TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH LAM PONG Poc 1ap - Tw do - Hanh phiic

Ban an sb: 447/2025/DS-PT
Ngay 30 - 12 - 2025
“V/v tranh chdp hop dong
dat coc”.

] _ NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH LAM DONG

- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic thim gom cé:

Thim phén - Chii toa phién toa: Ong V3§ Vin Vinh

Cdc Tham phan: Ong Nguyén Thé Hanh

Ong Duong Ha Ngan

- Thu ky phién toa: Ong Nguyén Vil Tri - Thu ky vién ctia Toa an nhan dan
tinh Lam Pong.

- Dai di¢n Vién kiém sdt nhin din tinh Lam DPéng tham gia phién toa:
Ba Vuong Thi Bic - Kiém sat vién.

Ngay 30 thang 12 nim 2025, tai tru s& Toa an nhan dan tinh LAm Pdng -
Co s& 02 xét xir phiic thdm cong khai vu an dan sy thy 1y s6: 354/2025/TLPT-
DS, ngay 28 thang 10 nam 2025 vé viéc “Tranh chdp hop dong ddt coc”.

Do Ban an dan su so tham sb 13/2025/DS-ST ngay 29-8-2025 cta Toa an nhan
dan khu vuc 8 - Lam Déng bi khang cdo. Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtr phtc
tham sd: 581/2025/QD-PT ngay 11 thang 11 ndm 2025, giita cac dwong su:

- Nguyén don: ba Nguyén Thi Nhu H, sinh nim 1975; dia chi: sb 958/65/22
L, phuong T, Thanh phé Ho Chi Minh - Ving mat.

Nguwoi dai dién hop phap cua nguyén don:

1. Ba P Thanh T, sinh nim 1988; dja chi: s6 nha 12 L, T6 8, khu phé 3,
phuong R, Thanh phé H6 Chi Minh - Vang mit.

2. Ba Nguyén Thi N, sinh ndm 1991; dia chi: s6 22 L, ap 26, xd H, Thanh
ph6 H6 Chi Minh - C6 mit.

- Bi don: chi H’N, sinh nam 1992; dia chi: bon D, xa D, tinh Lam Déng -
Vang mat.



Nguoi dai dién hop phdp cua bi don: dng Thai Phan Quang HI1, sinh nam
1997; dia chi: S6 11 T, T6 5, x3 D, tinh LAm Déng - Véng mat.

Nguoi dwoc 1ty quyén lai cia ngwoi dai dién theo ity quyén cia bi don:
ong Béng Vin N, sinh nim 1988; dia chi: s6 11 T, T6 5, x3 D, tinh Lam Déng
- Co mat.

Nguoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan:

1. Ba Lam My P, sinh nim 1972; dja chi: sé 12/6 khu phd 2, xa H, Thanh
phd H6 Chi Minh - C6 don xin xét xir vang mat.

2. Chi Lé Thi T, sinh nam 1987; dia chi: thon 3, xa D, tinh Lam Dé)ng -
Véng mat.

3. Ba H’L, sinh nam 1980 (da chét);

Nguoi ké thira quyén va nghia vy t6 tung ciia ba H'L: ba H’D, sinh nim
1944; dia chi: bon D, xa D, tinh Lam Pong - Ving mat.

- Nguwoi lam chitng: Ong Lé Minh T; dia chi: thon B, xa K, tinh Pak Lik -
Ving mit.

- Nguoi khang cao. Bi don H'N.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khéi kién ngay 16-12-2024, don thay déi, sira doi bé sung ngay 28-8-
2025, qud trinh gidi quyét vu dn va tai phién toa nguyén don Nguyén Thi Nhe H,
ngueoi dai dién theo uy quyén cia nguyén don ba 6 Thanh T trinh bay:

Ba H va ba H’N thoa thudn sang nhuong thira dat s6 09, to ban d6 sb 31,
dién tich 12.212,4m? dung tén ba H’N, dét toa lac tai thon 6, xa D, tinh Lam
Pong (dja chi cii: x3 D, huyén D, tinh Pik Néng), gia tri chuyén nhuong
370.000.000 dong, cac bén lap hop dong dit coc viét tay 1an 1 vao ngay 13-7-
2024, sb tién dit coc 40.000.000 déng, hen 60 ngay thi lam thu tuc sang tén, 6ng
Lé Minh T 1am chung va ky vao hop dong.

Pén han, do chua lam thi tuc sang tén nén cac bén thod thuén 1ap hop déng
dat coc 14n 2 vao ngay 18-9-2024, s6 tién dit coc 1a ghi téng sb tién dit coc cua
lan 1 va 1an 2 téng cong 245.000.000 dong, hen ngay 30-10-2024 cac bén hoan tat
thi tuc sang tén, khi c6 gidy chimg nhan quyén st dung dat thi tra hét sd tién con
lai, ba H’N cam két dat khong tranh chap. Trudng hop bén chuyén nhuong vi
pham thi bi phat gép 02 14n tién dat coc va nguoc lai bén mua vi pham thi mat tién
coc. Tuy nhién, hét han ba H yéu cau nhiéu 1an nhung khong sang tén dugc, dong
thoi ba H biét duoc thira dat dimg tén nguoi st dung ba H’L, chua c6 gidy ching
nhan quyén st dung dat. Vi vay, ba Nguyén Thi Nhu H khéi kién yéu cau: tuyén
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huy hop déng dat coc, budc ba H’N tra lai sd tién da nhan 245.000.000 déng va
phat coc gap 02 1an 490.000.000 dong.

Tai don khéi kién stra d6i, bd sung cling nhu tai phién toa, ba H va nguoi dai
dién theo uy quyén cta nguyén don ba D5 Thanh T di rat mot phan yéu cau khoi
kién vé& phat coc, bd sung phan yéu cau khoi kién, budc ba H’N phai chiu 13i suat
cham tra tir ngdy vi pham hop dong dit coc (ngay 30-10-2024) dén ngay xét xir
245.000.000 dong x 0,83% x 11 thang 10 ngay = 23.046.333 dong. Tong cong budc
ba H’N phai tra cho ba H sb tién coc va 14i suit cham tra 268.046.333 dong.

Bi don ba H'N, nguoi dai dién theo uy quyén ciia bi don éng Thdi Phan
Quang H va nguoi dwege uy quyén lai ong Pong Van N trinh bay: viéc thoa thuan
chuyén nhuong quyén st dung dat cac bén thoa thuan lap hop dong dit coc nhu
101 trinh bay cua ba H 1a dung, chit ky trong hop dong dit coc ctiia ba H’N. Tuy
nhién, tai thoi diém chuyén nhuong, dat chwa c6 gidy chimg nhan quyén st dung,
Iy do ba H’N nhan chuyén nhuong bang miéng véi ba H’L nhung sau d6 ba H’L
d3 chét nén ba déng ¥ huy hop déng dit coc nhung khong dong  tra tién vi: ba
ky hop dong dat coc nhung chua nhan tién, viéc ky dat coc dé dam bao cho viéc
giao dich cac bén sau nay, tin tudng nhau nén da ky vao 02 hop déng dat coc nhu
ba H cung cap cho Toa an.

Ngwoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan trinh bay:

Ba Lam My P trinh bay: 15i trinh bay cuia ba Nguyén Thi Nhu H va nguoi
dai dién theo uy quyén ctia ba H’N vé viéc thoa thuan hop déng dat coc va cac
bén ky vao hop dong dit coc 1a dung, chit ky trong hop dong dat coc ciia ba H
va ba H’N, cac bén thoa thuan ghi tong cong 02 lan dit coc 245.000.000 dong
(trong do sé tién 195.000.000 dong la tién ciia ba P chuyén nhwong dét cho ba
Lé Thi T oxab cii).

Tai ban tu khai ngay 19-8-2025, ba P thay d6i 10i khai, ndi dung nhu sau:
Ngay 13-7-2024, ba H ¢6 dit coc mua thira dat s 09, t& ban d6 sb 31, dién tich
12.212,4m? ctia ba H’N nhd chuyén khoan giup chuyén tién coc 50.000.000
déng, sau d6 ba H thanh toan tién mit 195.000.000 déng, viéc ba P khai sb tién
195.000.000 dong 14 tién ba P nhdi coc (c6 nghia ba P dwa so tién nay cho ba H
dé mua dat ba H’N) 1a khong chinh xac do nhd nham.

Ba Lé Thi T trinh bay: viéc chuyén nhuong gitra ba T va ba P khong lién
quan gi dén ba H’N. L6 dat ba T nhan chuyén nhuong cta ba P d3 sang cho
ngudi khac. Thuc té, ba H’N chi nhan 50.000.000 ddng. Viéc ba H yéu cau ba
H’N tra tong so tién 245.000.000 dong 1a khong ding, vi ba T chua giao tién cho
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ba H’N. Hién s tién no do nhan chuyén nhugng dat voi ba P thi ba T dang no
210.000.000 dong.

Ba H'D nguoi ké thira quyén va nghia vu ciia ba H'L trinh bay: dién tich dét
theo trich luc ban dd dia chinh ctia Chi nhanh Vian phong ding ky dat dai  cii (nay
1a Van phong dang ky dat dai khu vuc D) do dac ngay 08-6-2024 do ba H cung cép
cho Toa an khi ba H giao dich dat coc voi ba H’N, tai thira dat sb 35, to ban dd 31,
dién tich 18.445,8m?, dimg tén nguoi sir dung dat ba H’L hién nay chua co gidy
chimg nhan quyén sir dung dat. Ba H’L khong c6 chong con, hién nay chi con me dé
ba H’D. Sau khi do dac, ba H’L chét thi gia dinh dang str dung dé trong mau. D&
nghi Toa an giai quyét theo quy dinh.

Nguoi lam chung Lé Minh T trinh bay: khoang thang 9-2024, ong T c6 lam
chimg viéc giao két hop ddng dit coc gitta ba H va ba H’N ddi voi thira dat tai thon
6, xa D (cti). Ong T chi ching kién viéc hai bén ky két hop dong dat coc, tai thoi
diém ky két ong T khong chimg kién viéc giao tién, con viéc sau khi ky hop dong hai
bén c6 giao nhan tién khong thi khong biét. Tuy nhién, ba H c6 chuyén khoan cho
ong T 10.000.000 dong va da giao cho ba H'N.

Tai Ban 4n dan su so tham sb: 13/2025/DS-ST ngiy 29-8-2025 cua Toa 4n
nhan dan khu vyc 8 - Lam Pong quyét dinh:

Chdp nhdn mét phan don khdi kién ciia ba Nguyén Thi Nhw H. Dinh chi doi véi
phan yéu cdu phat coc sé tién 245.000.000 dong.

Tuyén huy hop dong dét coc ngay 13-7-2024 va hop dong dat coc ngay 18-9-
2024 gitta ba Nguyén Thi Nhue H va ba H'N. Budc ba H'N tra lai cho ba Nguyén Thi
Nhuw H 56 tién 245.000.000 dong.

Khéng chdp nhdn yéu cau khéi kién ciia ba Nguyén Thi Nl H vé viéc bugc ba
H'N phdi trd tién ldi do vi pham hop dong dt coc 23.046.333 dong.

Ngoai ra, Toa an cp so thdm con quyét dinh vé an phi va quyén khang céo.

Ngay 12-9-2025, bi don khang cdo dé nghj stra ban an so tham, khong chap
nhan yéu cau khai kién cua nguyén don.

Tai phién toa phuc tham, ngudi dai dién theo iy quyén cua nguyén don giit
nguyén yéu cau khoi kién, dé nghi khong chap nhan khang c4o ctia bi don. Ngudi dai
dién theo Uy quyén ctia bi don (nguoi khdng cdo) gitt nguyén ndi dung khang céo.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh LAm Ddong phat biéu:

Vé thii tuc t6 tung: Tham phéan, Hoi dong xét xir phuc tham, Thu ky phién
toa dugc phan cong thu 1y giai quyét vu an da thuc hién ding, day du quy dinh
cta Bo luat TH tung dan sy.



Vé ndi dung: dé nghi Hoi dong xét xtr chap nhan mot phan khang céo cia
bi don, stra mot phan Ban an dan sy so tham sé 13/2025/DS-ST ngay 29-8-2025
ctia Toa 4n nhan dan khu vyc 8 - Lam Pong. Tuyén hop dong dit coc ngay 13-
7-2024 va ngay 18-9-2024 giita ba Nguyén Thi Nhu H va ba H’N v hiéu, budc
ba H’N tra lai cho ba Nguyén Thi Nhu H s6 tién da dat coc 245.000.000 dong.

NHAN DINH CUA TOA AN:

[1]. V& hinh thirc: Pon khang céo cta bi don ndp trong thdi han va di ndp
tién tam mg an phi theo quy dinh ciia phap luat nén duoc xem xét theo thii tuc
phuc tham.

[2]. Xét khang céo cta chi H’N, Hoi dong xét xtr xét thay:

[2.1]. Xét ngi dung cdc hop dong dit coc giiva cac dwong sw, thdy rang:

Ngay 18-9-2024, nguyén don va bi don ky hop dong dit coc nham dam bao
cho viéc chuyén nhuong quyén str dung dat doi voi mot phan thira dat s 09, to
ban do s6 31, dién tich 12.212m?, toa lac tai thon 6, xa D, tinh Lam Pong (dia chi
cii: xd D, huyén b, tinh Bk Nong) véi gia 370.000.000 dong. Cac ndi dung ghi
nhan trong hop déng déu duoc cac bén thira nhan.

Trudc khi hai bén ky hop dong dit coc ngay 18-9-2024 thi gitta nguyén
don va bi don da ky hop déng dat coc vao ngay 13-7-2024, s6 tién dit coc
50.000.000 dong (trong dé giao tién mdt 40.000 dong, chuyén khodn théng qua
ong Lé Minh T 10.000.000 déng) dé thuc hién viéc chuyén nhuong thira dat sb
35, t& ban dd s6 31, toa lac tai thén 6, xa D, tinh Lam Déng (dia chi cti: xa b,
huyén D, tinh Pak Néng). Mic du bi don khong thira nhan c6 ky hop dong dit
coc ngdy 13-7-2024 nhung cin cr vao hop dong ban gbc do nguyén don cung
cap, 101 khai nguoi 1am ching, tin nhan da thu thap dugc c6 trong hd so vu an,
c6 can ctr xac dinh ndi dung nay.

Tai hop dong dat coc ngay 13-7-2024 thé hién ddi tugng hudng tdi viec
chuyén nhuong 13 mot phan thira dat s6 35, to ban d6 s6 31 theo trich lyc ban do
dia chinh (buit Iuc so 18); hop ddng dit coc ngay 18-9-2024 thé hién mot phan
thira dat s6 09, t& ban d6 s6 31, dién tich 12.212m?2. Tuy nhién, nguyén don va bi
don déu x4c dinh hai thira dt nay 12 mot.

Tai thoi diém hai bén ky hop dong dat coc ngay 13-7-2024, to trich lyc ban
d6 dia chinh ngay 07-6-2024 thira dat s6 35, to ban d6 sb 31, thé hién tén ngudi
str dung dat ba H’L. Tai gidy tiép nhan ho so va hen tra két qua (buit luc s6 17)
ngay 22-7-2024, tén ngudi ndp H’L, ndi dung: ding ky va cdp GCNQSDD lan
dau, thoi gian hen tra két qua la ngay 10-9-2024. Vin ban xac minh ctia Toa 4n
(buit luc s6 86) thé hién ba H’L da chét theo trich luc khai tir ngdy 23-6-2025.
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Theo 101 khai cua ba H’D (me cua ba H’L) thi ba H’N 1a hang x6m cua ba H’L.
Khi ba H’L chét thi gia dinh dang str dung dat dé trong mau (buit luc sé 118).

Qua trinh giai quyét vu an, bi don khong cung cdp duoc tai liéu, chimg ctr
ching minh viéc da nhan chuyén nhuong hop phép hodc dugc uy quyén hop
phap thira dat s6 35, t& ban dd s6 31 tir ba H’L. Dong thoi, tai thoi diém bi don
ky hop ddng dit coc ngdy 13-7-2024 va hop ddng dit coc ngay 18-9-2024, ba
H’L da chét.

Nhu vay, hop dong dit coc ngdy 13-7-2024 va hop dong dit coc ngay 18-9-
2024 gitta nguyén don va bi don vo hiéu vé diéu kién chu thé va hop dong c6 ddi
tuong khong thé thuc hién dugc theo quy dinh tai Piéu 117, Piéu 408 cta Bo luat
Dan su. Toa n cdp so tham nhéan dinh danh gia hop dong dit coc ngay 18-9-2024
vO hi€u la c6 can ctr va dung quy dinh phap luat tuy nhién, lai tuyén xu huy hop
dong dit coc ngay 13-7-2024 va ngay 18-9-2024 1a khong dung. Hop dong vo
hiéu theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 131 cua B luat Dan sy “...khdng lam phat
sinh, thay doi, cham dirt quyén va nghia vy ciia cac bén ké tir thoi diém giao dich
dwoc xdc Igp . Bi don 1a nguoi c6 16i nhiéu hon trong viéc hop dong dit coc giira
hai bén vo hiéu. Tuy nhién, nguyén don khi ky két hop dong dit coc ciing khong
kiém tra thong tin nén ciing c6 151 khi giao két hop dong.

Do viéc khong tuyén v6 hiéu hop dong dat coc nén Toa an cap so tham khong
giai thich va giai quyét hdu qua hop doéng vo hiéu ma chi giai quyét hau qua khi
hay hop dong gitta hai bén 14 thiéu sot. Tuy nhién, trong vu 4n nay, cac duong su
chi ¢o viéc giao nhan tién coc, chua giao nhan dat nén viéc giai quyét hau qua hop
d6ng vo hiéu hay hau qua viéc hily hop dong vé ban chat 1a gidng nhau.

[2.2]. Xét yéu cdu khdi kién ciia nguyén don vé viéc budc bi don tra so tién
da nhdn coc 245.000.000 dong, thay rang:

Can ctr hgp dong dit coc ngay 13-7-2024 va ngay 18-9-2024, cac chung tir
chuyén tién; cac tin nhan nguyén don cung cap; 16i khai nguoi lam ching Lé
Minh T, 16i khai ngudi co quyén loi nghia vu lién quan ba P, thé hién viéc ba
H’N ¢6 ky vao cac hop dong nay. Bi don cho rang c¢6 ky nhung khong nhan tién
coc la khong phu hgp. Vi cac bén déu co nang luc hanh vi dan sy, nhéan thuc
dugc nd1 dung cua viéc ky két hop déng dit coc néu bi don cho ré‘tng chua nhan
tién dat coc thi phai yéu cau co quan c6 tham quyén huy bo hop dong sau khi ky
két nhung bi don khong thyc hién. Qua han cua hop dong dit coc, bi don khong
thuc hién viéc chuyén nhuong dat va ciing khong yéu cau huy hop dong dit coc
nén Toa an so tham budc bi don H’N phai tra cho nguyén don Nguyén Thi Nhu
H sb tién dit coc 245.000.000 déng la ¢6 can cu.
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Do hop dong dat coc khong c6 thoa thuan vé 13i trong viée cham thyuc hién
nghia vu, nén Tda 4n cp so thim khong chdp nhan yéu cau khai kién vé viée
budc tra 1ai do vi pham hop déng dat coc 1a co can cu.

Tt nhitng phan tich trén, Hoi dong xét xir ¢6 cin ct chdp nhian mdt phan
khang cao cua bi don, stra lai cach tuyén an cho phu hop.

[3]. V& an phi phuc thim: do khang cdo dugc chdp nhdn mot phan nén bi
don khong phai chiu 4n phi dan su phiic tham.

[4]. Dbi véi cac quyét dinh khac ciia ban an so thdm khong c6 khang cdo,
khang nghi da c¢6 hiéu luc phap luat, ké tir ngay hét thoi han khang cdo, khang nghi.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Can ct khoan 2 Diéu 308; Diéu 309 cua Bo luat TH tung dan su: chép nhan
mot phén khang cdo cua bi don chi H’N, stra mot phén Ban 4an dan sy so thim
s6: 13/2025/DS-ST ngay 29-8-2025 ciia Toa an nhan dan khu vuc 8 - Lam Pong
vé cach tuyén an.

Cian ctr khoan 3 Diéu 26, Diéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39, Diéu 147, Piéu
228, Diéu 244, Piéu 271, Diéu 273 cia B luat TH tung dan su. Ap dung cac
Piéu 117, Biéu 408 cua Bo luat Dan su; Nghi quyét sé 326/2016/UBTVQH14
ngay 30-12-2016 caa Uy ban Thuong vu Qudc hdi quy dinh vé mirc thu, mién,
gidm, thu ndp, quan 1y va st dung an phi, 1€ phi Toa an;

Tuyén xu:

1. Chap nhan mot phan don khéi kién ctia ba Nguyén Thi Nhu H.

Tuyén hop ddng dit coc ngay 13-7-2024 va ngay 18-9-2024 giira ba
Nguyén Thi Nhu H va ba H’N vo hiéu. Budc ba H’N tra lai cho ba Nguyén Thi
Nhu H s6 tién da dit coc 245.000.000 dong.

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an cua nguoi duoc thi hanh an cho dén
khi thi hanh 4n xong tat ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh 4n con
phai chiu murc 14i suat cham tra theo quy dinh tai Piéu 357, khoan 2 Piéu 468
cua B¢ luat Dan su.

1.2. Khong chap nhan yéu cau khoi kién cia ba Nguyén Thi Nhu H vé viée
budc ba H’N tré tién 13i cham tra do vi pham hop dong dat coc 23.046.333 dong.

1.3. Pinh chi dbi voi phan yéu cau phat coc s tién 245.000.000 dong cua
ba Nguyén Thi Nhu H d6i véi ba H’N.

2. Vé an phi phtc tham: tra lai cho chi H’N 300.000 déng da nop tam ng
an phi phuc tham tai Bién lai thu tam @ng an phi, 18 phi Toa an s6 0003175 ngay
16-9-2025 cuia Thi hanh 4n dén sy tinh Lam Déng.
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3. Cac quyét dinh khac ctia ban 4n so tham khong c6 khang céo, khang
nghi da c6 hiéu luc phap luat, ké tir ngdy hét thoi han khang cdo, khang nghi.

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

Trieong hop ban én, quyét dinh dwoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 cia
Ludt Thi hanh an ddn sy thi nguoi dwoc thi hanh dn dan su, nguoi phai thi hanh
dn dan sw c6 quyén théa thudn thi hanh dn, quyén yéu cau thi hanh dn, tu
nguyén thi hanh dan hodc bi cudng ché thi hanh dn theo quy dinh tai cac Piéu
6,7, 7a, 7b va Piéu 9 cua Ludt Thi hanh an déan sw. Thoi hiéu thi hanh dn dwoc
thue hién theo quy dinh tqi Piéu 30 cua Ludt Thi hanh an dén su.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TANDTC (Vu1); THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Lam Dong;

- TAND khu vyc 8 - Lam DPong; ~ 7 s 3. z

- VKSND khu vuc 8 - Lam Ddng; (@@ iy va dong daw)

- Phong THADS khu vuc 8 - Lim Pong;

- Cac duong su;

- Luu: TDS, THCTP, HSVA. V6 Vin Vinh



