéu
cau huy hop dong dit coc nén xac dinh quan hé phap luat 1a “Tranh chap hop
df‘)ng dat coc” theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26 Bo luat T6 tung dan su.

[1.2] Vé tham quyén giai quyét: Bi don ba Ngo Thi Chau Q c6 noi cu tri
tai thi tran P, huyén X, tinh Ba Ria - Viing Tau (Nay 1a xa H, Thanh pho H6 Chi
Minh) nén vu an thudce tham quyén giai quyét ctia Toa an nhan dan huyén Xuyén
Mac, tinh Ba Ria - Viing Tau (Nay 1a Toa an nhan dan khu vuc 14 - Thanh pho
H6 Chi Minh) theo quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 35; diém a khoan 1 Diéu
39 Bo luat T6 tung dan su.

[1.3] Vé xét xir vang mdt: Ngudi c¢d quyén loi, nghia vu lién quan ba Pham
Thi Thuy T ving mit nhung di co6 101 khai va c6 don xin xét x{r vang mit ngay
09-6-2025 va ngudi lam ching ba Trinh Thi H1 vang mit nhung da ¢6 101 khai
va c¢6 don xin xét xir vang mit ngay 12-6-2025 nén Hoi dong xét xir tién hanh
xét xir vang mit ba T, ba H1 theo quy dinh tai Diéu 228, Diéu 229 cta Bo luat
T6 tung dan su.

[2] Vé néi dung vu an:

[2.1] Xét thay, ba Ngo Thi Chau Q 1a bi don duoc Toa an tong dat hop 1é
nhung khong dén, nhu vay ba Q tir bo quyén va nghia vu t6 tung dugc quy dinh
tai Diéu 70, Dic¢u 72 Bo luat To tung dan su. Do do, Hoi dong xét xir cin ctr tai
liéu, ching ¢t do 6ng D cung cap va trong qua trinh Toa an thu thap dé xem xét
giai quyeét.



[2.2] Theo 6ng D yéu cau huy Hop dong dit coc ngay 25/4/2021 giita ong
Trinh Van D va ba Ngo Thi Chau Q; ba Q b1 mat toan bo sd tién dit coc
1.300.000.000 dé“)ng do ba khong tiép tuc thuc hi€én viéc nhan chuyén nhuong
quyén st dung dat. Ong D dong ¥ tra lai cho ba Q s6 tién 106.000.000 dong tién
chuyén muc dich sir dung 80m? dat tho cur ma ba Q da dua cho ong.

[2.3] Xét thay, ngay 25/4/2021 tai nha 6ng Trinh vin D, gitta 6ng D va ba
Ngo6 Thi Chau Q thoa thuan ky hop dong dit coc v/v chuyén nhuong quyén sir
dung dat va tai san gan lién véi dat véi noi dung: Bén A (6ng D) dong ¥ ban cho
bén B (ba Q) dién tich dat 580m? nam trong tong dién tich 1.067m? thudc thira
dat s6 40, to ban d6 sb 4, xa P, huyén X, tinh Ba Ria - Viing Tau (nay 1a xi H,
Thanh phé Ho Chi Minh) véi gia 2.600.000.000 dong; bén B dit coc trude sb
tién 1.300.000.000 dong vao ngay 25/4/2021, s6 tién 1.300.000.000 dong con lai
duoc giao khi cong ching hop dong chuyén nhuong; thoi han dit coc 01 nam ké
tlr ngay 25/4/2021 dén hét ngay 25/4/2022; 6ng D dong v lo thu tuc tach thira,
doi so6 theo dich vu, khong kéo dai thoi han, bén A déng y cho ra sd theo dich vu
ong D da lo. Ngoai ra, cac bén con thoa thuan sau khi Hop dong duoc ky két,
qua thoi han thoa thuan trén néu Bén A khong ban, chuyén nhuong tai san dat
coc trén cho Bén B, thi Bén A phai boi thuong cho Bén B gap (doi) lan so6 tién
ma Bén B d3 dit coc cho Bén A. Tong so tién hoan tra va boi thuong bang
2.600.000.000 dong. Nguoc lai néu Bén B khong tién hanh mua thi phai chiu
mat so tién da dit coc trén. Viéc thoa thuan nay khong c6 cong ching, ching
thuc cta co quan c6 tham quyén (day khong phai 1a diéu kién bat budc) nhung
co nguol lam ching 1a ba Trinh Thi HI1 thtra nhan. Vay, su thoa thuan nay 1a tu
nguyén, khong trai phap luat, dao dic x4 hoi nén phat sinh quyén, nghia vu cua
cac bén theo quy dinh ta1 DPiéu 117 Bo luat Dan su 2015.

Cén cur vao su thoa thuan hop dé“)ng dat coc néu trén va cac chung ctr thu
thap, nhan thay 6ng D d nhan coc ctia ba Q s6 tién 1.300.000.000 dong dé dam
bao cho viéce giao két hop dong chuyén nhuong doi véi dién tich dat 580m? nam
trong tong dién tich 1.067m? thuodc thira dat s6 40, to ban do so 4, xa P, huyén X,
tinh Ba Ria - Viing Tau (Nay 1a xa H, Thanh phé Ho Chi Minh).

[2.4] Vé thoi han hop dong dat coc: Theo hop dong dit coc ngay
25/4/2021 thi 6ng D va ba Q thoa thuan tho1 han dat coc 1a 01 nam ké tir ngay
25/4/2021 dén hét ngay 25/4/2022, éng D c¢6 nghia vu lo thu tuc tach thira, doi
sO theo dich vu, khong kéo dai thoi han. Tuy nhién, mit phia sau cua hop dong
dat coc c¢o6 no1 dung ghi: “Hom nay Ngay 09/01/2023 Téi Ngoé Thi Chau Q co
giao cho A Trinh Van D so tien 106.000.0009 (Mot tram 1é sau triéu déng) tién
mua 80m? dat thé cuw cho t6i, trén phan dat t6i mua 10m (ngang), néu sau nay
anh khéng ban thi dén hop dong nhw théa thudn va tra thém 106.000.000 dong



tien mua thé cuw hém nay téi giao”. Nhu vay, ngay 09/01/2023 ba Q da tu
nguyén dua cho 6ng D so tién 106.000.000 dong dé ong D chuyen muc dich str
dung dat tho cu lam thu tuc tach thira dat; cho thay, ong D va ba Q da thoa thuan
lai thoi han cong chimg hop dong va thoa thuin nay khong c6 thot han.

[2.5] Theo tai liéu, chimg ¢t do Chi nhanh Vin phong diang ky dat dai
huyén X cung cap thé hién: Sau khi mua tho cu va tach thira thi ngay 23/4/2024
ong D duoc Vin phong ding ky dat dai tinh Ba Ria - Viing Tau cap Giay chimng
nhan quyén st dung dat s6 DN 870870, d6i voi thira dat s6 117 (tach tir thira
76), to ban d6 sd 142, dién tich 589,7m2. Ong D di lién hé véi ba Q dé ba giao
s6 tién chuyén nhuong con lai va di cong chirng hop dong nhung ba khong thuc
hién. Df’ing thot, Toa an da thong bao cho ba Q biét viéc Toa an thu thap duoc tai
liéu, chimg ctr 1a Vian phong ding ky dat dai tinh Ba Ria - Viing Tau cap Giay
ching nhan quyén st dung dat s6 DN 870870 ngay 23/4/2024 cho 6ng Trinh
Vin D dung tén nhung ba Q khong cé ¥ kién phan hoi. Nhu vay, qua trinh thuc
hién hop df‘)ng, ba Q l1a bén dat coc da khong thuc hién dung thoa thuan veé viée
thanh toan so6 tién con lai va ky hop dong cong chung; viéc khong thuc hién
nghia vu theo hop déng dit coc trén thude 161 hoan toan cua ba Q.

[2.6] Cin ¢t khoan 2 Diéu 328 va Diéu 423 Bo luat Dan su 2015, truong
hop bén dat coc tir chdi hoic khong thuc hién nghia vu thi tién dat coc thuoc vé
bén nhan coc nén hop dong dit coc ngay 25/4/2021 da cham dut do 161 hoan
toan thudc vé ba Q, hau qua phap 1y 1a ba Q mat tién dit coc. Do do, viéc 6ng D
yéu cau huy hop dong dit coc va bude ba Q bi mat coc la ¢6 cin cir phap luat dé
chap nhan.

[2.7] V& s6 tién 106.000.000 dong ba Q dua cho 6ng D: Ngay 09/01/2023,
ba Q di tu nguyén dua cho 6ng D s6 tién 106.000.000 dong dé¢ ong D chuyén
muc dich sir dung dat tho cu dé lam thu tuc tach thira dat. Nay, ba Q khong tiép
tuc thue hién viéc cong chimg hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat thi
dién tich dat da chuyén muc dich thudc quyén str dung ctia 6ng D va ong D dong
¥ tra lai s6 tién nay cho ba Q nén ghi nhan su tr nguyén nay cta o6ng D.

[3] Ve phat biéu cua Kiém sat vien: D€ nght Ho1 dong xét xir chap nhan
toan bo y€u cau khaéi kién cua nguyén don nhu da phan tich néu trén 1a c6 can ctr
nén chap nhan.

[4] Vé dan phi dan sw so tham: Tai khoan 2 Diéu 26 Nghi quyét so
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 quy dinh “Bi don phai chiu toan bo an
phi dan s so tham trong truong hop toan b yéu cau ciia nguyén don dioc Toa
an chdp nhan”. Nhu vay, ba Q phai chiu an phi dan su so tham khong co gia
ngach 1a 300.000 dong.



Ong D khéng phai chiu an phi dan su so tham.
Vi cac lé trén:
QUYET PINH:

Cén cit khodn 3 Diéu 26: diém a khoan 1 Diéu 35 diém a khodan 1 Diéu
39; Piéu 228, Piéu 229 B¢ ludt T6 tung dan su; Diéu 117, Diéu 328, Piéu 423
Bé ludt dan suw; khoan 2 Piéu 26 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQOHI4 ngay
30/12/2016 ciia Uy ban thuong vu Quéc héi.

Tuyén xu:

1. Ché‘ip nhan toan bd yéu cau khai kién cua ong Trinh Van D dbi véi ba
Ngo Thi Chau Q vé viée “Tranh chap hop dong dit coc”.

2. Huy Hop dong dat coc ngay 25/4/2021 giita 6ng Trinh Van D va ba
Ngo6 Thi Chau Q.

3. Ba Ngo Thi Chau Q bi mat so tién dit coc 1.300.000.000d (Mot 1y, ba
tram triéu dong) ma ba Q da dua cho 6ng Trinh Vin D.

4. Ghi nhan viéc 6ng Trinh Van D tu nguyén tra lai cho ba Ngd Thi Chau
Q s6 tién 106.000.000d (Mot tram lé sau triéu dong).

5. An phi dan su so tham:

5.1. Ba Ngo Thi Chau Q phai chiu an phi dan su so tham 1a 300.000d (Ba

tram ngan dong).

5.2. Ong Trinh Van D khong phai chiu an phi dan su so thAm; hoan tra
cho 6ng Trinh Vin D s6 tién tam tng an phi dd nop 1a 300.000d (Ba trdm ngan
dong) theo bién lai thu tam tng s6 0002559 ngay 15 thang 5 nam 2025 cta Chi
cuc Thi hanh an dan sy huyén Xuyén Moc, tinh Ba Ria - Viing Tau (Nay la
Phong Thi hanh an dan su khu vuc 14 - Thanh pho Ho Chi Minh).

6. Cac duong su co6 quyén khang cdo trong thoi han 15 ngay ké tir ngay
tuyén 4n, duong su vang mit tai phién toa hoidc khong c6 mit khi tuyén 4n ma
cO 1y do chinh déng thi tho1 han khang cao 1a 15 ngay, tinh tir ngay nhan duoc
ban an hoac ban an duoc téng dat hop I€.

Trieong hop ban an, quyét dinh dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2
Luat Thi hanh an dan sy thi nguoi duoc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh
an dan s ¢6 quyén thoa thudn thi hanh dén, quyén yéu cau thi hanh an, tu
nguyén thi hanh an hodc bi cuong ché thi hanh én theo quy dinh tai cac DPiéu 6,
7, 7a, 7b va 9 Luat Thi hanh an dan sw, thoi hiéu thi hanh an dwoc thuc hién
theo quy dinh DPiéu 30 Ludt Thi hanh én dan su.

Noi nhén: TM. HOI PONG XET XU SO THAM
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- Nhitng ngudi tham gia 6 tung; THAM PHAN-CHU TOA PHIEN TOA
- VKSND khu vuc 14 - TP. HCM;
- VKSND TP. H6 Chi Minh;

- TAND TP. Hb Chi Minh: (D ky)

- Phong THADS khu vuc 14 - TP.

HCM (thuéc THADS TP. HCM):

- Luu ho so, VT: Huynh Thi Kim Thay



