TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Poc 1ap - Ty do - Hanh phic

Ban &n s6: 1229/2025/DS-PT
Ngay 19-9-2025 ‘
Vv tranh chap hop dong dat coc

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

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHIi MINH

- Thanh phan Hgi dang xét xa phuc tham gém co:

Thédm phén - Chui toa phién tda: Ba Nguyén Thi Duyén Hing

Céac Tham phan: Ong Nguyén Trung Diing

Ba Tran Thi Thanh Trac

- Thuw ky phién toa: Ba Nguyén Thi Thiy Trang - Thu ky Toa 4n nhan dan
Thanh pho H6 Chi Minh.

- Pgi dign Vign Kiém sdt nhan dan Thanh phé Hé Chi Minh tham gia
phién toa: Ba Tran Thi Phudc - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 18 va 19 thang 9 ndm 2025, tai try s¢ Toa an nhan dan
Thanh ph6 H6 Chi Minh xet xu phlc tham cong khai vu an thu ly so6
796/2025/TLPT-DS ngay 13/8/2025 vé viéc “Tranh chap hop déng dit coc”.

Do Bén 4n dan su so tham s6 86/2025/DS-ST ngay 16 thang 6 ndm 2025
cua Toa an nhan dan thanh pho DT An, tinh Binh Duong (nay 1a Toa 4n nhén dan
khu vuc 16 - Thanh pho H6 Chi Minh) bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu &n ra xét xu phdc tham s6 5002/2025/QD-PT ngay
15/8/2025, Quyét dinh hodn phién toa phdc tham so 15579/2025/Qb-PT ngay
29/8/2025, gitta cac duong su:

- Nguyén don:

1. Ba Nguyén Thi H, sinh nim 1974;

2. C)ng bang Van H1, sinh ndm 1971;

Cung dia chi: to A, 4p B, X T, huyén B, tinh Binh Duong (nay la phuong
B, Thanh pho H6 Chi Minh).

Nguoi dai dién hop phap ciia nguyén don: Ong Lé Phi B, sinh ndm 1999;
dia chi: xa T, huyén B, tinh Binh Duong (nay la phuong B, Thanh pho H6 Chi
Minh), 1a nguoi dai dién theo uy quyén (Van ban uy quyén ngay 20/02/2023).

- Bi don: Ba Than Diéu H2, sinh ndm 1982; dia chi thuong trd: s6 C, khu
pho C, phuong T, thanh pho D, tinh Binh Duong (nay 1a phuong T, Thanh pho
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Ho Chi Minh); dia chi lién hé: s6 A, duong s6 B, khu dan cu H, khu phd B, phuong
A, thanh pho D, tinh Binh Duong (nay la phuong D, Thanh pho H6 Chi Minh).

Nguoi dgi dién hop phép cua bj don: Ong Pham Xuén T, sinh ndm 1998;
dia chi: to dan pho D, xa L, tinh Quang Tri, 1a nguoi dai dién theo ty quyén (Van
ban uy quyen ngay 16/9/2025).

- Ngueoi ¢ quyén loi, nghia vu lién quan:

1. Ong Nguyén Hong N, sinh nam 1979; dia chi thudng tri: s A duong E,
khu phd E, phuong T, thanh phd T, Thanh phé H6 Chi Minh (nay 1a phuong T,
Thanh phd H6 Chi Minh); dia chi lién hé: s6 A, duong s6 B, khu dan cu H, khu
phd B, phuong A, thanh phé D, tinh Binh Duong (nay 1a phuong D, Thanh phé
Ho Chi Minh).

2. Ong Nguyén Pinh H3, sinh ndm 1973; dia chi: duong D, t6 F, ap C, xa
T, huyén B, tinh Binh Duong (nay 1a phuong B, Thanh pho H6 Chi Minh).

- Nguoi khang cao: Bi don ba Than Diéu H2; ngudi ¢6 quyen loi, nghia vy
lién quan 6ng Nguyen Hong N.

NOI DUNG VU AN:

Theo ndi dung ban an so tham:

Don khoi kien ngay 23/12/2021 va loi khai trong qué trinh giai quxé’t Vi an
nguoi dai dién hop phap cia nguyén don ong Pang Van HI, ba Nguyen Thi H
trinh bay:

Khoang nim 2020, ba Nguyén Thi H, 6ng Pang Van H1 dong ¥ dit coc
cho ba Than Diéu H2 thira dat s6 229. Do ba H, 6ng H1 ban viéc nén 6ng Nguyén
Dinh H3 d4 nhén sé tién coc 100.000.000 dong (6ng Nguyén Dinh H3 d3 dua s6
tién nay cho dng H3, ba H). Hai bén thoa thuan gia chuyén nhuong thira dat sb
229 cho ba H2 voéi gia 643.000.000 dong. Khoang thang 5 nam 2020, ba H2 giao
thém sé tién coc 250.000.000 dong dé dit coc mua thira dat s6 229, to ban do so
25 theo Giay chiing nhan quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac
gan lién vei dat so BB507038, s6 vao so CH00206 do Uy ban nhan dan (viét tat
UBND) huyén B, tinh Binh Duong Cap ngay 30/03/2010. Sau do, cac bén 1ap hop
dong dat coc dé mua ban thira dat s6 s6 229 khong dé ngay, thang, nam. Tong s6
tién ba H, 6ng H3 nhan cua ba H2 1a 350.000.000 dong trong do gdém: tién coc
100.000.000 d¢6ng ba H2 giao cho dng Nguyén Pinh H3 va sé tién 250.000.000
dong ba H2 thanh toan tiép 1an hai cho ba H, 6ng H3. Ba H2 giao gidy chitng nhan
quyén sir dung dat cho dng Nguyén Dinh H3 dé di lam tha tuc sang nhuong cho
ba H2 thira dat cua 6ng Nguyén Pinh H3 va thira dat s6 229, nhung dén thang 5
nam 2021 6ng Nguyén Pinh H3 van chua lam duoc nén ba H2 lay lai hd so ban
giao cho dng T1 lam tiép tuc cac tha tuc sang tén thira dat s6 229 cho ba H2. Qua
chi dinh cua ba H2, thi 6ng H3, ba H da 1am hop dong uy quyén cho dng T1 lam
thu tuc (hop dong ay quyén duoc ky két tai Van phong C). Khi ba H2 lay lai giay
chting nhan, ba H2 c6 cam két cham nhat dén cudi thang 10 nam 2021 ba H2 s&
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hoan tat thu tuc dé cac bén tién hanh ky cdng ching va thanh toan hét tién chuyén
nhuong con lai, nhung dén cudi thang 10 nim 2021 thi 6ng T1 van khong lam
duogc thu tuc va xin gia han thém mét thang la cudi thang 11/2021. Ba H, éng H3
cling ddng ¥ cho ba H2 gia han thoi gian dé 1am gidy chiing nhan, vi ba H2 noi
phan ranh dat cua thira dat s6 229 b triing véi ranh gici dat cua Nong truong Cao
su T nén Vin phong Dang ky dat dai huyén B khong thé phat hanh ban vé dé cac
bén ky hop dong Chuyen nhuong. DPén dau thang 12 nam 2021, ba H2 goi di¢n
yéu cau ra ky hop dong 1y quyén toan quyén cho ba H2 thira dat nay, ba H2 s¢
thanh toan hét s tién con lai cho 13 293.000.000 dong Sau d6, ba H2 s& 1am tiép
c4c thi tuc tranh chap voi Nong truong Cao su T dé bo tlc ho so sang tén cho ba
H2 sau. Ba H, 6ng H3 ciing muén chuyén budn ban cho xong vi khong ai ban dat
ma dé gan hai ndm ma chua dugc ldy tién mua bén, hai vo chong ba H éng H3
cling khong thé lam duoc gi s6 tién da nhan cua ba H2 vi so khdng ¢ tién tra lai
néu hop dong mua ban khong thanh nén ba H 6ng H3 ciing dong y di cong ching
iy quyén toan quyén cho ba H2. Bén ngay 3/12/2021, tai Van phong C1, du Cong
chung vién dé soan xong hop dong uy quyen toan quyen doi cac bén vao ky tén
nhung ba H2 lai doi Y, bat phai ky hop dong chuyén nhuong va ky glay nhan du
s6 tién 643.000.000 dong, trong khi do, ba H2 con chua thanh toan s tién con lai
13 293.000.000 ddng. Ba H 6ng H3 yéu cau ba H2 thanh toan sé tién 293.000.000
d6ng thi s& ky tén vao gidy nhan du tién va bat ky gidy to nao ba H2 yéu cau ky
tén co lién quan dén viéc sang nhuong thira dat s6 229. Sau khi goi dién thoai cho
6ng T1 — nguoi 1am s6 sach cho ba H2 thi ba H2 khéng chiu thanh toén tién, ciing
khong chiu ky hop ddng uy quyén toan quyén. Viéc ky hop dong ay quyén toan
quyén la ba H2 yéu cau nhung khi Cong chting vién goi cac bén vao ky hop dong
ty quyén thi chinh ba H2 lai d6i y, kéo dai su viéc, gdy kho khin cho cac bén,
lam mat thoi gian cua nguyén don. Sau khi su viéc xay ra, ba H 6ng H3 di yéu
cau ba H2 tra lai gidy chiing nhan, ba H dng H3 s& tra lai s6 tién di nhan caa ba
H2 14 350.000.000 dong, ba H 6ng H3 s& hd trg thém cho ba H2 tién thué 6ng T1
lam gidy chting nhan nhung ba H2 khong dong .

Theo don khoi kién nguyén don yéu cau Toa an tuyén hiy hop dong dit
coc khong dé ngay thang nam lién quan dén thira dat s6 229, to ban db sb 25 theo
Gidy chung nhan quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khac gan lién
véi dat sd vao s6 CH00206 do UBND huyén B, tinh Binh Duong cip ngay
30/3/2010. Ba Nguyén Thi H, dng Ping Vin H1 hoan tra sb tién 250.000.000
dong da nhan lan tha hai ciia ba Than Diéu H2. Tuy nhién, trong qua trinh giai
quyét vu &n va tai phién toa nguyén don thay doi y kién, d& nghi Toa &n tuyén b
hop dong dit coc gitta ba Nguyén Thi H, 6ng Bang Van H1 vai ba Than Diéu H2
bi v6 hiéu do c6 dbi tugng khdng thuc hién duge theo Diéu 408 Bo luat Dan su.
Ba Nguyén Thi H, 6ng Pang Van H1 dong y tra cho ba Than Diéu H2 toan bo sd
tién da nhan 350.000.000 dong.

~ D0i véi yéu cau phan t6 ciia bi don ba Than Diéu H2 thi nguyén don khong
dong y, vi nhitng ly do sau:
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+ Thoi diém dat coc vdi bi don thi thura dat cua nguyén don da duogc Cép
gidy chuang nhan quyén str dung dat theo quy dinh, trudc khi hai bén ky hop dong
dit coc thi nguyén don c6 dan bi don xem dat va dua gidy ching nhan quyén s
dung d4t cho bi don kiém tra phap ly. Bi don ddng y mua thi nguyén don mai ban.
Khoang thang 5/2020, bi don c¢6 dwa thém sé tién 250.000.000 dong va dua cho
nguyén don ky hop dong dat coc dé dam bao viéc thyc hién viéc chuyén nhuong
quyén str dung dat va tai san gan lién vé6i dat do bi don soan san. Do tin tuong nén
nguyén don khong doc hop dong nay nén khéng biét duoc trong hop ddng ghi:
“Bén (bén nhdn dat coc) phu trach ban giao sang tén cho bén A va bén A thanh
toan phan tién 293 triéu (Hai tram chin mvoi ba triéu dong) Viét Nam con lgi
trong khi ky hop dong chuyen nhwong qua cong ching ”. Trén thuc té, bén mua
chiu trach nhi¢ém hoan tat cac thu tuc can thiét dé hai bén ky hop ddng chuyén
nhuong quyén sir dung dat theo quy dinh. Bé bi don 1am dugc tha tuc thi nguyén
don dua ban chinh Giay chiing nhan quyén st dung dat cho bi don gitr va lam moi
thu tuc cho hai bén du diéu kién ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
theo quy dinh. Vi thé, nguyén don di ky hop déng uy quyén cho ngudi do bi don
chi dinh 12 6ng Tran Vian T1 dé éng T1 dai dién di lam tha tuc cho bi don déi véi
thira dat néu trén. Sau khi 6ng T1 do dac xong thi c6 bao cho nguyén don vé viéc
thira dat sé 229 bi chong ranh giGi véi 16 dat 74 cua Noéng truong Cao su T dan
dén khong thé phat hanh ban vé& duoc. Sau do, 6ng T1 con soan cho nguyén don
mot bo ho so dé guri dén S¢ Tai nguyén va Moi truong tinh B dé yéu cau gial
quyét sy viéc ndy. Ngay 10/5/2021, S¢ Tai nguyén va Mai trudng tinh B ¢6 t6
chtrc 1am viéc dé thong nhat ranh giéi thé hién ranh gigi dat cia nguyén don va
Nong trudng dd co ranh gidi rd rang nhung Cong ty C6 phan C2 (Nong trudng
Cao su T la caa Cong ty Co phan C2) khong dong y ky giap ranh dan dén Vin
phong Piang ky dat dai khong thé ban hanh ban vé. Bén ngay 03/12/2021, cac bén
c6 dén nha 6ng Nguyén Pinh H3 lam viéc, sau khi ban bac thong nhat hai bén s&
dén Vin phong C1 dé ky hop dong tiy quyén toan quyén quan ly, sir dung dat cho
ba H2, 6ng N va ba H2, 6ng N sé& thanh toan hét s6 tién con lai cho nguyén don.
Ngay hom dé6 ba H, 6ng H3 ciing ba H2, 6ng N va ngudi tén L dén Van phong C1
dé ky hop dong ty quyén nhu thoéa thuan nhung khong biét Iy do tai sao ma ba
H2, dng N doc xong hop ddng lai thay doi y kién khong dong ¥ ky, khéng dong y
giao tién chuyén nhuong nén hai bén di ve. Tir do cho dén nay, hai bén khéng
thoa thuan dwoc voi nhau vé viéc giai quyét hop dong dat coc.

+ Nguyén don nhan dinh sau khi ky hop ddng dit coc va nhan coc thi ong
T1 di lam tha tuc dé ky hop dong chuyén nhuong mai phat hién thira dat bi chdng
ranh, ngay hai bén ky hop dong dit coc, giao tién coc khong ai biét thong tin thira
dat bi chong ranh. Vi vay, nguyén nhan dan dén viéc khong thé thuc hién duoc
viéc ky hop dong chuyén nhuong thira dat nay mot phan 1a do 15i caa bi don va
mét phan 1a do 15i khach quan, khéng c6 15i ciia nguyén don.

+ D6i véi sb tién dat coc thira dat nay: Nguyén don xac nhan di nhan tong
cong tir bi don 350.000.000 dong, sé tién nay dugc giao hai lan: Lan mot, do
nguyén don ban cong viéc nén nho anh trai 1a 6ng Nguyén Pinh H3 nhan sé tién
dat coc tir bi don 14 100.000.000 d¢dng: 1an thi hai, cach lan tha nhat khoang hai
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thang bi don giao truc tiép cho nguyén don sé tién 250.000.000 dong. Sau khi
nhan tién dit coc lan hai nguyén don méi ky hop ddng dit coc do bi don soan
thao, hop ddng dit coc khong ghi ngdy thang nim nén khong nhé rd ngay thang
nhan coc, chi nhd nam ky hop ddng dit coc 1a nam 2020.

+ Hop ddng dit coc khong ghi ngdy thang nim c6 chir ky dau van tay cua
ba H, ba H2 va 6ng N, ¢6 nguoi lam ching Lé Thanh T2 nhung nguyén don khong
biét dng Tan sinh S & dau. Sau khi biét sy viéc chong ranh, nguyén don da nop ho
so 1én S¢ Tai nguyén va Mai trudng tinh B thi duoc tra 1o thira dat chong ranh,
Cong ty C6 phan C2 khong dong ¥ ky giap nén dén nay nguyén don van chua lam
duogc thu tuc. Trong hop dong dit coc khdng ghi thoi han thuc hién hop dong
nhung thuc té hai bén c6 thoa thuan miéng thoi han thuc hién hop dong l1a 03
thang. Hop dong dit coc do bi don soan thao, dua cho ba H ky tén.

Nguyén don xac dinh, 16i 1am cho hai bén khong ky duoc hop dong chuyén
nhuong 14 do nguyén nhan khach quan (thira dat bj chong ranh), nguyén don da
rat thién chi dé tim moi cach chuyén nhuong cho bi don nhung bi don khéng hop
tac. Vi vay, nguyén don dé nghi Toa an chap nhan toan bo yéu cau khoi kién cua
nguyén don, khong chap nhan toan bo yéu cau phan t6 cia bi don.

* Tai don yéu cau phan to de ngay 21/6/2024 va loi khai trong qua trinh gidi
quyét vu an bi don ba Than Diéu H2 trinh bay:

Ngay 22/3/2020, ba H2 cuing chong la 6ng Nguyén Hong N c6 lién hé voi
6ng Nguyén Binh H3, ba Nguyén Thi H (hai anh em ruét) dé dit coc nhan chuyén
nhuong quyén str dung dat sé 229, to ban d6 s6 25, tai xa T, huyén B, tinh Binh
Duong (thtra dat dang tén ba Nguyén Thi H) va thira dat sé 96, to ban do s 25,
tai x4 T, huyén B, tinh Binh Duong (thira dat dung tén dng Nguyén Dinh H3).
Céc bén thoa thuan gi chuyén nhuong toan bo thira dat s6 229, to ban do s6 25
theo Giay chung nhan quyen st dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khéac gan
lien voi dat s6 vao so CH00206 do UBND huyén B, tinh Binh Duong 1a
643.000.000 dong. Cung ngay 22/03/2020, 6ng Nguyén Hong N cé dit coc cho
6ng Nguyén DPinh H3, ba Nguyén Thi H sb tién 200.000.000 dong (mdi thira
100.000.000 dong). Ong Nguyén Binh H3, ba Nguyén Thi H d4 nhan du s tién
200.000.000 dong. Khoang théng 5/2020, ba H2 tiép tuc dat coc cho ba H so tien
250.000.000 dong. Lac nay ba H co ky ten, lan tay vao hop dong dat coc dé dam
bao thuc hién viéc chuyen nhuong quyén st dung dat va tal san gan lién véi dat
cho ba H2. Trong hop dong coc nay cac bén thoa thuan téng sb tién dat coc 1a
350.000.000 ddng dé thuc hién chuyén nhuong toan bo quyén sir dung dat caa ba
H cho ba H2. Cac bén thoa thuan bén nhan dat coc (ba H) phu trach ban giao sang
tén cho bén mua va bén mua thanh toan phan tién 293.000.000 d6ng con lai trong
khi ky hop dong chuyén nhuong va cong chiang. Tuy nhién, dén ngay 03/12/2021
ba H d6i y khdng tiép tuc thuc hién cac tha tuc dé sang tén cho ba H2, dan dén
tranh chap nhu hién nay. Viéc ba H doi y khong tiép tuc thyc hién cac thi tuc dé
chuyén nhuong quyen st dung dat, tai san gan lién véi dat dan dén hop dong dat
coc khdng thé tiép tuc thyuc hién. Ba H2 khong duoc nhan chuyén nhuong quyén
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sir dung dat, tai san gan lién véi dat tir ba H d3 lam anh huong dén quyén, loi ich
hop phéap cua ba H2.

Nay ba H2 yéu ciu Toa &n xem xét giai quyét budc ba Nguyén Thi H c6
trach nhiém tra lai cho ba Hing sé tién dit coc 350.000.000 dong (ba trim nim
muoi trigu dong). Budc ba Nguyén Thi H chiu phat hop dong theo Bicu 2 cua hgp
dong dit coc 12 700.000.000 ddng (bay tram triéu dong), tong cong 1.050.000.000
d6ng (Mot ty khong trim nim muoi triéu dong).

Ngueoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan 6ng Nguyén Hong N trinh bay:

Ong N va ba Than Diéu H2 1a vo chong c6 dang ky két hon ngay 26/10/2007
tai UBND phuong T, thanh phé T, Thanh ph H6 Chi Minh. Ngay 22/3/2020, dng
N va ba H2 c6 lién hé vai ba Nguyén Thi H dé dat coc nhan chuyén nhuong toan
bo thira dat s6 229, to ban d6 s6 25, tai xa T, huyén B, tinh Binh Duong (thira dat
dang tén ba Nguyén Thi H). Cac bén thoa thuan gia chuyén nhugng toan bo thira
dat s6 229 1a 643.000.000 dong. Trudc khi nhan dat coc, ba H cam két dat khdng
dam bao khoan vay cho ngan hang, khong tranh chap, khéng nam trong quy
hoach, chua nhan tién coc hay hira mua htra ban véi ai, khong bi ké bién thi hanh
an. Cung ngay 22/3/2020, vo chong ong N c6 dat coc cho ba H sé tién 100.000.000
dong, ba H da nhan du s6 tien trén. Khoang thang 5/2020, vg chong ong N tiép
tuc dat coc cho ba H sé tién 250.000.000 dong. Lac nay, ba H c¢6 ky tén, lan tay
vao hop ddng dit coc dé dam bao thuc hién viéc chuyén nhuong quyén st dung
dat va tai san gan lién véi dat cho ba H2. Trong hop ddng coc nay cac bén thoa
thuan tong sé tién dit coc 350.000.000 déng dé thyuc hién viéc chuyén nhuong
toan bo thira dit cua ba H cho ba H2. Cac bén thoa thuan ba H phu trach ban giao
sang tén cho ba H2 va ba H2 thanh toan phan tién 293.000.000 dong con lai trong
khi ky hop dong chuyen nhuong qua cdng chumg. Tuy nhién, dén ngay 03/12/2021
ba H doi y khong tiép tuc thuc hién cac thu tuc dé sang tén dan dén tranh chap
nhu hi¢n nay. Ddi vai s6 tién dat coc néu trén la tai san chung cua ong N, ba H2.
Viéc ba H doiy khong tiép tuc thuc hién cac thi tuc dé sang tén dan dén hop dong
dat coc khong thé tlep tuc thuc hién duoc dé lam anh hudng dén quyen, loi ich
cua vo chong 6ng N. Ong N khong dong v yéu cau khai kién cia nguyén don.

Ong N khong dong y yéu cau khai kign cua nguyén don, truong hop ba H
mudn hay hop dong dit coc thi phai chiu phat véi s6 tién 700.000.000 dong va tra
lai cho ba Hang sé tién dat coc 350.000.000 dong, tong cong 1.050.000.000 dong
(Mot ty khong tram ndm muoi triéu ddng).

Ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan dng Nguyén Pink H3 trinh bay:

Ong H3 la anh trai rugt cua ba Nguyén Thi H; 6ng 1a nguoi chuyén nhugng
cho ba H2 thra dat giap ranh véi thira dat cia ba H, dng Pang Van H1. Do ba H2
c6 nhu cau mua luén thira dat lien ké caa ba H, 6ng Pang Van H1 nén dng gidi
thiéu cho ba H, 6ng Pang Vian H1 dé ban dat cho ba H2. Trudc khi ky hop dong
dat coc, ba H2 dén xem dét va phap ly cua dat, ba H ong H1 da dua cho ba H2
Xem gidy chung nhan quyen st dung dat. Ba H2 da tim hiéu ky mai thdng bao voi
nguyén don vé viéc ddong y mua. Vi thé, ngay hai bén nhan tién coc 6ng Pang Vian
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H1, ba Nguyén Thi H ban cong viéc nén da nho 6ng nhan tién dit coc tir bi don
s6 tién 100.000.000 dong. Ong da nhan, giao lai cho ba H, 6ng H1 ngay sau do.
Sau khi nhan thém sé tién coc 250.000.000 ddng, hai bén méi ky vao hop dong
dit coc (khong co ngay thang nam) do bi don soan thao. Ngay thang cu thé do
hop ddng dit coc khong ghi nén dng khéng nhé, 6ng chi nhé nam dit coc 1a nim
2020. Bén nhan coc do ban cong viéc khdng co thoi gian nén bén dat coc la 6ng
N ba H2 1a ngudi chiu trach nhiém 1am cac tha tuc dé hai bén du diéu kién ky hop
d6ng chuyén nhuong theo quy dinh. Nguoi dai dién cho bi don di 1am thu tuc cho
bi don 1a 6ng T1. Sau khi bi don di lam tha tuc lién quan dén thaa dat thi méi biét
thira dat bi chong ranh giéi nén khéng thé ky hop dong chuyén nhuong duoc.
Ngay 03/12/2021, hai bén ¢6 dén nha cua dng lam viéc, sau khi hai bén thong nhat
viéc bi don s& thanh todn hét sb tién con lai s& ky hop ddng uy quyén dé thay thé
hop dong chuyén nhuong, nguyén don ban giao gidy chuang nhan, ban giao tai san
cho bi don. Sau khi thong nhat, ba L cho vo Chong nguyén don va vg chong bi
don dén Vin phong Cl1 dé ky hop dong uy quyén nhu da thoa thuan nhung 6ng
H1 khéng biét ly do tai sao bi don lai khong ky hop dong uy quyén, ciing nhu
khong giao so tién con lai cho nguyén don. Trong hop dong khong ghi thoi han
thuc hién nhung thuc té hai bén cé théa thuan thoi han chuyén nhuong 12 03 thang
ké tir ngay nhan coc. Cho dén nay hop dong dit coc van khong thé thuc hién duoc
la do 15i khach quan, bén nhan coc khong c6 18i. Vi vay, 6ng H1 dé nghi Toa &n
xem xét y&u cau khai kién ciia nguyén don va yéu cau phan té cua bi don theo
dung trinh tu phap luat.

Tai Ban an dan su so thém s6 86/2025/DS-ST ngay 16 thang 6 nam 2025
cua Toa an nhan dan thanh pho DT An, tinh Binh Duong (nay 1a Toa 4n nhén dan
khu vuc 16 - Thanh pho H6 Chi Minh), da quyét dinh:

Can cr cac Diéu 26, 35, 39, 92, 111, 112, 144, 147, 161, 227, 228, 266, 271
va 273 Bo luat T6 tung dan su; Biéu 188 Luat Dt dai nim 2013 cac Piéu 33, 35
cua Luat Hon nhan va Gia dinh; cac Piéu 131, 328, 357, 408 va khoan 2 Piéu 468
Bo luat Dan su nam 2015; Diéu 26 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH 14 ngay
30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Qudc hdi quy dinh vé muc thu, mién, giam,
thu, nop, quan ly va stir dung an phi va I¢ phi Toa an.

1. Chap nhan yéu cau khei kién cua ba Nguyén Thi H, 6ng Pang Van H1
doi vai ba Than Diéu H2 ve viéc “Tranh chap hop dong dat coc”.

- Tuyén bd Hop ddng dit coc dé dam bao thuc hién viéc chuyén nhuong
quyén sir dung dat va tai san gin lién véi dat d6i véi thira dat sb 229, to ban dd s6
25, toa lac tai xa T, huyén B, tinh Binh Duong (khong c6 ngay thang nam) gita
ba Nguyén Thi H véi ba Than Diéu H2, 6ng Nguyén Hong N bi vé hiéu.

- Ba Nguyén Thi H, ong Bang Van H1 c6 trach nhiém thanh toan cho ba
Than Di¢u H2 va 6ng Nguyen Hong N so tién coc da nhén 1a 350.000.000 dong
(ba tram nam muoi triéu dong).

K¢ tir ngay c6 don yéu cau thi hanh &n cua ngudi dugc thi hanh an cho dén
khi thi hanh an xong tat ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con
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phai chiu tién 13i cia s6 tién con phai thi hanh an theo mirc 1&i suét quy dinh tai
biéu 357 va khoan 2 Biéu 468 cua Bo luat Dan su.

2. Khong chap nhan yéu cau phan t6 cuia bi don ba Than Diéu H2 vé viéc
yéu cau nguyén don ba Nguyen Thi H phai tra tién phat coc voi so tien
700.000.000 dong (bay tram triéu dong).

3. An phi dan sy so tham:

- Ba Nguyén Thi H, dng Pang Van H1 phai chiu s6 tién 300.000 d¢ong (ba
trim nghin d6ng), dugc khau trir vao 6.550.000 dong (Sau triéu nim trim nim
muoi nghin d6ng) tién tam @ng an phi, con tra cho ba Nguyén Thi H va 6ng Bang
Vin H1 6.250.000 d¢ong (sau triéu hai trim nim muoi nghin dng), tién tam tng
an phi da nop theo Bién lai thu tién tam tng an phi s6 0008882 ngay 23/12/2021
cuaa Chi cuc Thi hanh an déan sy huyén Bau Bang, tinh Binh Duong (sau sép nhap
la Phong Thi hanh an dan su khu vuc 19 - Thanh phé Ho Chi Minh).

- Ba Than Diéu H2 phai chiu sb tién 32.300.000 dong (ba muoi hai triéu ba
tram nghin dong), duoc khau trir vao 21.750.000 dong (hai muoi mét triéu bay
tram nam muoi nghin dong) tién tam @ng an phi d nop theo Bién lai thu tién tam
ting an phi s6 0003524 ngay 27/6/2024 cta Chi cyc Thi hanh an dan su huyén
Bau Bang, tinh Binh Duong (sau sap nhap la Phong Thi hanh an dan sy khu vuc
19 - Thanh phé H6 Chi Minh). Ba Than Diéu H2 con phai chiu s tién 10.550.000
d6ng (muoi triéu nam trim ndm muoi nghin dong).

Ngoai ra, ban an so tham con tuyén vé trach nhiém thi hanh &n, quyén khéang
cao cua cac duong su.

Sau khi cd ban an so tham, ngay 30/6/2025 bi don ba Than Diéu H2 va
ngudi ¢4 quyén loi, nghia vu lién quan dng Nguyén Hong N c6 don khang céo
toan bo ban an so tham, yéu cau Toa an cap phic tham sira ban an so tham, khong
chap nhan yéu cau khoi kién ciia nguyén don, chap nhan yéu cau phan t6 caa bi
don.

Tai phién toa phuc tham, nguoi dai dién hop phap cua nguyén don giit
nguyén yéu cau khai kién; nguoi dai dién hop phap cua bi don gitr nguyén yéu
cau phan t6 va yéu cau khang cao; ngudi co quyén loi, nghia vu lién quan ong
Nguyén Hong N coyéu cau giai quyét vang mat; cac duong sy khdng thoa thuan
duogc véi nhau vé viéc giai quyét vy an.

- Dai dién Vién Kiém sat nhan dan Thanh pho Ho Chi Minh phét bicu y
Kien:

V&t tung: Nhimg nguoi tién hanh t6 tung va tham gia to tung tai Toa an
cap phudc tham da thuc hién dang quy dinh cta Bo luat T6 tung dan su.

Vé noi dung: Thira dat s6 229, to ban do s6 25 bi chong 1an ranh vai thira dat
lien ké din dén hop ddng bi vo hiéu do co ddi tuong khong thuc hién duoc. Bi
don yéu cau phat coc nhung khong cung cap duoc tai liéu, chung cir chang minh
nguyén don di giau thdng tin phap ly vé ranh gici thura dat dé ky hop dong véi bi
don. Do d6, Toa an cap so tham tuyén chap nhan yéu cau khai kién caa nguyén
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don, khong chap nhan yéu cau phan té cua bi don 13 ¢6 can ci. Bi don va ngudi
c6 quyén loi, nghia vu lien quan dng N khéng cao nhung khong c6 chiing cir méi
ching minh cho yéu cau khang cdo. D& nghi Hoi dong xét xir 4p dung khoan 1
Diéu 308 cua Bo luat T tung dan su ndm 2015, khong chap nhan yéu cau khéang
c4o cua bi don va ngudi ¢ quyén loi, nghia vu lién quan, gitt nguyén ban an dan
sy so tham.

Sau khi nghién ctru cac tai liéu, ching c ¢6 trong hd so vu an va da dugc
tham tra tai phién toa, can cur vao két qua tranh tung tai phién toa, loi trinh bay
cua duong su, y kien cua Kiém sat vién,

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& t6 tung:

Nguoi co quyen loi, nghia vu lién quan ong Nguyén Hong N, ong Nguyen
Pinh H3 c6 yéu cau giai quyét vang mat; can cur khoan 2 Piéu 296 cua Bo luat T
tung dan su, Toa &n tién hanh xét xtr vang mt ho.

Sau khi xét xtr so tham, ngay 30/6/2025 bi don ba Than Di¢u H2 va nguoi
co quyen loi, nghia vu lién quan 6ng Nguyen Hong N ¢6 don khang céo toan b
ban an so tham, viéc khang cao van trong thoi han quy dinh cta phap luat.

Toa an cap so tham cin cir vao Diéu 87 cua Bo luat To tung dan su, khdng
chap nhan cho 6ng Tran Vin T1 tham gia vu &n véi tu cach 1a ngudi dai dién theo
ty quyén caa ba Than Diéu H2 theo Hop dong ay quyén ngay 10/3/2022 14 phu
hop quy dinh cua phap luat.

[2] Vé noi dung:

Nguyén don yéu cau tuyén hop dong dat coc vd hiéu, ddng y tra lai cho bi
don 350.000.000 ddng tién dat coc dd nhan; bi don phan té yéu cau ba H c6 trach
nhiém tra lai cho ba Hang sé tién dit coc 350.000.000 déng va phat coc
700.000.000 dong (bay tram triéu dong), tong cong 1.050.000.000 dong.

Ba Nguyén Thi H la chi sir dung dat dién tich 1.166m? (dat trong cay lau
nam) thudc thira s6 229, to ban d6 s6 25 va tai san 16 cao su gan lién véi dat, tai
x& T, huyén B, tinh Binh Duong theo Giy chirng nhan quyén st dung dét quyén
s& hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat sé BB 507038, s6 vao so CH00206
do UBND huyén B cap ngay 30/3/2010 cho ba Nguyén Thi H.

Ba H, ba H2, 6ng N théng nhat c6 ky két hop dat coc dé dam bao thuc hién viéc
chuyén nhuong quyén st dung dat va tai san gan lién vai dat khdng ghi ngay thang
nam d6i véi dién tich 1.166m? néu trén cho ba Nguyén Thi H vai gia 643.000.000
ddng; sd tién ba H2, 6ng N da dit coc cho ba H 350.000.000 dong (1an tha nhat
ba H2 giao s tién 100.000.000 ddng cho dng Nguyén Pinh H3 nhan thay ba H,
lan thi hai ba H2 giao tryc tiép cho ba H, 6ng Bang Van H1 s6 tien 250.000.000
d6ng). Hop dong khéng co thoa thuan cu thé ngay hai bén ky hop dong chuyen
nhuong. Pay 1a cac tinh tiét khong can phai chimg minh theo quy dinh tai Biéu
92 cua Bo luat Té tung dan su.
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Viéc hai bén khdng ky két dugc hop ddng chuyén nhwong quyén sir dung dat cong
chtng theo quy dinh I do thira dat s6 229 bi chong lan ranh véi Cong ty Cb phan
C2 theo Cong van sb 326/VPDK-DDBD ngay 17/02/2023 cua Vian phong Dang
ky dat dai tinh B. Dong thoi, hai bén ciing khong c6 thoa thuan thoi han ky hop
ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat cong chimg theo quy dinh phap luat. Do
d6, giao dich gitra cac bén 1a vo hiéu, Toa &n cap so nhan dinh hop dong vé hiéu
do c6 dbi tuong khong thé thuc hién dugc theo quy dinh tai Biéu 408 cta Bo luat
Dan sula ¢o6 can cr.

Toa an cap so tham, cin ctr Diéu 131 caa Bo luat Dan su giai quyét hau qua
cua hop dong vo hiéu: nguyén don dong y tra lai cho bi don 350.000.000 dong
nén bugc ba H, dng Bang Van H1 co trach nhiém thanh toan cho ba H2 va dng N
350.000.000 dong, nguyén don dang quan ly, st dung quyén st dung dat va giir
ban chinh gidy chiing nhan quyén sir dung dat nén bi don khong phai thuc hién
nghia vu gi véi nguyén don 1a phu hop.

Déi voi yéu cau phat coc: Toa &n cip so tham nhan dinh, cac bén déu xéac
dinh thira dat dén nay chua duoc diéu chinh xong vé ranh gigi, viéc thira dat bi
chong 14an ranh gigi 1a su kién phap 1y phat sinh sau khi hai bén da ky két hop
ddng dit coc ma ca nguyén don va bi don déu khdng biét trudc, hop dong dit coc
vo hiéu 1a do nguyén nhan khéach quan, khéng c6 15i cia nguyén don va bi don
nén yéu cau phat coc cua bj don véi s6 tién 700.000.000 déng khong ¢o6 can ctr
chap nhan, 13 ¢6 cin ca. Tuy nhién, tir thoi diém ba H2 ¢ yéu cau phan td, chung
minh ba H, dng bBang Van Hl biét duoc viéc chiém hitu, st dung sé tién
350.000.000 ddng 1a khong cé can cir phap luat nén ba H, dng Pang Van H1 phai
c6 nghia vu hoan tra hoa loi, l9i tirc theo quy dinh tai khoén 2 Piéu 581 cua Bo
luat Dan sy nam 2015. Ba H, 6ng Bang Van H1 phai c6 nghia vu tra cho ba H2,
6ng N sé tién 13i cham tra cua sb tién 350.000.000 dong theo quy dinh tai Piéu
357 ctia Bo luat Dan sy nim 2015, cy thé nhu sau: 350.000.000 ddng X
0,83%/thang x 14 thang 28 ngay (tir 21/6/2024 dén ngay xét xti phlc tham
19/9/2025) = 46.092.666 d6ng (bén muoi sau triéu khoéng trim chin muoi hai
nghin séu trim sau muoi sdu dong).

Tur nhitng phan tich trén, bi don va nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan
khang cao nhung khong c6 ching cir gi khac dé ching minh cho yéu cau khang
cao nén khang cao néu trén cé co s chap nhan mot phan.

Quan diém cua dai dién Vién Kiém sat nhan dan Thanh phé Ho Chi Minh
la phu hop mat phan.

An phi dan sy phic tham: Nguoi khang cao khdng phai chiu.
Vi céc I trén,
QUYET PINH:

- Can ctr Dieu 148, khoan 2 Dicu 308, Dicu 309 va biéu 313 cua Bo luat
To6 tung dan su;

- Can cu cac bidu 131, 328, 357, 408 va 581 cua Bo luat Dan su 2015;
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- Can ctr Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy
ban Thuong vu Quoc hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, nop, quan ly va
sur dung an phi va Ié phi Toa an;

1. Chap nhan mét phan yéu cau khang céo cua bi don ba Than Diéu H2 va
ngudi ¢ quyén lgi, nghia vu lién quan 6ng Nguyen Hong N.

2. Stra mot phan Ban an dan sy so tham s6 86/2025/DS-ST ngay 16 thang
6 nam 2025 cua Toa an nhan dan thanh pho Di An, tinh Binh Duong (nay la Toa
an nhan dan khu vuc 16 - Thanh pho Ho Chi Minh, nhu sau:

2.1 Chap nhan yéu cau khi kién cua ba Nguyén Thi H, ong Dang Van H1
doi vai ba Théan Diéu H2 ve viéc “Tranh chap hop dong dat coc”.

- Tuyén bd Hop ddng dit coc dé dam bao thuc hién viéc chuyén nhuong
quyén sir dung dat va tai san gan lién vai dat d6i véi thira dat s6 229, to ban do s6
25, toa lac tai xa T, huyén B, tinh Binh Duong (khong co ngay thang nam) gitra
ba Nguyén Thi H véi ba Than Diéu H2, 6ng Nguyén Hong N bi v hiéu.

- Ba Nguyén Thi H, ong Bang Van HI c6 trach nhiém thanh toan cho ba
Than Di¢u H2 va dng Nguyen Hong N so tién 396.092.666 dong (ba trdm chin
muoi sau tri¢éu khong tram chin muoi hai nghin sau tram sau muoi sau dong).

K& tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an ctia ngudi dugc thi hanh an cho dén
khi thi hanh &n xong tat ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con
phai chiu tién 1ai cua s tién con phai thi hanh an theo muc 14i suat quy dinh tai
Diéu 357 va khoan 2 Diéu 468 cua Bo luat Dan su.

2.2. Khong chap nhan yéu cau phan to cua bi don ba Than Diéu H2 vé viéc
yéu cau nguyén don ba Nguyen Thi H phai tra tién phat coc véi so tién
700.000.000 ddng (bay trim tridu dng).

2.3. An phi dan su so tham:

- Ba Nguyén Thi H, 6ng Pang Van H1 phai chiu so tién 2.604.633 dong
(hai triéu sau tram 1¢ bon nghin sau trim ba muoi ba d6ng), dugc khau trir vao
tién tam tng &n phi, con tra cho ba Nguyén Thi H va dng Pang Vian H1 3.945.367
dong (ba triéu chin trim bon muoi 1am nghin ba trim sau muoi bay dong), tién
tam ung an phi da nop theo Bién lai thu tién tam tng an phi s6 0008882 ngay
23/12/2021 ctaa Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén Bau Bang, tinh Binh Duong
(sau sap nhap 1a Phong Thi hanh an dan sy khu viee 19 - Thanh phd H6 Chi Minh).

- Ba Than Diéu H2 phai chiu sb tién 32.300.000 dong (ba muoi hai triéu ba
tram nghin dong), duoc Khau trir vao 21.750.000 dong (hai muoi mét triéu bay
tram nim muoi nghin dong) tién tam @ng an phi da nop theo Bién lai thu tién tam
tng an phi s6 0003524 ngay 27/6/2024 caa Chi cuc Thi hanh an dan su huyén
Bau Bang, tinh Binh Duong (sau sap nhap la Phong Thi hanh an dan sy khu vuc
19 - Thanh phé H6 Chi Minh). Ba Than Diéu H2 con phai chiu sé tién 10.550.000
d6ng (muoi tridéu nam trim nim muoi nghin dong).

3. An phi dén sy phc tham:
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Tra cho ba Than Diéu H2, 6ng Nguyén Hong N mdi ngudi 300.000 dong
(ba tram nghin ddng) tién tam ¢ng an phi da nop theo cac Bién lai thu tam wng &n
phi s6 0002801, 0002805 ngay 10/7/2025 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy thanh
phd Di An, tinh Binh Duong (sau sap nhap 12 Phong Thi hanh an dan sy khu vuc
16 - Thanh phé H5 Chi Minh).

Truong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Biéu 2 Luat thi hanh an
dan su thi nguoi duoc thi hanh an dan s, nguoi phai thi hanh an dan su c6 quyén
thoa thuan thi hanh &n, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh an hoic bi
cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh an dan
su; thoi hiéu thi hanh 4n dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat thi hanh
an dan su.

Ban an dan su phdc tham cé hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an./.

Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND TP.HCM; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND khu vuc 16 - TP.HCM; (Pa ky)

- Phong THADS khu vuc 16 - TP.HCM;
- Phong THADS khu vuc 18 - TP.HCM;
- Cac duong sy;

- Luu: H) so, Toa Dan su (10). (80).
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