TOA AN NHAN DANCONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM THANH
PHODONG NAI

Ban an sb: 354/2026/DS-PT
Ngay: 21/5/2026
V/v: “Tr/c hop dong dat coc”

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO PONG NAI

- Thanh phan Hpi dong xét xir phiic thdm gom co:
Thdam phén - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Viét Hung.
Cdc Tham phdn:Ong Tran Phuong Pong.

Ba Pinh Thi Quy Chi.

- Thu ky phién toa: Ba Lé Thi Ngoc Tu — Thu ky 4n nhan dan thanh phd
Pong Nai.

- Dai dign Viégn Kiém sdt nhéin din thanh phé Pong Nai: Ong Nguyén Pinh
Thing — Kiém sat vién.

Ngay 21 thang 5 ndm 2026, tai tru s¢ Toa an nhan dan thanh phd Pong Naixét
xt phuc tham cong khai vu an thy 1y s6 198/2026/TLPT-DS ngay 27 thang 3nim
2026 vé viéc “Tranh chcfp hop déng dat coc”. Do Ban an dan sy so thim sb
85/2025/DS-ST ngay 30 thang 9 nam 2025 ctia Toa an nhan dan khu vuc 6 — Pong
Nai bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir s6: 327/2026/QD-PT ngay 16 thang
4nim 2026, theo Quyét dinh hodn phién toa s6 391/QD-PT ngay 06 thang 5 nim
2026 cta Toa an nhan dan thanh phd Pong Nai gitta cac duong su:

don: Ong Nguyén Trung N, sinh nim: 1983; cin cudc cong dan sb:
075083019586, cap ngay 16/01/2022.
Dia chi: phd G, phuong L, thanh phé b.

Nguoi dai dién theo ity quyén cia nguyén don: Ong Lé Quéc L, sinh nam:
1988.



(Theo van ban ty quyén ngay 20/3/2023, but luc 05 — 07).
Dia chi: Thon X, phuong B, tinh Lam Pdng.

don: Ong PS5 Quang T, sinh nim: 1960; cin cudc cong dan sb:
040060009776, cap ngay 31/8/2021.

Pia chi: Ap T, phuong X, thanh phé D.
Ngueoi dai dién theo ity quyén cia bi don: Ong Pham Bd Q, sinh nam: 2000
(Theo vin ban ty quyén ngay 24/9/2025, but luc 80 — 83).

Nguwoi bao vé quyén va loi ich cua bi don: Ludt sw Dang Thi Tuwong V, sinh
nam: 1990 - Vian phong Luat su Long C thudc Luat su thanh phd HO Chi Minh.

Cung dia chi: Tang A, s6 nha E, dudng T, phuong C, thanh phd HO Chi Minh.
(Ong L, dng Q, luat su V c6 mat)

NOI DUNG VU AN:
Theo dn so thim

* Theo don khéi ki¢n, bin tw khai, trong qud trinh gidi quyét vu dn va tai
phién toa, dai dién theo uy quyén ciia nguyén don trinh bay:

Ong D46 Quang T 1a dai dién cha st dung dién tich 1.738m? thudc thira dat s6
1477 to ban d6 sb 6 toa lac tai ap T, xa X, huyén X, tinh Pong Nai, theo gidy
ching nhan quyén s dung dat s AD 056242, s vao sd cép gidy ching nhan
quyén st dung dat: H03508, duoc Uy ban nhan dan huyén X cap ngay 15/3/2005.
Vao ngay 07/4/2022, giita 6ng Nguyén Trung N va ong D Quang T d3 giao két
hop déng ddt coc mua ban dat nham muc dich chuyén nhuong dién tich dat 1.100
m? thuoc mot phﬁn thira dat s6 1477 to ban d6 sd 6 x3 X, vdi su ¢6 mit cla nguoi
lam chting 1a 6ng Huynh Lién .

Trong ndi dung hop dong dit coc thé hién, 6ng N da dit coc 300.000.000
ddng (Ba tram triéu dong) cho 6ng T dé dam bao cho viéc nhan chuyén nhuong
thira dat s6 1477 to ban d6 s6 6 xa X, cin cr theo gidy ching nhan quyén sir dung
dat sb AD 056242, sb vao sd cép gidy ching nhan quyén st dung dat: H03508,
dugc Uy ban nhan dan huyén X cdp ngay 15/3/2005 véi gia chuyén nhuong
2.200.000.000 ddng (hai ty hai tram triéu dong). Sb tién con lai 1.900.000.000
dong (mot ty chin tram triéu dong) sé duoc 6ng N thanh toan cho ong T khi céc
bén hoan tat thu tuc cong chimg nhan chuyén nhuong quyén st dung dat néu trén.



Pong thoi, 6ng T cam két sau thoi gian nhan dit coc 1a 45 ngay ké tir ngay
07/4/2022 s& tién hanh cdp ddi sb va thuc hién chuyén nhuong cho éng N theo
dang quy dinh ctua phap luat.

Viéc vi pham nghia vu theo hop dong dit coc ngay 07/4/2022 cua ong B
Quang T: theo hop ddng dit coc ngay 07/4/2022 ong T 1a ngudi gilt gidy ching
nhan quyén su dung dét cua thira dit sd 1477, to ban dd s6 6 ¢6 trach nhiém lién hé
v6i co quan c6 tham quyén tién hanh viéc cip dbi sb trong thoi han 1a 45 ngay ké
tir ngay 07/4/2022 nhan tién dit coc, ky két cac gidy to thudc quyén st dung, sé
hitu cho bén lam gidy to. Bén mua 13 ong N ¢6 nghia vu ndp cc khoan chi phi cho
co quan nha nudc khi lam thu tyc sang tén.

Tuy nhién, dén nay da 09 thang troi qua (tr 07/4/2022 dén ngay 07/2/2023)
ong T van chua thyc hién cac thu tuc cap d6i dé ky két hop dong chuyén nhuong
v6i ong N. Ong N d4 rat nhiéu 1an lién hé dé yéu cau ong T dang ky cip doi gidy
ching nhan quyén sir dung dat nhu da thoa thuan dé ky két hop dong chuyén
nhuong theo dung thoa thuan cua hop dong dit coc nhung 6ng T hét 1an nay dén
lan khac vién du 1y do va van chua tién hanh cip d6i gidy ching nhan quyén st
dung dat dbi v6i thira dat sb 1477 to ban dd sd 6. Hién nay da hét thoi han dit coc
nhung 6ng T van c6 thai d6 khong hop tac, ¢ tinh mudn chiém giit s6 tién
300.000.000 ddng (ba tram triéu dong) ma éng N di dit coc cho ong T.

Tai Hop dong dat coc ngay 07/4/2022, 6ng N va éng T da cam két sau khi
hop ddng duogc ky két, qua thoi han thoa thuan néu trén néu bén 6ng T khong thuc
hién viéc chuyén nhugng tai san dat coc 1a thira dat s6 1477, to ban d6 sd 6 néu
trén cho ong N thi bén ong T phai bdi thuong gip d6i sé tién ma ong N di dit coc
cho 6ng T 13 300.000.000 dong (ba tram triéu dong), nguoc lai néu 6ng N khong
mua thi phai chiu mat s tién da dat coc cho ong T 1a 300.000.000 dong (ba tram
triéu déng). Viéc giao két hop déng dat coc néu trén la do hai bén hoan toan tu
nguyén, c6 nguodi lam ching va tuén thu theo diing quy dinh cua phap luét.

Hanh vi ciia 6ng T da vi pham nghiém trong cac nghia vy, thoa thuan theo noi
dung tai hop dong dit coc ngay 07/4/2022, trai véi quy dinh cta phap luat dat dai
va phap luat dan sy, anh huong nghiém trong dén quyén va loi ich hop phap cua
ong N.

Do vy, 6ng Nguyén Trung N khéi kién yéu cau huy hop dong dit coc ngay
07/4/2022 giira éng Nguyén Trung N va 6ng D6 Quang T; budc ong Pd Quang T
phai c¢6 nghia vu hoan tra lai cho éng N s tién coc 1a 300.000.000 ddng (ba tram
triéu dong).



Ong N xin rGt mot phan yéu cau khoi kién d6i véi yéu cau bdi thudng thiét
hai cho 6ng N sb tién 1a 300.000.000 ddng (ba tram triéu dong) do vi pham hop
déng dat coc.

* Tai ban tu khai, bién ban ldly loi khai, qua trinh lam viéc va tai phién toa
bi don éng P6 Quang T do éng Pham Bd O trinh bay:

Vao ngay 07/4/2022, giita 6ng Nguyén Trung N va ong D6 Quang T da giao
két hop déng dit coc mua ban dat nhim muc dich chuyén nhuong dién tich dat
1.100 m’thudc thira dat s6 1477 t& ban dd sd 6 toa lac tai: Ap T, xa X, huyén X,
tinh Pong Nai voi gia 1a 2.200.000 ddng. Ong N di dat coc 300.000.000 dong (ba
tram triéu dong). Nguyén nhan khong thuc hién duoc hop dong 1a do phia 6ng N
chiu trach nhiém lam gidy to, con phia 6ng T chi hd tro ky gidy to dé lam hop dong
va ky gidy to @& nudc cap gidy ching nhan quyén sir dung dat cho ong N, ban than
ong T da tich cuc trong viéc gia han thoi gian sir dung dét tai gidy chimg nhan
quyén st dung dat va di 1am thi tuc tach thira. Tuy nhién, 6ng N kéo dai thoi gian
thanh toan tién chuyén nhuong, dan dén khong ky két hop ddéng chuyén nhuong
duogc. Sau khi giao két hop dong 6ng va ngudi ciia 6ng N 1a ong Lé Cong T1 clng
di 1am gidy t& sang tén dat cho 6ng N. Ong c6 cung cap gidy chimg nhan quyén st
dung dat cho ong T1 dé ong T1 1am cac gidy to. Nhung mot thoi gian khong thay
ong T1 lién hé nira ma 6ng N vao doi tién dat coc va tién 1ai thi 6ng khong dong .

Ong T khong dong v véi yéu cau khoi kién ctia nguyén don. Ong yéu cau tiép
tuc thuc hién hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat gitta 6ng va éng N.

Nguwoi lam chimg 6ng Huynh Lién B: Ong chi ching kién cac bén giao két
hop ddng dit coc. Ong N giao cho 6ng T sé tién 1a 300.000.000 dong. Ngoai ra
ong khong biét gi thém

Nguwoi lam chitng éng Lé Céng TI trinh bay: Ong Khong mau thuin gi céc
bén, 6ng 1a ngudi biét thi tuc gidy to va c6 din 6ng T di 1am cac thu tuc vé dit dai
d6i voi dién tich dat ong T chuyén nhuong cho 6ng N. Ong khong biét ong N 1a ai
nén khong c6 viéc 6ng 1a ngudi caua ong N di 1am gidy to cho ong T.

Bin dn so thim so 85/2025/DS-ST ngay 30/9/2025 ciia Toa dn khu viee 6 —
Déng Nai tuyén xir:

- Chép nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don 6ng Nguyén Trung N dbi véi
ong DS Quang T vé viéc “Tranh chdp hop dong dat coc”. Tuyén huy hop dong dat
coc ngdy 07/4/2022 duogc ky két gitta 6ng P Quang T va 6ng Nguyén Trung N,



- Budc 6ng DS Quang T phai tra cho ong Nguyén Trung N sb tién la
300.000. (Ba tram triéu dong).

- Pinh chi y8u ciu yéu cau khoi kién cia 6ng Nguyén Trung N ddi véi ong
D4 Quang T vé viéc yéu cau 6ng D Quang T phai tra sb tién phat coc 1a 300.000.
(Hai tram triéu dong).

Ngoai ra ban an so tham con tuyén vé€ an phi, thoi han khang cdo cia duong
su.

* Ngay 13/10/2025 bi don 6ng D6 Quang T khang céo toan bo Ban an dan su
so tham s6 85/2025/DS-ST ngay 30/9/2025 ctia Toa an nhan dan khu vuc 6 - Dng
Nai theo hudng khong chap nhan toan bd yéu cau khai kién ctia nguyén don.

phién toa phtic tham: Cac bén duong su thdng nhét v6i ban an so thimtuyén
hiy hop dit coc ngay 07/4/2022 giita 6ng Nguyén Trung N va éng D6 Quang T.
Ong N ddng y giam cho 6ng T 20.000.000 (hai muoi triéu dong). S6 tién 6ng T
con phai thanh toan cho 6ng N 13 280.000.000d (Hai trim tAm muoi triéu dong).

Quan diém ciia dgi di¢n Vién kiém sdt tham gia phién toa:

- V& viéc tuan theo phap luat cia Tham phan va Hoi dong xét xir, ké tir khi
thu 1y vu 4n va tai phién toa Tham phan va Hoi dong xét xr tudn thi dung cac quy
dinh cta B0 luat tung dan su. Tai cép phtc tham hai bén théng nhét véi ban 4n so
tham tuyén hity hop dong dit coc ngay 07/4/2022 va éng T tra lai cho ong N
280.000.000 (Hai tram tam muoi triéu) dong, dé nghi Hoi dong xét xir chap nhan
mot phan khang cdo cta bi don, sira mdt phan ban an so tham do cac duong su tu
thoa thuan duoc.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can cir vao tai liéu, chitng cit dd dwoc xem xét tai phién toa, két qud tranh
tung va sau khi nghi an, Hoi déng xét xur nhan dinh:

[1] Vé 6 tung:

Don khang cdo cua bi don 6ng D6 Quang T 1am trong thdi han luat dinh, c6
hinh thtrc va ndi dung phu hop céac tai cac Didu 272, Piéu 273 cua Bo luit tung
dan su nén dugc xem xét theo trinh tu thu tuc phtc tham.

[2] Xét ndi dung khang céo: ong P Quang T khang cio toan bd ban 4n so
tham theo hudng khong chip nhan toan bd khoi kién ctia nguyén don ong N. Tuy
nhién, tai phién toa phic tham cac bén théng nhat thoa thuén nguyén don 6ng N
déng ¥ giam cho ong T 20.000.000d (Hai muoi triéu dong) trong tong sd tién



300.000.000d (Ba tram triéu déng) ma ong T phai thanh toan lai cho 6ng N va 6ng
T van chiu 4n phi. Thoi han 6ng T phai thanh toan 1a 30 ngay ké tir ngdy tuyén 4n.
Viéc thanh toan duoc thuc hién bang hinh thirc chuyén tién qua sb tai khoan
721111768500001 Ngan hang N1 chu tai khoan tén Lé Quéc L. Nghia vy thanh
toan dugc xac dinh hoan thanh ké tir thoi diém sd tién duoc ghi c6 vao tai khoan
néu trén cua nguyén don.

[2.1] Xét thdy, sy thoa thudn nay 1 ty nguyén, khong trai quy dinh cta phap
luét can duoc chép nhan.

[3] Toa cip so tham chwa tuyén phan 13i suat cham thi hanh 4n theo quy dinh
tai Diéu 357, 468 BO Luat su 2015 1a thiéu sot, cép so thim can rut kinh nghiém.

[4] V& an phi so thim: 6ng Tién chiu toan b an phi theo quyét dinh an so
tham.

An phi phtic thim: Do stra 4n so tham nén ong T khéng phai chiu.
[5] Quan diém cta Vién kiém sat nhan dan thanh ph6é Pong Nai 1a phu hop
v61 nhan dinh cua Hoi déng xét Xr nén chép nhan
Vi cac le trén,

QUYET PINH:

Can ctr khoan 2Diéu 308 Bo Luat tung dan sy.

Ap dung Piéu 117, 119, 122, 422, 427, 248, 358, 468 Bo luat Dan su nim
2015; Diéu 188 Luat dai 2013. Ap dung Piéu 147, 300, 309 Bo Luat tung dan su.
Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQHI4 ngay 30/12/2016 ctia Uy ban Thuong vu
Quéc hoi vé mirc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan ly va st dung an phi va 1¢ phi
Toa an;

Tuyén xu:

1. Chap nhan mot phan khang céo cta bi don 6ng DS Quang T.

2. Ghi nhan sy thda thun gitta 6ng Nguyén Trung N véi 6ng DS Quang T.
Stra mot phan Ban an dan sy so tham sb 85/2025/DS-ST ngay 30/9/2025 cia Toa
an nhan dan khu vuc 6 — Déng Nai do ghi nhan su théa thuan ctia cac duong su.

3. Chap nhan mdt phan yéu cau khai kién ctia nguyén don 6ng Nguyén Trung
N d6i véi ong P Quang T vé viée tuyén huy hop dong dit coc ngay 07/4/2022
dugc ky két gitra 6ng DS Quang T va 6ng Nguyén Trung N.



4. Pinh chi yéu cau khoi kién cta 6ng Nguyén Trung N d6i véi ong B
Quang T vé& viéc yéu cau 6ng DS Quang T phai tra sb tién phat coc 1a 300.000. (Ba
tram triéu dong).

6. Ong P4 Quang T c6 nghia vu thanh toan lai cho 6ng Nguyén Trung N sb
tién 280.000.000 dong (Hai trim tdm muoi triéu déng). Thoi han 6ng T thanh toan
1a 30 ngay ké tir ngay tuyén 4n. Viéc thanh toan duoc thuc hién bang hinh thirc
chuyén tién qua sd tai khoan 721111768500001 Ngan hang N1 chi tai khoan tén
Lé Quéc L. Nghia vy thanh todn dugc x4c dinh hoan thanh ké tir thoi diém s tién
dugc ghi c6 vao tai khoan.

7. Ké tir ngay ngudi duge thi hanh an c6 don yéu cau thi hanh an, néu ong T
chua thuc hi¢n hodc thyc hién khong déy du nghia vy thanh toan néu trén thi con
phai chiu khoan tién 1i d6i véi s6 tién cham thi hanh an theo quy dinh tai 468 Bo
luat Dan sy twrong ing véi thoi gian cham thi hanh an.

8. An phi so tham va phuc tham:

- Budc ong D6 Quang T phai ndp an phi dan su so tham 1a 15.300.000 dong
(Muwoi ldm triéu ba tram ngan dong). Tuy nhién, 6ng T c¢6 don xin mién an phi va
thudc truong hop nguoi cao tudi (trén 60 tudi) theo Dicu 3 Luat cao tudi nén duoc
mién an phi theo quy dinh tai diém d khoan 1 Piéu 12 Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 caa Uy ban Thuong vu Qudc hoi quy
dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va 1& phi Toa an.

- Hoan tra cho 6ng Nguyén Trung N sb tién tam mg an phi 14.000.000 dong
(Mudi bon triéu dong) theo Bién lai thu s6 0007345 ngay 24/02/2023 cta Chi cuc
Thi hanh 4n dan sy huyén Xuan Loc (nay la Phong hanh an dan sy khu vuc 6-
Pong Nai).

An phi phuc tham: Ong D6 Quang T khong phai nop.

7. Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh
an dan sy thi nguoi dugc thi hanh 4n dan sy, nguoi phai thi hanh dn dan su co
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, ty nguyén thi hanh an
hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat Thi
hanh an dan su; thoi hi€u thi hanh 4n duoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30
Luéat Thi hanh &n dan su.

Ban an phuc tham c6 hiéu luc phap ludt ké tir ngy tuyén 4n.

HOI PONG XET XU PHUC THAM
Cac Thim phan Thim phan - Chi toa phién toa



Pinh Thi Q1 ChiTran P PongNguyén Viét Hiung



TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
nhdn:Tham phan - Chu tga phién toa
- VKSND Tp. Pong Nai;
-TAND vyc 6 — Dong Nai;
- THADS khu vuc 6 — Ddng Nai;
- Cac duong su;
-L1.

Nguyén Viét H
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TM. HQOI PONG XET XU PHUC THAM
nhdn:Tham phan - Chu tga phién toa
- VKSND tinh Déng Nai;
- TAND vuc 12 — Pong Nai;
- THADS khu vuc 12 — Pong Nai;

- Cac duong su;
-L1.

Nguyén Viét H

11



12



