TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH DUONG Péc 1ap - Tu do - Hanh phiic
Ban an s6: 312/2025/DS-PT
Ngdy 09-6-2025
V/v tranh chap hgp dong dit coc

, _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BINH DUONG

- Thanh phan Hpi dong xét xir phiic thim gom co:
Thdm phan - Chii toa phién toa: Ba Tran Thi Thanh Tric.
Cdc Tham phdn: Ong Nguyén Trung Diing;
Ba Binh Thi Méng Tuyét.
- Thu ky phién toa: Ba Pham Thi My Dung — Thu ky Toa 4n nhan dan tinh
Binh Duong.
A - Dgi di¢n Vién Kiém sat nhan ddn tinh Binh Dwong tham gia phién toa:
Ong Tran Buc Thoai — Kiém sat vién.
Trong cac ngay 02 va 09 thang 6 nam 2025, tai tru s6 Toa an nhan dén tinh
Binh Duong xet xtr phiic tham cong khai vy an dan su thu 1y s6 117/2025/TLPT-
DS ngay 08 thang 4 nam 2025 vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc™.
Do Bin 4n dan sy so tham s6 18/2025/DS-ST ngay 20 thang 02 ndm 2025
cua Toa an nhan dan thanh phé Bén Cat, tinh Binh Duong bi khang cao.
Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xu phuc thén,l s0 229/2025/QP-PT ngay
22 thang 4 nam 2025 va Quyét dinh hoan phién toa s6 268/2025/QD-PT ngay 09
thang 5 nam 2025, gitta cac duong su:
- Nguyén don: Ong Nguyén Huy H, sinh nam 1972 va ba Bui Thi M, sinh

nam 1986; cuing dia chi thuong tr: to D, khu phd P, phuong T, thanh phd D, tinh
Binh Phudc.

Nguoi dai dién hop phdp cua nguyén don: Ong Phan Nhan Q, sinh nam:
1979; dia chi thuong tra: s6 F, duong L, t6 D, khu pho G, phuong P, thanh phé T,
tinh Binh Duong, 1a ngudi dai dién theo uy quyén (Gidy Uy quyén ngiy
31/12/2021). C6 mat.

- Bidon:

1. Ong Huynh Hitu T, sinh nam 1984; dia chi thuong tra: s0 F, t0 A, khu
pho I, phuong C, thanh pho B, tinh Binh Duong.
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2. Ba boan Tk}i Cam T1, sinh nam 1987; dia chi thuC{ng tr}i: t6 H, khu, F,
phuong H, thanh ph@ T, tinh Binh Duong; dia chi lién hé: s0 F, t0 A, khu pho I,
phuong C, thanh pho B, tinh Binh Duong.

Nguroi dai dién hop phdp cua bi don: Ba Huynh Phi Y, sinh ndm 1995; dia
chi: so0 B, dl\rc‘mg N, phuc‘mg‘P, thanh pho T, tinh Binh Duong, 1a nguoi dai dién
theo uy quyén (Giady uy quyén ngay 28/4/2025). C6 mat.

Nguwoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp cia bi don: Ong Nguyén Ba H1
l1a Luat su cia Cong ty L — thudc Poan luat su Thanh phd H. C6 mat.

- Ngueoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan: Ong Phan Truong T2, sinh nam
198,0; dia chi thuong tra: ap P, xa A, huyén M, tinh Bén Tre; ,dja phi lién hé: doi
C,ap S, xa T, huyén D, tinh Binh Phude. Co don xin giai quyét vang mat.

- Nguoi khdng cdo: Bi don 6ng Huynh Hitu T va ba Poan Thi Cam T1.
NOI DUNG VU AN:

Nguyén don éng Nguyén Huy H, ba Bui Thi M va ngueoi dai dién hop phdp
cua nguyén don la ong Phan Nhan Q trinh bay:

Ngay 05/6/2021, 6ng Nguyen Huy H cung vo 1a ba Bui Thi M ky Hop dong
dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gan lién v6i dat véi vo chong
ong Huynh H{ru T va ba Poan Thi Cam T1 dé dam bao viéc thuc hién hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat dbi véi thira dat s6 17, to ban d6 sb 19, dién
tich 5138,9m?” tai dia chi: ap S, xa T, huyén D, tinh Binh Phudc (thua dat chua
duoc cap gidy chung nhan quyen st dung dat - sau day viét tat 1a GCNQSDD).
Theo thoa thuén, gia tri chuyén nhugng quyén str dung dat cta thira dat néu trén
1a 10.250.000.000 dong (muoi ty, hai trim nim muoi triéu dong). Ong H, ba M
da dat coc s6 tién 13 3.000.000.000 dong (ba ty dong) nhu sau:

- Lan 1: Ngdy 05/6/2021, 6ng H va ba M giao s6 tién 500.000.000 dong
(ndm tram tri¢u dong).

- Lan 2: Ngay 09/6/2021, ba M chuyén vao tai khoan s6 050018977378
clia ong Huynh Hitu T mé tai Ngén hang TMCP S (S1) s6 tién 1.000.000.000
dong.

- Lan 3: Ong H, ba M nhd 6ng Phan Trudng T2 ndp vao tai khodn so
050018977378 ciia ong Huynh Hiru T s6 tién 1.300.000.000 dong.

- Lan 4: Ong H, ba M giao cho ngudi méi gidi Pang Thi QI sb tién
200.000.000 dong.

Theo Hop dong dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat va tai san gan
lién voi dat ngay 05/6/2021 (sau viét tat 1a Hop dong dit coc ngay 05/6/2021) va
Glay thoa thuén ngay 05/6/2021 thi trong vong 60 ngay, ké tir ngay 05/6/2021 cho
dén ngay 05/8/2021 hai bén s& cung nhau dén Van phong cong chung ky két hop
d6ng chuyén nhugng quyén st dung dat (néu thira dat da duoc cip GCNQSDD)
va bén mua c6 nghia vu thanh toan cho bén béan sb tién 13 7.150.000.000 dong sau
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khi hop déng duoc ky két. Truong hop thira dat chua duoc cdp GCNQSDD thi
hai bén s& dén Vin phong Thtra phat lai dé ghi nhan viéc bén mua giao cho bén

ban s6 tlen néu trén. S6 tién con lai 100.000.000 dong bén mua s& tra cho bén ban
khi hoan tat thu tuc sang tén trén GCNQSDD.

Tuy nhién, do tinh hinh dich bénh Covid-19 va thyc hién Chi thi s6 16/CT-
TTg vé gian cach xd hoi nén 6ng H, ba M khong thé c6 mat tai dia diém giap ranh
gitra tinh Binh Duong va tinh Binh Phudc dé tién hanh viéc giao nhan tién ciing
nhu ky két hop dong theo thoa thuan. Ong H va ba M c6 thong bao giri dén bén
ban voi ndi dung khi nao Nha nudc cho phep nguoi dan dugc di lai binh thuong
thi hop ddng chuyén nhuong quyén sur dung dat tiép tuc thuc hién. Ngay
08/11/2021, 6ng H va ba M gui thong bao yéu cau thuc hién hop ddng nhung éng
TvabaTl khéng thuc hién.

Tai Bon khot kién ngay 25/12/2021, 6ng H va ba M yéu cau Toa an budc
ong TvabaTl tlep tuc thuc hién hop dong dat coc chuyén nhuong quyén sir dung
dat va tai san gan lién voi dat ngay 05/6/2021.

Tai Don stra d6i yéu cau khoi kién ngay 15/7/2022, nguyén don yeu cau bi
don tra tién coc 3.000. 000.000 d6ng va phat coc 3.000.000.000 dong. Va cac Pon
stra doi, bo sung yéu cau khoi kién ngay 16/02/2023 va ngay 27/12/2024, nguyén
don yéu cau bi don tra coc 3.000.000.000 dong va tra 14i suat trén s tién coc ke
tir ngay 06/8/2021 cho dén thoi diém Toa an dwa vy an ra xét xir theo muc 13i suat
9%/mam.

Tai phién toa so tham, nguyén don thay d6i yéu cau khoi kién, yéu cau Toa
an giai quyét: budc bi don phai c6 trach nhiém hoan tra lai cho nguyén don sO
tién d3 nhan coc 1 2.800.000.000 dong. D61 véi s6 tlen 200.000.000 dong nguyén
don da giao cho ba QI, nguyén don khong yéu cau Toa an xem x¢ét giai quyet
Nguyén don rit yéu cau budc bi don phai chiu tién 1ai phat sinh trén s tién coc
da nhan.

Bi don éng Huynh Hitu T, ba Poan Thi Cam T1, nguoi dai dién hop phdp
cua bi don trinh bay:

Nguon gbc thira dat s6 17, to ban 02, dién tich 50.899,9m? toa lac tai 4p S,
xd T, huyén D, tinh Binh Phudc thudc Lam truong Déng Xoai va dugc Cong ty
Co phan T5 ky két hop dong chuyen nhugng két qua dau tu trén dat. Nam 2005,
ong T va ba T1 c6 nhan chuyén nhuong dién tich dat trén. Trong thoi gian d6 co
su tranh chap gitra cac bén va di duoc giai quyét bang ban an co6 hiéu luc phap
luat. Trong thoi gian 6ng T, ba T1 thuc hién thu tuc xin cép GCNQSDD thi c6
mong mudn chuyén nhuong nén duge ba Bang Thi QI gioi thiéu voi ba M. Bén
mua biét rd thira dat chua dugce cap GCNQSDD nhung van dong ¥ y mua va di dén
thong nhat thoa thuan, ndi dung thoa thuan duoc thé hién chi tiét, rd rang trong
hop dong dat coc va van ban thoa thuan ngay 05/6/2021.

Ong T, ba T1 c6 nhéan sO tjén coc nhu sau: ngay 05/6/2021, nhan
500.000.000 dong (nam tram triéu dong); ngay 09/6/2021, nhan 1.000.000.000
dong (qua chuyén khoan); ngay 14/6/2021, nhan 1.300.000.000 dong (qua chuyén
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khoan). Tong cong: 2.800.000.000 dong Con s tién 200.000.000 dong bén mua
chuyén khoan truc tiép cho ngudi méi gisi ba Pang Thi Q1.

Bi don khong dong y d6i véi yéu cau khoi kién ciia nguyén don vi trach
nhiém lam thu tuc cép GCNQSDD la thuoc vé bén mua, bén mua khong thuc hién
dung nodi dung di thoa thuan 1a giao cho bi don s tién 7.150.000.000 ddng theo
Gidy thoa thuan ngay 05/6/2021 ma khong phu thudc vao viée thira dat co dugc
cap GCNQSDD hay khong.

Nguoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan: Ong Phan Truong T2 trinh bay tai
ban ty khai: Ong H, ba M ¢6 muon cua 6ng T2 sd tién 1.300.000.000 dong va
nhd 6ng T2 chuyén tién vao tai khoan sb 050018977378 ciia 6ng Huynh Hitu T
mo tai Ngan hang TMCP S (S1). Pén nay, ong H, ba M da tra lai cho ong T2 sO
tién 1.300.000.000 dong Ong T2 khong yéu cau gi d6i v6i ong H va ba M; 6ng
T2 khong c6 ¥ kién gi vé viéc tranh chap giita hai bén.

Tai Ban dn dan sy so tham sp 18/2025/DS-ST ngay 20 thang 02 nam 2025
cua Toa dan nhdn ddn thanh pho Bén Cat, tinh Binh Duong da quyét dinh:

1. Chap nhén mot phan yéu cau khoi kién ctia nguyén don ong Nguyén Huy
H, ba Bui Thi M in vo1 bl don 6ng Huynh Hiru T, ba Poan Thi Cam T1 vé viéc:
“Tranh chap hop dong dat coc”.

Tuyén bd Hop dong dit coc chuyen nhuong quyen sir dung dat va tai san
gan lién voi dat ngay 05/6/2021 ky két giira ong Nguyén Huy H, ba Bui Thi M va
ong Huynh Hiru T, ba Poan Thi Cam T1 13 v hiéu.

‘Bugc ong Huynh Hiru T, ba Boan Thi Cam T1 c6 trach nhiém tra cho 6ng
Nguyén Huy H, ba Bui Thi M s06 tién dat coc chuyén nhuong quyén su dung dat
da nhan 1a 2.800.000.000 dong (hai ty, tdm tram tri¢u dong).

Khi ban an c6 hiéu luc phap luét, ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an cta
ong Nguyén Huy H, ba Bui Thi M cho dén khi thi hanh an xong, 6ng Huynh Huru
T, ba Doan Thi Cam T1 con phai chiu khoan tién 14i ciia s tién con phai thi hanh
an theo murc 13i sudt quy dinh tai Piéu 357, khoan 2 Piéu 468 cua Bo luat dan sy
nam 2015.

2. Pinh chi mot phan yéu cau khoi kién ctia nguyén don 6 ong Nguyen Huy
H, ba Bui Thi M ddi véi bi don ong Huynh Hiru T, ba Doan Thi Cam T1 vé viéc
budc 6ng Huynh Hitu T, ba Poan Thi Cam T1 phai thanh toan tién 13i phat sinh
cua sb tién dat coc da nhan.

Ngoai ra, ban an con tuyén vé an phi, quyén khang céo, trach nhiém thi
hanh an.

Sau khi c6 ban 4n so tham, bj don 6ng Huynh Hitu T va ba Doan Thi Cam
T1 co bon khang cao dé ngay 27/02/2025 khang cao toan by ban an dan sy so
tham.

Tai phién toa phiic tham,
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Nguwoi dai dién hop phdp ciia nguyén don trinh bay: nguyén don van giit
nguyén yéu cau khoi kién, dé nghi Hoi dong xét xir giit nguyén ban an so tham.
Nguoi dai dién hop phéap ctia nguyén don thira nhan doan tin nhin duoc trich xuat
trong ndi dung Vi bang s6 145/2025/VB-TPL ngay 31/5/2025 do bi don cung cép
1a tin nhén ¢6 thyc gitta ba T1 va ba M; thira nhan viéc ky két Giéy théa thuan
ngay 05/6/2021 dé giai thich, 1am rd hon ndi dung Hop ddng dit coc ngay
05/6/2021; x4c dinh cac bén khong thoa thuan thoi diém ra cong chimg hop dong
chuyén nhuong quyén str dung dat trude va sau khi ong T duoc cap GCNQSDD,
khi ky két hop dong dit coc nguyén don biét rd dat chua duoc cap GCNQSDD
cho ong T, ba T1; xac dinh ly do khong thuc hién dugc hop déng do 16i cua bi
don, vi ngay 04/8/2021 nguyén don da lién hé véi bi don dé dé nghi hodn thoi
gian thyc hién théa thuan do tinh hinh dich Covid-19 nhung bi don khong dong y
nén nguyén don yéu cau bi don khi nhén tién, tién hanh ban giao dat va ranh gidi
voi cac thira dat giap ranh nhung bi don khong dong y do thoi diém nay bi don
chua duoc cép GCNQSDBD. Nay nguyén don khong dong ¥ tiép tuc nhan chuyen
nhuong thira dit néu trén ma budc bi don tra lai cho nguyén don sb tién coc
2.800.000.000 ddong.

Nguwoi dai dién hop phdp ciia bi don va nguoi bao vé quyén va lgi ich hop
phdp ciia bi don trinh bay: giit nguyén yéu cau khang céo, dé nghi cap phtic thim
chép nhan khang cdo cta bi don, bac yéu cau khéi kién cua nguyén don. Ly do
khéng thyuc hién duoc hop dong 1a 16i cia nguyén don do nguyén don khéng thuc
hién nghia vu thanh toan 7.150.000.000 dong theo Gidy thoéa thuin ngay
05/6/2021, ma nai ra yéu cau khong c6 trong thoa thuan 1a ban giao dat va ranh
gidi voi cac thira dat giap ranh cho nguyén don, trong khi nguyén don biét rd tinh
trang phap 1y, ngudn goc thira dat va khong c6 thoa thuan nio vé viéc ban giao
dat hay ranh dit cho nguyén don khi nguyén don giao s6 tién 7.150.000.000 dong.
Viéc nguyén don cho rang dd gui thong béo yéu cau thuc hién hop dong nhung
ong T va ba T1 khong thuc hién va truong hop thia dat chua dugc cip
GCNQSDD thi hai bén s€ dén Van phong Thura phat lai dé ghi nhan viéc bén mua
giao cho bén ban sd tién néu trén 13 khong c6 can cir vi khong co thoa thuan nay.
Viéc nguyén don khong giao sb tién 7.150.000.000 dong dung thoi han da gay
thiét hai cho bi don. Do d6, dé nghi Hoi dong xét xir xem xét chap nhan khang
cdo cua bi don, khong chép nhan yéu cau khéi kién cua nguyén don. Bi don tu
nguyén chia s¢, hd tro kho khin véi nguyén don, tra lai cho nguyén don ¥ s6 tién
coc 1a 1.400.000.000 dong.

Nguoi dai dién hop phap ciia bi don xuét trinh chimg ct 1a Vi bang §6
145/2025/VB-TPL ngay 31/5/2025 do Van phong T6 lap va 01 ban sao Gidy
ching nhén quyén su dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi
dat s6 BD 168564 ding tén ho 6ng Huynh Hiru T, ba Poan Thi Cam T1.

Cac duong sy khong thoa thuin duoc véi nhau vé viée giai quyét vu an.

Pai dién Vién Kiém st nhdn dan tinh Binh Dwong phdt biéu quan diém:

Vé t tung: Nhitng ngudi tién hanh t6 tung va nguoi tham gia t6 tung da
thuc hién ding quy dinh cua B luat T6 tung dan su.
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Vé ndi dung: Tai phién toa phiic tham, phia bi don giao ndp Vi bang sd
145/2025/VB-TPL ngay 31/5/2025 do Van phong T6 1ap. Phia nguyén don thira
nhan ndi dung tin nhan dugc thé hién trong Vi bang. X¢ét, tai thoi diém ky két hop
déng dat coc, cac duong sy déu nhan thirc dugc hop dong co the khong thyc hién
duoc, co thé bi vo hiéu do quyén sir dung dat chua dugc cap gidy chimg nhén
quyén sir dung dat, cac bén khong thoa thuan cuy thé viéc ky két hop dong chuyen
nhuong quyén su dung dat Do quyén st dung dat cac bén thoa thuin chuyen
nhuong chua dugc cap gidy ching nhan quyén st dung dat nén khong du diéu
kién dé chuyén nhuong. Toa an cap so tham xac dinh hop ddng dat coc vo hiéu 1a
c6 can ctr, dung quy dinh cta phép lut. D& nghi Hoi ddng xét xir can ctr khoan 1
Diéu 308 Bo luat T6 tung dan sy, khong chip nhan khang céo cua bi don, giir
nguyén ban an so tham.

Sau khi nghién ctru cac tai liéu, ching cur c6 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, Luat su, Kiém sat vién,

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& t6 tung:

Ngay 27/02/2025, bi don 6ng Huynh Hiru T va ba Poan Thi Cam T1 ¢6
don khang céo ban &n so tham, khang cdo cua bi don la trong han luat dinh, ding
quy dinh tai Diéu 272, Biéu 273 ctia Bo luat T6 tung dan su nén du diéu kién dé
thu 1y va xét xtr theo thu tuc phuc tham.

Nguoi co quyen lo1, nghia vu lién quan 6ng Phan T3 Thanh Vang mat do co
yéu cau giai quyet Vang mat nén Ho1 dong xét Xr tién hanh xét xur vang mat Ong
T2 theo quy dinh tai Diéu 296 Bo luat TH tung dan su.

[2] V& khang cdo ctia cac duong su nhan thay:

[2.1] Nguyén don va bi don déu théng nhat viéc ky két Hop dong dit coc
chuyen nhuong quyén st dung dat va tai san gan lién voi dat ngay 05/6/2021 va
Glay thoa thuan ngay 05/6/2021. Muc dich dé thoa thuén chuyén nhugng thira dat
s6 17, to ban d6 s6 19, dién tich 5.138,9m? tai 4p S, x4 T, huyén B, tinh Binh
Phudc. Thoi diém ky hop ddng dit coc, thira dat s6 17 chwa duoc cip giéy chirng
nhan quyén sir dung dat. Viéc ky Gidy thoa thuan ngay 05/6/2021 dé giai thich rd
hon Hop dong dat coc ngay 05/6/2021 vi hop dong ghi theo mau khéng du noi
dung thoa thuan giita cac bén. Nguyén don da giao cho bi don so tién coc 1a
2.800.000.000 dong. Nguyén don va bi don thira nhan chi méi ky két Hop dong
dit coc ngay 05/6/2021 ma chua ky két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung
dat, chi thoa thuan khi c6 GCNQSDPD mang tén 6ng Huynh Hitu T thi hai bén s&
ky két hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat tai Van phong C. Pay 1a nhiing
tinh tiét khong phai chimg minh theo quy dinh tai Diéu 92 Bo luat T tung dan su
nam 2015. Nhu vay, Gidy thoa thuan ngay 05/6/2021 1a mot phan gin lién voi
Hop dong dit coc ngay 05/6/2021.
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[2.2] Noi dung Gidy thoa thuan ngay 05/6/2021 thé hién: “Sau 60 ngay ké
tir ngay 05/6/2021 tirc ngay 05/8/2021 thi bén mua phdi tra cho bén bdn sé tién
la 7.150.000.000 dong (bay ty mot tram nam muoi triéu dong) trong moi truong
hop la nha nuéc cap giay ching nhan quyén sir dung ddt hay chua cap thi bén
mua sé van phdi chong di sé tién 7.150.000.000 cho bén ban... So tién con lai
100.000.000 (mét tram triéu) thi bén mua giit lai dén khi c6 gidy chitng nhdn
quyén str dung dat mang tén (Huynh Hiru T) thi hai bén mua bén sé lam hop dong
chuyén nhwong tai Van phong cong ching... Bén mua c6 trach nhiém lam moi
thii tuc dé ra tén gzay chung nhan QSDD mang tén bén ban. Bén ban chi ho tro
phan ki tén trén gidy to chuyén nhwong va thi tuc dé sang tén bén mua.. ”. Qua
d6, c6 thé thay rd ¢ chi cua cac bén vé viéc nguyén don phai tra s6 tién
7.150.000.000 dong cho bi don vao ngay 05/8/2021, khong phu thude vao viée ky
két hop doéng chuyén nhuong quyen st dung dat hay dat da duoc cap GCNQSDb
va cung khong c6 thoa thuan nao vé thoi diém cy thé dé ky két hop dong chuyen
nhuong quyén st dung dat hay co thoa thuin vé viéc budc bi don giao dat cho
nguyén don vao ngay 05/8/2021. Dén ngay 30/01/2024, ong T va ba T1 moi duge
UBND huyén D, tinh Binh Phudce cap Gidy ching nhan quyén str dung dat quyén
so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat s0 DN 168564, s6 vao so cap GCN:
(CH) 13695/ Tan Phuéc dbi véi thira dat s6 17 néu trén. Tuy nhién, ngay
10/01/2022, nguyén don dé nop don khai kién bi don yéu cau tiép tuc thuc hi¢n
hop dong dit coc, sau do dén ngay 15/7/2022, nguyén don da thay d6i yéu cau
khoi kién yeu cau bi don tra tién coc cho nguyén don. Nhu vay, trudce thoi diém
cap GCNQSDD nguyén don da khoi kién bi don, sau khi dugce cap GCNQSDD,
nguyén don van yéu cau bi don tra tién coc ma khong c6 thoa thuan nao khac vé
vigce thuc hién hop dong dit coc vé viéc ky két hop dong chuyen nhuong quyen
str dung dat.

[2.3] Nguyén don cho r?mg do tinh hinh dich Covid-19, khong di lai duoc
giita hai tinh Binh Duong va Binh Phudc nén khong thuc hién duoc viée giao tién
nén nguyén don co giri thong bao bang van ban cho bi don dé nghij hodn thoi gian
thue hién hop dong dit coc nhung khong guri duge nén gui thong qua tin nhin qua
dién thoai vao ngay 04/8/2021 nhu Vi bang s6 145/2025/VB-TPL ngay 31/5/2025
dugc Vin phong T6 1ap do bi don cung cap tai phién toa, ba M ¢6 nhan tin yéu
cau ba T1 1én Binh Phudc thyc hién viéc giao nhan tién va ban giao dat, xac dinh
ranh gi6i dat nhung ba T1 khong dong 2 den ngay 08/11/2021 nguyén don gui
thong bao bang van ban cho bj don yéu cau tiép tuc thuc hién hop déng nhung bi
don khong thtra nhén da nhan thong bao nay va nguyén don khong chirmg minh
dugc da gui thong bao nay cho bi don. Tai phién toa phic thim, nguoi dai dién
hop phap cua nguyén don cling xac dinh vao ngay 04/8/2021, nguyén don co6 yéu
cau bi don hoan thoi gian thyc hién hop dong dat coc nhung bi don khong dong
¥ nén nguyén don moi yéu cau bi don 1én Binh Phudc dé nhéan tién va ban giao
dat, ranh dat cho bi don. Tuy nhién, nguyén don khéng chimg minh duoc diéu
kién ngay 05/8/2021 bi don phai giao dat cho nguyén don cing voi viée nguyén
don giao s tién 7.150.000.000 dong cho bi don. Noi dung Hop dong dit coc ngay
05/6/2021 va Giay thoa thuan ngay 05/6/2021, déu khong c6 ndi dung nay. Cho
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nén, viéc nguyén don yéu cau bi don giao dat cing véi viée nguyén don giao tién
theo thoa thuan tai Gidy thda thuan ngay 05/6/2021 1a vugt ngoai pham vi thoa
thuan cua cac bén.

[2.4] Xét, tai khoan 1 Piéu 328 Bo luat Dan su quy dinh: “Pdt coc la viéc
mot bén (sau day goi la bén dat coc) giao cho bén kia (sau day goi la bén nhdn
ddt coc) mot khoan tién hodc kim khi quy, dd quy hodc vit cé gid tri khdc (sau
ddy goi chung la tai san ddt coc) trong mdt thoi han dé bao dam giao két hodc
thuwee hién hop dong”. Theo d6, muc dich cua viée dit coc 13 “dé bdo dam giao két
hodc thuc hién hop ddng dbi véi hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dt.
Déi twong cua hop dong dit coc la tién hodc kim khi quy, da quy hodc vat co gia
tri khac chir khong phai 1a quyén st dung dat, ma quyén str dung dét 1a ddi tuong
ctia hop dong chuyén nhuong quyen su dung dat theo quy dinh tai Diéu 500 BH
luat Dan sy ndm 2015, khi chuyen quyén phai c¢6 du diéu kién theo quy dinh tai
Piéu 166, Diéu 167, khoan 1 Diéu 168 va khoan 1 Diéu 188 Luat Dat dai nim
2013.

Cho nén, khi dit coc cac bén déu thoa thuan véi nhau mot khoéang thoi han
cu thé dé chuan bj déy du cac ndi dung, cong viéc can thiét nham tién t6i viéc ky
két hop dong chuyén nhuong quyén sur dung dat. Do d6, trong khoang thoi han
nay cac bén hoan toan cé thé chuan bi hd so va thuc hién thu tuc dang ky, xin cap
GCNQSDD nham dam bao thira dat nay du diéu kién tham gia giao dich chuyén
nhuong, ma theo thoa thuan tai Hop dong dit coc va Gidy Thoa thuan cling ngay
05/6/2021 thi nghia vu thuc hién thu tuc dang ky, cép GCNQSDD thudc vé
nguyén don, dong thodi véi d6 1a nghia vu nguyén don phai giao bi don sd tién
7.150.000.000 dong. Vi vdy, viée thira dat chua dugc cap GCNQSDD tai thoi
diém dat coc khong lam anh huéng dén hiéu luc cua hop dong dat coc ma Hop
ddng dat coc ngay 05/6/2021 c6 hiéu luc phap 1y rang budc quyén, nghia vu cia
nguyén don va bi don.

Nhu vay, hét ngay 05/8/2021, nguyén don khong thuc hién nghia vy giao
s6 tién coc 1a 7.150.000.000 dong cho bi don la nguyén don vi pham thoa thuan
trong hop dong dit coc, viéc nguyén don dua ra yéu cau bi don giao quyen sur
dung dat 1a khong c6 co sd, qua dé cho thiy chinh nguyén don thay do6i y kién
khéng tiép tuc chuyén nhugng nén dua ra yéu ciu vuot qua pham vi thoa thuén.
Do do, khong c6 can cu chap nhén yéu cau cta nguyén don ma nguyén don phai
chiju mét coc, tién coc thudc vé bi don theo Piéu 328 Bo luat Dan sy. Toa an cap
so tham chi can clr vao viéc thira dat s6 17 (1a doi tuong ctia hop dong chuyén
nhuong quyén str dung dat) chua duoc cip GCNQSDD dé xac dinh Hop dong dit
coc ngay 05/6/2021 vo hiéu ma chua danh gia théa thuan cua cac bén theo Gidy
thoa thuén ngay 05/6/2021 va chua danh gia dung ddi twong ctia hop dong dit coc
theo quy dinh tai Diéu 328 B luat Dan sy 1a chua phu hop.

[2.5] Tir nhitng phan tich néu trén, nhan thiy khang céo cta bi don 1a ¢o
cin ctr chip nhan. Tuy nhién, tai phién toa phuc tham bi don ty nguyén hd tro tra
lai cho nguyén don s6 tién 1.400.000.000 dong, nhén thay day 1a y chi tu dinh
doat ctia bi don nén can duoc ghi nhan. Xét thiy, can thiét phai sira mot phan ban
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an so tham theo hudng khong chap nhan yéu cau khai kién cua nguyén don, ghl
nhén sy tu nguyén cua bi don va gitr nguyén mot phan Ban an so tham vé vige
dinh chi mot phan yéu cau khéi kién ctia nguyén don doi voi bi don vé 14i suat. Y
kién cua Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Duong tai phién toa 1a phtt hop mot
phan.

[3] An phi dan sy so thim: Do yéu cau ctia nguyén don khong duogc chip
nhén nén nguyén don phai chiu an phi (theo mirc an phi khong c6 gia ngach) quy

dinh tai khoan 4 Diéu 27 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH 14, ngay 30/12/2016
cta Uy ban Thuong vu Qudc hoi.

[3] An phi dan sy phuc tham: Nguoi khang cdo khong phai chiu theo Nghi
quyét s6 326/2016/UBTVQH14, ngay 30/12/2016 cta Uy ban Thuong vu Qudc
hoi.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

- Cén ¢t cac Diéu 147, Diéu 148, khoan 2 Dicu 308, Bicu 309, Diéu 313
cua B0 luat To tung dan sy;

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

- Can ctr Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14, ngay 30/12/2016 ciia Uy
ban Thuong vu Quoc hoi quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va
st dung an phi va 1€ phi Toa an,

1. Chép nhan yéu cau khang cdo ctia bj don 6ng Huynh Vian T4, ba Poan
Thi Cam T1.

2. Sira Ban 4n dan sy so tham s0 18/2025/DS-ST ngay 20 thang 02 nim
2025 cua Toa an nhan dan thanh pho Bén Cat, tinh Binh Duong nhu sau:

2.1. Khong chap nhén yéu cau khoi kién cua nguyén don d6i voi bi don vé
Vi‘éC “Tranh chap hgp dong dat coc”, yéu cau bi don tra so tién coc 2.800.000.000
dong.

Ghi nhan su ty nguyén cua bi don 6ng Huynh Hiru T va ba Boan Thi Cém
T1 hd tro tra lai cho nguyén don ong Nguyen Huy H va ba Bui Thi M sd tién
1.400.000.000 dong (mot ty bon trdm triéu dong).

2.2. V& an phi dan su so tham:

Nguyén don ong Nguyén Huy H va ba Bui Thi M _phai chiu 300.000 dong,
dugc trir hét vao sb tién tam tng phi da ndp 1a 300. 000 dong (ba tram nghin dong)
theo Bién lai thu tam tng an phi, 1& phi Toa an s6 0018696 ngay 18/01/2022.
Hoan tra cho 6ng Nguyén Huy H va ba Bui Thi M s6 tién 56.700.000 déng (nim
muoi sau tri¢u bay tram nghin dong) theo Bién lai thu tam tng an phi, 1¢ phi Toa
an s6 0018872 ngay 15/7/2022 cua Chi cyc Thi hanh an dan sy huyén Pong Phu,
tinh Binh Phudec.

Bi don 6ng Huynh Vin T4 va ba Poan Thi Cam T1 khong phai chiu.
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3. Gitt nguyén mot phan Ban an dan su so thérp sér 18/2025/DS-ST ngay 20
thang 02 nam 2025 cta Toa an nhan dan thanh pho Bén Cat, tinh Binh Duong
nhu sau:

Pinh chi mot phan yéu cau khai kién ctia nguyén don dng Nguyen Huy H,
ba Bui Thi M ddi véi bi don ong Huynh Hitu T, ba Doan Thi Cam T1 vé viéc
budc 6ng Huynh Hitu T, ba Poan Thi Cam T1 phai thanh toan tién 14i phét sinh
cua sd tién dit coc da nhan.

4. V& an phi dan su phtic tham: Tra cho bi don 6ng Huynh Vian T4, ba DPoan
Thi Cam T1, mdi ngudi 300.000 dong (ba trim nghin dong) tién tam tng an phi
d3 nop theo Bién lai thu tam tmg 4n phi, 1& phi Toa an s6 0000089 ngay
27/02/2025 va Bién lai thu tam tmg an phi, 1& phi Toa an sé 0000088 ngay
27/02/2025 ctia Chi cuc Thi hanh an dan su thanh phd Bén Cat, tinh Binh Duong.

Ban an phuc tham c6 hiéu lyc ké tir ngay tuyén an.

Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh Piéu 2 cta Luat Thi hanh
an dan sy thi nguoi dugce thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh 4n dan su cé
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, tu nguyén thi hanh an
hoac cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 cua Luat
Thi hanh an dan sy; thoi hi€u thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai biéu
30 cua Luat Thi hanh an dan su.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Chi cuc THADS huyén Pong Phu, tinh

Binh Phudc;

- Chi cuc THADS thanh phd Bén Cat;

- TAND thanh ph6 Bén Cat;

- Cac duong su;

- Luvu: HCTP, HSVA, To6a Dan su.

Tran Thi Thanh Tric



