TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TINH BINH DUONG Péc 1ap - Tu do - Hanh phiic

Ban 4n so: 75/2025/DS-PT
Ngéy’13-02-2‘025
V/v tranh chap hgp dong dit coc

] _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BINH DUONG

- Thanh phan Hpi dong xét xir phiic thdm gom co:

Thim phan - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Duyén Hang
Cdc Tham phdn: Ba Ngo Thi Bich Diép
Ong Nguyén Vin Tai

- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi Tinh — Thu ky Toda 4n nhan dan tinh
Binh Duong.

- Dgi dign Viégn Kiém st nhan dan tinh Binh Dwong tham gia phién toa:
Ong Tran Buc Thoai — Kiém sat vién,

Ngay 13 thang 02 nam 2025, tai try s¢ Toa an nhén dén tinh Binh Duong
Xét xtr phiic tham cong khai vu an thu 1y s0 618/2024/TLPT-DS ngay 22/11/2024
vé viéc “tranh chap hop dong dat coc”.

Do Ban 4n dan sy so tham s 120/2024/DS-ST ngay 15 thang 8 ndm 2024
cua Toa an nhan dan thanh pho T, tinh Binh Duong bi khang céo.

Theo Quyét dinh dwa vy an ra xét xit phiic tham s6 03/2025/QD-PT ngay
02/01/2025, Quyét dinh hodn phién toa phuc tham so 43/2025/QD-PT ngay
16/01/2025, gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ong Ng,uyén Thanh T, sinh nam 1988; dia chi: s6 C, t6 B, khu
pho C, phuong T, thanh pho T, tinh Binh Duong; c6 mat.

Nguoi dai dien hop phap cua nguyén don: Ong Quach Thé T1, sinh nim
1986; dia Chi:‘du:(‘y,ng A, t0 A, khu G, phuong H, thanh pho T, tinh Binh Duong
(Giay uy quyen so cong chirng 000469 ngay 11/02/2025 tai Van phong C); cé
mat.

- Bi don:

1. Ba Nguyén Thi Ngoc H, sinh nam 1978; dia chi: s A, duong P, khu F,
phuong P, thanh pho T, tinh Binh Duong; ¢c6 don yéu cau giai quyet vang mat.

2. Ong Nguyén Tan P, sinh nam 1961; dia chi: s6 F, dai 16 B, to F, khu pho
C, phuong C, thanh pho T, tinh Binh Duong; c¢6 mat.



Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cuia bj don: Ong Vi Ngoc T2 - Luat
su cua Van phong L thugc Doan Luat su tinh B; dia chi: so B, N, phuong P, thanh
pho T, tinh Binh Duong; c6 mat.

Ngueoi lam chieng: Ong Dong Duy K, sinh nim 1985; dia chi: sd L, t6 G, khu
H, phuong T, thanh phd T, tinh Binh Duong.

- Nguoi khang cdo: Nguyén don 6ng Nguyén Thanh T.
NOI DUNG VU AN:

Theo nodi dung ban an so thim:

Pon khéi kién ngay 27/10/2023, don khéi kién bo sung ngay 07/12/2023,
qud trinh tham gia té tung va tai phién toa, nguyén don 6ng Nguyén Thanh Ttrinh
bay:

Ngay 17/9/2023, 6ng Nguyén Thanh T dugc ong Pong Duy K giéi thiéu
hai thira dat lién ké dién tich 73,5m? thudc thira s6 506, t& ban dd s6 13, theo Gidy
chtng nhan quyén st dung dat (viét tit GCNQSDD) s DG 730053, s6 vao s6 CS
10800 ngay 12/8/2022 do Chi nhanh Vin phong Pang ky dat dai thanh phd T,
tinh Binh Duong thira Gty quyén cia S¢ Tai nguyén va Moi truong tinh B cap cho
ba Nguyén Thi Ngoc H va dién tich 32,3m? thudc thira s6 394, to ban d6 sb 13,
theo GCNQSDD s6 CE 905914, s6 vao s6 CH05339 ngay 06/3/2017 do Uy ban
nhan dan (viét tait UBND) thanh phd T, tinh Binh Duong cap cho 6ng Nguyén
Vin T3, cap nhat chuyén nhugng cho ba Nguyén Thi Ngoc H ngay 07/9/2021, dat
toa lac tai phuong H, thanh phd T, tinh Binh Duong, gia chuyén nhuong
1.170.000.000 dong, gia dit coc 170.000.000 dong, thoa thuin sau 35 ngay ké tir
ngay dat coc (22/10/2023) hai bén s& dén Van phong C dé 1ap ho so va cong chimg
hop dong chuyen nhuong quyén s dung dat, ong T s& thanh toan cho ba H va
Ong P s tlen con lai 1.000.000.000 dong. Ong K dan 6ng T dén nha ba H, éng P
dé dat coc sb tién 170.000.000 dong

Bén A (6ng P va ba H) cam két v4i bén B (6ng T) nodi dung nhu sau: Ky tai
Vin phong C giao tién mit hodc chuyén khoan do 6ng T chon; bén A phai xac
nhan trinh trang bat dong san, trich luc ban vé&, phi cong ching; bén A bao don
dep mat b.'?lng, mai ton 14n dét cho bén B; bén A bao du dién tich nhu trén sb cho
bén B; bén A bao 02 thira dat thd cu 100%. Trude khi ra ky cong chimg bén A
cam két thuc hién cac cam két trén.

Sau khi dat coc duoc khoang 10 ngay, ong T véi dng K co dén dat kiém
tra dé xem ong P, ba H ¢6 thuc hién cac cam két trén chua thi thay hién trang
van nhu ban dau. Ong T ¢6 dién thoai cho 6ng P dé hoi thic thyc hién cac cam
két trén thi 6ng P tra 101 chua dén ngay khi nao sap dén ngay cong ching thi 6ng
T s& thuc hién cac cam két trén. Dén ngay 10/10/2023 thi 6ng P bao voi ong T
glay td dd xong va da thuc hién du cam két nhung 6ng T, 6ng K dén dat coi thi
van nhu hién trang ban dau va tu lay thuée do lai dién tich thi bi thiéu (canh dau
dat thiéu vai cm) va nghe chu lién ké noi dit ctia ong P bi thiéu. Pén ngay
20/10/2023, 6ng T hen 6ng P ra vi tri dit dé ong P ban giao mat bang du dién



tich nhung 6ng P khong ra. Ngay 22/10/2023 la ngay chu nhat, Van phong C
khong c6 1am viéc nén 6ng T va 6ng P thong nhit voi nhau 13 ky sang ngay hom
sau la ngay 23/10/2023. Tuy nhién, truge khi dén Vin phong Cong chung thi
6ng T co kiém tra hién trang dat va cho rang 6ng P khong thuc hién cam két theo
thoa thuan nén dén ngay thoéa thuan ra cong chimg ong T khong dén Vin phong
Cong chig SO Sao. Nhan thay, ong P, ba H da vi pham cam két theo hop dong
dit coc da ky, cu thé: Dat khong du dién tich (do ong T nghe chu dat ké bén noi
khong du va ong T cuing dng K 1y thude do cling nhan thay khong du), ong P
khong tién hanh don dep mit bang, cit mai t6n, ban giao dat trudc khi ra cong
ching. Khong trich lyc ban ve tir duong dat 1én duong bé tong nén khong thé ky
hop déng chuyen nhuong tai Van phong Cong ching. Do do, nay ong T khoi
kién yéu cau ba Nguyén Thi Ngoc H va 6ng Nguyén Tan P nhu sau:

- Tuyén hity hop dong dat coc ngay 17/9/2023 do bén nhén dat coc la ong
P, ba H vi pham théa thuan hop dong dat coc.

- Budc bé H va 6ng P ¢6 nghia vu phéi trd lai cho ong T s6 tién coc
170.000.000 dong (mot tram bay muoi tri¢u dong) va phat coc 170.000.000 dong
(mat trdm bay muoi tri¢u dong).

‘ Tong sb tién 6ng T yéu cau 340.000.000 dong (ba trim boén muoi triéu
dong).

Tai ban tyw khai ngay 04/3/2024, qua trinh tham gia t6 tung, bi don ong
Nguyen Tan P trinh bay:

Ong P, ba Nguyén Thi Ngoc H 13 vo chong; ong P thong nhat viéc ngay
17/9/2023, 6ng P va ba H ¢6 ky hop dong dat coc v6i 6ng Nguyén Thanh T dé
dam bao chuyén nhuong hai thira dat s6 506, 394 néu trén véi gia chuyen nhuong
1.170.000.000 dong, s6 tién dat coc 170.000.000 dong, sd tién con lai
1.000.000.000 dong cac bén thong nhat khi ra Vin phong Cong chimg S¢ Sao
cong chung s€ ban giao sau 35 ngay tuc la ngay 22/10/2023. Sau khi xem dat,
gidy to can thiét va d6ng ¥ nhan chuyén nhuong, ong T dat coc sd tién 170.000.000
ddng cho ong P, ba H. Sau khi nhan tién coc, Ong P da thuc hi¢n dung cam ket
theo hop ddng dit coc, 1am toan bo hd so dé dén ngay ra cong chung bao gom:
Gidy x4c nhan tinh trang bat dong san, trich lyc ban v& dé chuyen nhuong, ban vé
do dac dé kiém tra dién tich dat, dat o ong P chuyen nhuong 1a dat trong, trén dat
khéng c6 tai san, ong T d3 don dep mit bang, cit mai ton cua chu dat lién ké dam
bao du dién tich.

Do ngay 22/10/2023 1a ngay chu nhat, Van phong Cong chimg khong lam
viéc nén 6ng T va Ong P da thoa thudn doi sang ngay thu 2 tlep theo la ngay
23/12/2023 6ng P dén Vin phong C dé ndp toan bd ho so ky chuyen nhuong voi
ong T. Trudc khi giri ho so, ong P c6 dién thoai cho 6ng T mang gidy to dén lam
tha tuc nhung 6ng T théng bao noi 6ng P ltra dao, da thua 6ng P ra Cong an cho
xt Iy nén ong T x4c nhan 1a khong dén Vian phong Cong chimg ky hop dong
chuyén nhuong va giao s tién con lai.

Trudc yéu cau khoi kién cua éng T, 6ng P 6 y kién:



- Déi v6i yéu cau hay hop ddng dat coc ngay 17/9/2023: Ong P yéu cau
ong T tiép tuc thuc hién hop ddng do 6ng P da thyc hién day du cam két, truong
horp ong T khong ddng v tiép tuc thuc hién hop dong va yéu cau hay hop dong thi
6ng P dong ¥.

- P6i voi yéu cau bude ba H, 6ng P c6 nghia vu phai tra lai cho éng T sd
tién coc 170.000.000 ddng (mdt trim bay muoi triéu dong) va phat coc
170.000.000 dong (mdt trim bay muoi triéu dong), tong cong 340.000.000 dong
(ba traim b6n muoi triéu déng): Ong P, ba H khong dong v, vi dé thuc hién ding
cam két dit coc, khong c6 vi pham. Thu tuc dat coc dam bao thuc hién hop dé)ng
chuyén nhuong 13 ding trinh ty phap luat quy dinh, dién tich dit trong sd diy du
(ngay 22/5/2024 va ngay 24/7/2024, ba H lam thi tuc va dugc cap doi lai
GCNQSDD ddi vai 02 thira dat néu trén, cu thé thira sé 294 dién tich 32,3m? va
thtra s6 506 dién tich 73,5m? 1a du), c6 ban ve kiém tra, dd don dep mat béng. Viéc
6ng T cho rang dat khong du dién tich 1 n6i miéng, khong c6 can ci. Ong T cho
rang ong P vi pham thoa thuan 13 khong trich thira tir dudong dat 1én duong bé téng
1a khong c6 co sd vi cac bén khong cé thoa thuan van dé nay. Do dé, ngay
23/10/2023, dng T khong dén Vian phong C ky hop dong chuyen nhuong va giao
s6 tién con lai 1a 6ng T vi pham hop dong, phai chiu mat tién dit coc.

Tai ban tu khai ngay 23/5/2024, bi don ba Nguyen Thi Ngoc H trinh bay:
Ba H 1a vo ong P, théng nhét trinh bay ctia 6ng P, khong ¢ yéu ciu gi.
Ngueoi bao vé quyén, loi ich hop phdp ciia bi don ba H trinh bay y kién:

Do nguyén don dit coc nhung khong chuyén nhuong duge dat cho ngudi
khac nén mdi tim cach tri hoan. Cac ly do nguyén don dua ra bao gém: Budc bi
don phai trich lyc ban vé& tir duong dat 1én duong bé tong, van dé nay khong co
thoa thuan trong hop déng dit coc. D01 v6i viéc don mit bang cit mai ton thi
nguyén don da cat roi, don thung xop trong rau thi 1a khong phai 1a 1y do chinh
dang, nguyén don va bi don c6 thé don dep bat ctr lic ndo. Nguyén don cho rang
bi don cam két ranh dat 1a ba phia giap tudong, bi don khong thira nhan va trong
hop dong dit coc ciing khong thoa thudn. Trude khi dat coc, nguyén don da dén
xem dat va thdy céc chu lién ranh da xay dung nha trude, c6 ranh gi6i rd rang. V&
viéc dat thiéu dién tich nguyén don cho rang do hang xém néi, bi don thi cam két
dat du dién tich, bang chimg 1a ngay 22/5/2024 bi don 1am thu tuc cap ddi lai Gidy
ching nhan quyén s dung dat thi dat vn du 100% dién tich theo Gidy chimg
nhén. Ly do quan trong nhat 13 hai bén cam két sau 35 ngay s& dén Vian phong C
ky hop dong chuyén nhuong. Nguyén don mang day du gidy to dén Van phong
cong chung thi bi don lai khong dén do cho rang dat khong di diéu kién ky hop
dong chuyén nhugng trong khi nguyén don khong cé tham quyén xac dinh van dé
nay ma chi c6 Van phong Cong chimg méi xac dinh duoc. Déi v6i cam két 100%
thd cu trong hop dong dit coc thi tai phién toa nguyén don, bi don thira nhan viéc
1én thd cu khong phai 1a 1y do hiy hop dong va khong anh huong dén hiéu luc
ctia hop dong.

Do Qé, ddi vai yéu ciu huy hop dé)ng dat coc, b1 don y‘éu ciu tiép tuc thuc
hién hop dong nhung nguyén don khong dong y thi bi don dong y huy hop dong



dit coc. Khong dong ¥ tra lai tién dit coc va phat coc do nguyén don khong chtng
minh dugc bi don vi pham nghia vu.

Tai bdn tw khai ngay 29/5/2024, ngwoi lam chimg 6ng Pong Duy K trinh
bay:

Ong K 13 ngu:(yi moi gidi cho 6ng T nhan chuyén nhuong dat tr vo chong
ba H, 6ng P. Sau khi 6ng P cho 6ng T xem gidy to lién quan dén quyen su dung
dat thi 6ng T dén nha ba H, ong P dat coc 170.000.000 dong Ong T yéu cau
chuyen nhuong du dat trén gidy chimg nhan quyén sir dung dat, yéu cau do dac
cam moc va don dep mat bang, ba H, 6ng P ddng ¥. Trudce khi ky hop déng chuyén
nhuong, 6ng P co dua gidy to cho 6ng T xem thi 6ng T thiy trich luc ban v& khong
giong nhu hién trang va c6 lién hé vo1 nguot quen bén cong chig thi noi phal
Ién dudng bé tong moi cong ching dugc, sau do di kiém tra hién trang thi thay
dat chua don dep, chua cam mdc va do thiéu dat nén dén ngay cong chimg ong P
goi thi ong T khéng ra Vin phong Cong chimg ky hop dong. Ong K c¢6 don dé
nghi giai quyét, xét xtr ving mit.

Qua xem xét tham dinh tai chd ngay 07/8/2024 ctia Toa 4n nhan dan thanh
phé T nhu sau: Hi¢n trang ctia thira dat s6 394, to ban dd s 13 va thira dat s6 506,
to ban d6 sd 163 khong co tai san, ranh gidi dat v6i cac ho lién ranh xay dung
tuong trude, chu st dung dat (ong P, ba H) théng nhat khong cé tranh chip voéi
cac ho lién ranh.

Tai Ban 4n dan su so tham s 120/2024/DS-ST ngay 15 thang 8 nam 2024
ctia Toa an nhan dan thanh phd T, tinh Binh Duong, d quyét dinh:

Can cir vao khoan 3 Diéu 26, khoan 1 Diéu 35, khoan 1 Diéu 39, khoan 1
Picu 91, Pidu 147, Diéu 266, Diéu 271, Piéu 273 cta Bo luat T tung dan sy nim
2015; Diéu 117, Diéu 119 va Dicu 328 ciia Bo luat Dan sy ndm 2015; cac Diéu
166, Dicu 167, Dicu 168 va Dicu 188 cua Luat Dat dai ndm 2013; khoan 4 Diéu
26 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ctua Uy ban Thuong vu Qudc hdi ngay
30/12/2016 quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu, ndp, quéan 1y va sir dung an phi
va 1€ phi toa an.

1. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cta nguyen don 6ng Nguyen Thanh
T d6i voi bi don ba Nguyen Thi Ngoc H va éng Nguyén Tén P vé viéc “Tranh
chéap hop dong dit coc”.

- Tuyén huy hop ddng dit coc ngay 17/9/2023 giita ba Nguyén Thi Ngoc H,
6ng Nguyén Tan P véi ong Nguyén Thanh T.

- Khong chap nhan yéu cau clia dng Nguyén Thanh T vé viéc hoan tra so tién
dit coc 170.000.000 dong (mot trim bay muoi triu dong) va tién phat coc

170.000.000 dong (mdt trim bay muoi triéu dong), tong cong 340.000.000 dong
(ba tram bén muoi triéu dong).

2. Vé chi phi t6 tung:



Ba Ngqyén Thi Ngoc H tu nguyén chiu chi phi xem x¢ét tham dinh tai chd
1.000.000 dong (mot triéu dong) dugc khau trir vao tién tam g chi phi t6 tung
da nop (da giai quyéet xong).

3. V& an phi déan sy so tham:

Budc ong Nguyén Thanh T phai chiu s tién 17.000.000 dong (mudi bay
triéu ddng) duoc khau trir vao 8.500.000 dong (tdm tri¢u ndm trdm nghin dong)
tién tam (mg an phi da ndp theo Bién lai thu tién tam ng an phi s6 0000650 ngay
21/12/2023 cta Chi cuc Thi hanh 4n déan sy thanh phd T, tinh Binh Duong. Ong
N‘guyén Thanh T con phai chiu sb tién 8.500.000 dong (tdm triéu nam trim nghin
dong).

_ Budcba Nguyén Thi Ngoc H va dng Nguyén T4n P phai chiu s6 tién 300.000
dong (ba tram nghin dong).

Ngoai ra, ban an so tham con tuyén vé trach nhi¢m thi hanh an, quyén khang
cao cua cac duong su.

Sau khi ¢6 ban 4n so tham, ngay 30/8/2024, nguyén don 6ng Nguyén Thanh
T khang cao toan bo ban an so tham.

Tai phién toa phiic thim, nguoi dai dién hop phap cua nguyén don giit
nguyén yéu cau khai kién va yéu cau khang céo; cac duong su khong thoa thuan
dugc vo1 nhau vé viée giai quyét vu an.

- Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap ctia bi don trinh bay:

Nguyén don chi suy nghi van dé 1a khéng du dién tich, khong don dep trén
dat; nguyén don mua di ban lai chitr khong mua dé &, dén ngay cong chiing nhung
khong tim dugc nguoi mua nén khong ra Van phong Cong ching, hon nira dat bi
don da xay tuong rao xung quanh, chi co phan tiép giap duong khong xay; noi
khong don dep thi chi c6 2/3 cai thung x6p hang xom trong rau cai bé di 1a duoc.
Do d6 ban an so thim cua Toa &n cap so tham da xét xu day du, .dung phap luat,
nguyén don khang cao nhung khong cung cap chimg ctr méi. Pé nghi Hoi dong
xét XU gilt nguyén ban an so tham.

- Pai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong phat biéu ¥ kién:

Vé t6 tung: Nhitng ngudi tién hanh t6 tung va tham gia t6 tung tai Toa an
cap phuc tham da thyc hi¢n ding quy dinh cua B luat To6 tung dan su.

V¢é noi dung:

Hop ddng dit coc ngay 17/9/2023 giita bén dat coc dng Nguyén Thanh T
véi bén nhan dat coc ba Nguyén Thi Ngoc H, dng Nguyén Tan P duoc lap thanh
van ban ngay 17/9/2023 véi tiéu dé “Hop dong dat coc” c6 chit ky, ghi rd ho tén
x4c nhan ctia cac bén nén vé hinh thirc hop dong co gia tri phap 1y, phu hop theo
quy dinh tai khoan 1 Diéu 119 B6 luat Dan sy nam 2015.

Vé ndi dung cua hop dong: Viéc ky hop dong dit coc dé dam bao thuc hién
viéc chuyén nhugng 02 thira dat lién ké 14 thira dat s6 506, to ban dd sé 13, dién
tich 73,5m? theo GCNQSDD s6 DG 730053, s6 vao s6 CS 10800 do Chi nhanh



Vin phong Dang ky dat dai thanh phd T cip cho ba Nguyén Thi Ngoc H ngay
12/8/2022 va thira dat s6 394, t& ban d6 s6 13, dién tich 32,3m? theo GCNQSDD
s6 CE 905914, s6 vao s6 CH05339 do UBND thanh phé T cap cho dng Nguyén
Van T3 ngay 06/3/2017, cap nhat chuyén nhuong cho ba Nguyén Thi Ngoc H
ngay 07/9/2021, dét toa lac tai phuong H, thanh phd T, tinh B. Nhu vay, ba H 1a
chua str dung dat hop phap, dugc cip GCNQSDD, c6 cac quyén cua chi sir dung
dat va dat con trong thoi han st dung nén viéc ba H, 6ng P ky hop ddng dit coc
véi 6ng T 1a dam bao quy dinh vé mat cha thé theo quy dinh tai cac Biéu 166,
167, 168, 188 Luat bat dai ndm 2013. Viéc thoa thuan dit coc chuyén nhwong
gitra cac bén I tu nguyén co day du nang luc hanh vi dan sy, noi dung hop dong
khong vi pham phap luat, khong trai dao duc xa hoi. Do d6, hop dong dit coc
ngay 17/9/2023 c6 hiéu luc theo quy dinh tai Piéu 117 Bo luat Dan sy nim 2015
nén co gia tri thi hanh doi véi cac bén. Theo thoa thuan tai Diéu 4 cia hop dong
d3 thé hién: Bén A phai xac nhan trinh trang bat dong san, trich luc ban vé&, phi
cdng ching; bén A bao don dep mat bang, mai ton lan dat cho bén B; bén A bao
du dién tich nhu trén s6 cho bén B; bén A bao 02 thia dat thdé cu 100%. Trudc
khi ra Ky cong chimg bén A cam két thuc hién cac cam két trén.

Do6i véi 1o trinh bay cua cac duong su, tai liéu chiing ¢ ¢6 trong hd so xét
thay: Ong T cho ring dat khong du dién tich va 6ng P khéng don dep mat bang
nhung khéng ¢6 ching cir chimg minh. Trong khi d6, hi¢n trang thira dat 1a dat
trong, 6ng P da thuc hién viéc xac nhan tinh trang bat dong san, trich luc ban vé,
ranh gigi dat khong bi tranh chap, dat du dién tich theo GCNQSDD (ngiy
22/5/2024 ba H 1am thu tuc cip d6i lai hai gidy chimg nhan thi dat van du dién
tich). Viéc dng T yéu cau dng P phai trich luc ban vé tir dudng dat 1én duong bé
téng maéi ky hop dong chuyén nhuong 1a khong cé co sé do tai hop dong dat coc
cac bén khong co thoa thuan va bi don ciing khong thira nhan co thoa thuan nay.
Déi voi thoa thuan vé viéc 100% dat thd cu, tuy nhién tai phién toa giira ong T va
ong P cung thira nhan chi yeu cau 1én tho cu ddi véi thira dat sé 506 (da co 60m?
thd cu, con thiéu 13,5m?) c6 thé thuc hién sau khi ky hop dong chuyén nhuong
tai Van phong C, khong phai 1 1y do 6ng T yéu cau hity hop dong Do do, co so
s& xac dinh bi don ba H, ng P da thuc hién ding, day du cam két trong hop dong
dat coc ngay 17/9/2023 nén trinh bay ctia bi don 1a ¢6 can ct chap nhan, trinh bay
cua nguyén don va loi khai cua ngudoi lam ching 1a khong c6 co so.

Theo thoa thuan tai muyc 2 ctia hop dong dit coc ngay 17/9/2023 vé phuong
thire thanh toan, hai bén thoa thuan thanh toan lan 2 14 sau 35 ngay ké tir ngay dat
coc (ngay 22/10/2023) s& dén Vin phong C dé ky hop dong chuyen nhuong quyen
st dung dat va giao sé tién con lai 1.000.000.000 déng. Ho so vu an da thé hién
6ng T, 6ng P cung thira nhan vao ngay 22/10/2023 14 ngay chu nhat nén théng
nhat doi sang ngay thir hai (ngay 23/10/2023). Tuy nhién, ngay 23/10/2023 6ng
T thira nhan khong dén Vin phong C do cho rang hop dong chuyén nhwong khdng
cdng ching duoc, 6ng P, ba H ¢o dén Vin phong Cong ching va lién hé véi dng
T nhung 6ng T da tra 101 la khong dén. Nhu vay nguyén don 6ng T dé vi pham
cam két vé phuong thuc thanh toan tai muc 2 caa hop ddng. Tai phién toa so tham
va tai phién toa phtc thim ngdy hom nay 6ng P van yéu cau tiép tuc thyuc hién



hop dong nhung ong T khong ddng ¥ ma yéu cau néu thyc hién tiép thi 6ng P va
ba H phai giam gia thém 100.000.000 dong thi 6ng T méi dong ¥ tiép tuc thuc
hién hop dong nay, 10i dé nghi nay cua ong T khong dugc ong P chap nhan nén
cang c6 co $§ dé khang dinh 6ng T tir chdi giao két hop dong, do do sb tién dat
coc thudc vé ba H, 6ng P theo ding nhu ndi dung dd cam két.

Tur nhimg can ct trén cho thdy Toa &n cap so tham xét xir chap nhan mot
phan yéu cau khoi kién caa nguyén don 13 c¢6 can ctr. Nguyén don khang cdo 1a
khéng dua ra dugc ching ct ching minh cho yéu cau cua minh. Bé nghi Hoi
ddng xét xur 4p dung khoan 1 Biéu 308 Bo luat T4 tung dan sy nam 2015, khong
chap nhan yéu cau khang cdo cua nguyén don, gitt nguyén ban &n dan su so tham.

Sau khi nghién ctru céc tai liéu, chimg ctr c6 trong hd so vu an va di dugc
tham tra tai phién toa, cin ctr vao két qua tranh tung tai phién toa, 10i trinh bay
ctia duong su, ¥ kién cua Kiém sat vién,

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& td tung:

Bi don ba Nguyén Thi Ngoc H ¢6 yéu cau giai quyét ving mat, can cu
khoan 2 Diéu 296 Bo luat T4 tung dan sy, Toa an tién hanh xét xir vang mit bi
don ba H.

Nguyén don khang céo, 1y do: Nguyén don thay ban an chua dam bao quyén
va nghia vu cua nguyén don trong vu an. Tai cap phuc tham nguoi dai dién hop
phap cua nguyén don xac dinh chi khang cao phan quyét dinh khong chap nhan
yéu cau tré lai tién dit coc 170.000.000 dong; ngudi dai dién hop phap ctia nguyén
don xac dinh khong khang cao phan phat coc, di hét thoi han khang cao khang
nghi theo quy dinh céc phan quyét dinh nay da phat sinh hiéu luc phap luat; cin
ctr Pidu 293 Bo luat T6 tung dan sy, Hoi dong xét xir xem xét trong pham vi
khang céo cua nguyén don.

[2] V& noi dung:

Xét, quyén st dung dat dién tich 73,5m? (60m? dat ¢ do thi; 13,5m? dét trong
cay lau nam) thugc thira sO 506, to ban d6 s6 13 va dién tich 32,3m? (dat & d6 thi)
thudc thira s0 394, to ban d6 s6 13, tai phuong H, thanh phd T, tinh Binh Duong
theo GCNQSDD sb DG 730053, sb vao s6 CS 10800 ngay 12/8/2022 do Chi
nhanh Vin phong Pang ky dat dai thanh pho T, tinh Binh Duong thura iy quyen
cua So Tai nguyén va Moi truong tinh B cap cho ba Nguyen Thi Ngoc H va Gidy
chtng nhan quyén sir dung dat s CE 905914, s6 vao so CH05339 ngay 06/3/2017
do UBND thanh phé T, tinh Binh Duong cép cho 6ng Nguyén Vin T3, cap nhat
chuyén nhuong cho ba Nguyén Thi Ngoc H ngay 07/9/2021.

Ngay 17/9/2023, ba H, 6ng P (bén chuyén nhuong — bén A) va dng T (bén
dit coc nhan quyén chuyen nhuong — bén B) 1ap hop dong dat coc co noi dung:
Bén A dong y chuyén nhugng quyén sir dung dat cho bén B thira dat s6 506 va
394 néu trén vé6i gia 1.170.000.000 ddng. Phuong thic thanh toan: Lan 1: vao
ngay 17/9/2023 bén B dit coc cho bén A véi sd tién 170.000.000 dong; 1an 2: sau



35 ngay ké tir ngay dit coc dén ngay 22/10/2023, hai bén s€ toi t6 chtic cong
chimg tai Van phong C dé lap hd so va cong chimg hop déng chuyén nhuong
quyén st dung dat, bén B s& thanh toan hét sb tién con lai cho bén A Ia
1.000.000.000 dong.Thoa thudn khac: Bén A xac nhan bat dong san, trich luc ban
v&, phi cong chimg; bén A bao don dep mit bang, mai tole 1an dat cho bén B; bén
A bao du dién tich nhu trén s6 cho bén B; hai thira dat tho cu 100%; trude khi ra
ky cong chirng bén A cam két thyc hién cac cam két trén. Hop dong c6 ba H, 6ng
P, 6ng T va ngudi lam chieng 6ng Bong Duy K, éng Lit Dinh P1 ky tén, ghi ho
tén va lan tay. Ba H, 6ng P di nhan 170.000.000 dong tién coc ciia ong T. C4c
bén thong nhét ndi dung thoa thuén va sd tién coc da giao nhan. Pay 1 cac tinh
tiét khong can phai ching minh theo quy dinh tai Diéu 92 B luat T6 tung dan su.

Cén ctr quy dinh tai Piéu 166, 167, 168, 188 Luat Dat dai ndm 2013 va Diéu
117, khoan 1 Biéu 119 B luat Dan sy nam 2015, hop dong dat coc ngay
17/9/2023 ¢6 hi¢u luc phap luat.

Ong T cho rang, ba H va 6ng P vi pham cam két, cu thé: Dat khong du dién
tich (thoa thuén ranh giéi 13 ba mit giap tuong, khong cit mai ton cta ho lién
ranh), khong tién hanh don dep mit bang, khéng don dep cac thiung xdp tréng rau
va yéu cau ong P phai trich luc ban v& tir duong dat 1én dudng bé tong méi ky

cong chimg duoc nhung ong P khong thyc hién nén ngay 23/10/2023, 6ng T
khong dén Vin phong C ky hop dong chuyén nhuong va giao sO tién con lai 13
1.000.000.000 cho dng P va ba H. Bi don cho rang, da thuc hién ding cam két
gom: Gidy xac nhan tinh trang bat dong san; trich luc ban vé& dé chuyén nhuong;
ban vé& do dac dé kiém tra du dién tich dat, don dep mai ton hai bén lién ké dam
bao du dién tich cho dng T; ngay 22/5/2024 va ngay 24/7/2024, ba H lam thu tuc,
cap d6i lai GCNQSDD dbi véi hai thira dat néu trén (thtra dat s6 294 dién tich
32,3m? va thira dat s6 506 dién tich 73,5m? 1a du dién tich); 6ng P khong c6 thoa
thuan véi ong T vé viée pha1 trich lyc tir duong dét 1én duong bé tong va ranh gioi
la ba mat giap twong; ngay 23/10/2023, dng P, ba H ¢6 dén Van phong C ky hop
dong chuyen nhuong va goi 6ng T den ky hop dong chuyen nhuong nhung ong T
khong dén. Nay bi don van dong ¥ tiép tuc thuc hién hop dong.

Tda an cdp so tham d6i chiéu trinh bay cua cac duong su, tai liéu ching ctr
cac bén cung cip va két qua xem xét tham dinh tai chd ngay 07/8/2024 vé tinh
trang thura dét c6 so s& xéac dinh bi don ba H, ong P da thuc hién dang, déy du cam
két trong hop ddng dit coc ngay 17/9/2023, trinh bay cua nguyén don va 10i khai
ctia ngudi 1am chimg khong c6 cin ctr chap nhan. Ngay 23/10/2023, 6ng T thira
nhan khong dén Van phong C ky hop dong chuyén nhuong. Nhu vy, ong T da Vi
pham cam ket Ve phuong thirc thanh toan tai muc 2 cua hop dong Pén nay, ba H,
ong P yeu cau tiép tuc thuc hién hop dong nhung 6 ong T khong dong y va yéu cau
phai giam gia nén c6 co sé xac dinh 6ng T da tir chdi giao két, thyc hién hgp dong
do do sb tién dit coc thude vé ba H, ong P theo cam két ctia hai bén.

Tda an cip so tham, chdp nhan mot phan yéu cau khoi kién ctia nguyén don
vé viéc huy hop déng dat coc, khong chép nhan yéu cau budc bj don tra lai sb tién
dat coc va phat coc theo khoan 1 Piéu 91 Bo luat TH tung dan sy nam 2015, khoan
2 Piéu 328 cua B luat Dan sy ndam 2015 1a ¢6 can cu.



Tt nhimg phén tich trén, khang céo ciia nguyén don 1a khdng c6 co sé chip
nhan.

Y }(ién ctia ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap ciia nguyén don 1a co
co S& chap nhén.

Quan diém cua dai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong la phi
hop.

An phi dan su phuc tham: Nguoi khang cdo phai chiu.

Vi cac I€ trén,

QUYET PINH:

- Cin cu Diéu 148, khoan 1 Diéu 308 va Piéu 313 cua Bo luat T6 tung dan
su nam 2015;

- Can ¢t Diéu 328 B6 luat Dan sy nam 2015;

- Can ctt Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nam 2016
ctia Uy ban Thuong vu Qubc hdi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan
1y va sit dung an phi va 1€ phi Toa an;

1. Khong chap nhan khang cdo cta nguyén don 6ng Nguyén Thanh T.

1.1. Gitr nguyén mot phan Ban an dan sy so thérp s6 120/2024/DS-ST ngay
15 thang 8 nam 2024 cua Toa an nhan dan thanh pho T, tinh Binh Duong, nhu
Sau.

Khéng chap nhén yéu cau cta ong Nguyén Thanh T vé viéc hoan tra sd tién
dat coc 170.000.000 dong (mot tram bay muoi triéu dong).

1.2. Mot phan Ban 4n dan sy so tham s6 120/2024/DS-ST ngay 15 thang 8
nam 2024 cua Toa &n nhan dan thanh pho T, tinh Binh Duong, da phat sinh hiéu
luc phép luét, nhu sau:

1.2.1. Chap nhan mot phan yéu cau khai kién ctia nguyén don ong Nguyen
Thanh T dbi véi bi don ba Nguyen Thi Ngoc H va 6ng Nguyén Tan P vé viéc
“Tranh chap hop dong dat coc”, nhu sau:

Tuyén huy hop dong dat coc ngay 17/9/2023 gitra ba Nguyén Thi Ngoc H,
ong Nguyén Tan P v6i 6ng Nguyen Thanh T.

Khong chép nhan yéu cau cia 6ng Nguyén Thanh T vé viéc phat coc s tién
170.000.000 dong (mdt tram bay muoi tri¢u dong).

1.2.2. V& chi phi té tung:

Ba Nguyén Thi Ngoc H, ﬁng Nguyén Tén P ty nguy¢en chiu chi phi xem xeét
tham dinh tai chd 1.000.000 dong (mot trigu ddng) dugc khau trir vao tién tam Gmg
chi phi t6 tung da nop (da giai quyét xong).

1.2.3. V& an phi déan sy so tham:



Budc ong Nguyén Thanh T phai chiu s tién 17.000.000 déng (mudi bay
triéu ddng) duoc khau trir vao 8.500.000 dong (tdm tri¢u ndm tram nghin dong)
tién tam (mg an phi da ndp theo Bién lai thu tién tam mg an phi s6 0000650 ngay
21/12/2023 cta Chi cuc Thi hanh 4n déan sy thanh phd T, tinh Binh Duong. Ong
N‘guyén Thanh T con phai chiu s6 tién 8.500.000 dong (tam triéu nam trim nghin
dong).

~ Budc ba Nguyén Thi Ngoc H va dng Nguyén Tén P phai chju so tién 300.000
dong (ba tram nghin dong).

2. An phi dan sy phtic thim:

Ong Nguyén Thanh T phai chiu s6 tién 300.00 dong (ba trim nghin dck)ng)’,
dugc khau trir vao tién tam tmg an phi da nop theo Bién lai thu tam ng an phi s6
0003048 ngay 12/9/2024 ctia Chi cuc Thi hanh an dan sy thanh pho T, tinh Binh
Duong.

Ban an dan sy phac thim c6 hiéu luc phap luat ké tir ngdy tuyén an./.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM

- VKSND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Chi cuc THADS thanh pho T;

- TAND thanh phd T;

- Cac duong su;

- T6 Hanh chinh Tu phap;

- Luu: Hb so, Toa Dan su.

Nguyén Thi Duyén Hing



