TOA AN NHAN DAN  CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
HUYEN CHAU THANH Poc lap - Tw do - Hanh phiic
TINH KIEN GIANG
Ban an s6: 25/2024/DS-ST
Ngay 31/7/2024
V/v “Tranh chap hop dong
dat coc chuyén nhuong

quyén sir dung dat”.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN HUYEN CHAU THANH - TINH KIEN GIANG

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

Tham phan - Chii toa phién toa: Ba Lé Thi Thanh Thao

Céc Hoi tham nhén dan: Ong Nguyén Duy Khwong

Ong Tran Minh Nhut

Thu ky phién toa ghi bién bin phién téoa: Ong Nguyén Chi Thang - Thu
ky TAND huyén Chau Thanh, tinh Kién Giang.

Dai dién Vién kiém sdt nhan dan huyén Chau Thanh: Ong Nguyén Thé Nam
— Kiém sat vién.

Ngay 31 thang 7 nam 2024 tai phong Xt an Toa an nhan dan huyén Chau
Thanh, tinh Kién Giang xét xir so tham cong khai vu 4n dan suthu 1y so:
281/2023/TLST- DS, ngay 19 thang 12 nam 2023 vé viéc “Tranh chap hop dong
dat coc chuyén nhirong quyén sit dung dat”, theo Quyét dinh dua vu an ra xét xu
s6: 21/2024/QDXXST- DS, ngay 26/4/2024 va Quyét dinh hodn phién toa sb
15/2024/QDST- DS ngay 15/5/2024 gitra cac duong su:

* Nguyén don: Ong Pang Van C, sinh nam 1985.

Dia chi: F duong M, phuong V, than phd R, tinh Kién Giang.
Nguoi dai dién theo uy quyén: Ong Nguyén Van H, sinh nim 1985

Dia chi: A dudng L, phuong V, than pho R, tinh Kién Giang (theo giay uy
quyén ngay 08/12/2023).

* Bi don: Ong Nguyén Hiru H1, sinh nim 1976 va ba Pé Thi H2, sinh nim
1979.

Cung dia chi: D, thon A, xaL, huyén M, thanh pho Ha Noi.

Noi dang cung cu tra: Khu pho M, thi tran M, huyén C, tinh Kién Giang.
(Ong C, ong H co mat;
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ong HI va ba H2 vang mdt tai phién toa)
NOI DUNG VU AN:

* Theo don khéi kién va qud trinh gidi quyét vu dn va tai phién téa nguyén don
vi ngwoi dai dién theo ity quyén ciia nguyén don la 6ng Nguyén Vin H trinh bay
nhw sau:
Vao ngay 25/4/2023, giita 6ng C v6i 6ng Nguyén Hiru H1 va D6 Thi H2 c6 thoa
thuan ky két hop dong dit coc chuyén nhuwong quyén sir dung dat. Theo ndi dung
hop dong nhu sau:
Thira dat so 2, to ban d6 s6 27, dién tich 248m?, giay chitng nhan quyén st dung
dat s6 BG 841364, cap ngay 24/5/2012, bién dong sang tén ba D6 Thi H2 ngay
25/01/2021. Pat toa lac tai khu pho M, thi tran M, huyén C, tinh Kién Giang.
Gia tri chuyén nhuwong: 3.000.000.000 dong.
Ta1 san dat coc: 1.200.000.000 déng.
Muc dich dat coc: Pé dam bao thue hién viée chuyén nhuong quyén st dung dat.
Thoi han dat coc: 60 ngay, tir ngay 25/4/2023 dén ngay 25/6/2023.
Phat coc: Mot khoan tién tuong duong gia tri tai san dat coc.
Sau khi ky két hop dong thi ong C da chuyén giao du toan bd so tién 1.200.000.000
ddng cho vo chong 6ng H1 va ba H2. Ong H1, ba H2 ¢4 nhan du tién dit coc va sir
dung dé di mua ban dat.
Khi dén thoi han thuc hién viée ky két hop dong chuyén nhuong (ngay 25/6/2023)
ong C da lién hé v6i vo chong ong H1, ba H2 dé yéu cau ra cong chimg ky hop
dong nhung lic nay ong H1, ba H2 da doi y, khong thuc hién. Sau do, ong C da rat
nhiéu lan lién hé, gap g nhung vo chong dng H1, ba H2 khong hop tac, ngay cang
né tranh ong C.
Viéc vo chong 6ng H1, ba H2 ¢6 tinh vi pham hop dong dit coc, khong ky két hop
dong chuyeén nhuong quyeén st dung dat theo cam két di gay thiét hai nghiém
trong dén quyen va loi ich hop phap cia 6ng C. Toan bo so tién 1.200.000.000
dong 6ng C da chuyén giao cho ong H1 va ba H2 dén nay chwa thu hoi duoc.
Nay ong C khéi kién d6i v6i ong Nguyén Hiru H1 va ba Do Thi H2 dé yéu cau nhu
sau:

- Huy hop dong dat coc chuyén nhuong quyen st dung dat duoc xac lap
ngay 25/4/2023 giita 6ng Pang Vin C v6i 6ng Nguyén Hiru H1 va ba D6 Thi H2 vé
viéc dit coc dé dam bao viéc thuc hién viéc chuyén nhuong quyén st dung dat.

- Budc 6ng Nguyén Hiru H1 va ba D6 Thi H2 phai tra lai 1.200.000.000 dong
tién dit coc cho dng C; Pong thoi phai tra cho dng C 1.200.000.000 dong tién phat
do tir choi giao két hop dong.



Ngoai ra, 6ng con trinh bay thém: Hién tai ong C khong gitr giay chirng nhan
QSD dat va khong quan 1y, sit dung phan dat da dat coc néu trén.

* Bi don ong Nguyén Hitu HI va ba Do Thi H2:

Toa an da tong dat cac van ban t6 tung cho 6ng Nguyén Hiru H1 va ba D6
Thi H2 nhu Thong bao thu 1y vu 4n; Thong bao vé phién hop kiém tra viéc giao
ndp, tiép can, cong khai ching ctr va hoa giai; Thong bao hodn phién hop kiém
tra viéc giao ndp, tiép can, cong khai ching cir va hoa giai; Quyét dinh dua vu an
ra xét xr va Quyét dinh hodn phién toa ding theo quy dinh cua phap luat nhung
ong Nguyén Hitu H1 va ba D6 Thi H2 khong dén Toa 4n nén khong c6 16i khai.
* Tai phién toa:

- Ong Nguyén Van H 1a ngudi dai dién theo uy quyén ctia nguyén don: Xin
rat lai 01 phan yéu cau khéi kién do6i véi so tién chuyen khoan cho 6ng Mach
Thanh S so6 tién 50.000.000 dong vao ngay 24/4/2023 @& dit coc cho hop dong
chuyén nhuwong QSD dat cua ong Nguyén Hiru H1 va ba D6 Thi H2 va khong yéu
cau phat coc so tién nay. Ong H yéu cau:

+ Huy hop dong dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat duoc xac lap
ngay 25/4/2023 gitta 6ng Pang Van C v6i ong Nguyén Hiru H1 va ba D6 Thi H2 vé
viéc dit coc dé dam bao viéc thue hién viéc chuyén nhuong quyén st dung dat.

+ Budc ong Nguyén Hiru H1 va ba D6 Thi H2 phai tra lai 1.149.999.998
dong tién dit coc cho ong Pang Van C; Pong thoi phai boi thuong cho 6ng C
1.149.999.998 dong tién phat do tir chdi giao két hop dong. Tong cong la
2.299.999.996 dong.

- Ong Pang Vin C thong nhat véi ¥ kién cia 6ng H va khong bd sung gi
thém.

- Pai dién Vién kiém sat phat biéu quan diém giai quyét vu an:

+ Viéc tuan theo phép luat t6 tung cia Tham phan, Hoi dong xét xir va Thu
ky: Thuc hién ding quy dinh tai B§ luat To tung dan su ndm 2015. Thot han chuan
b1 xét xu va quyét dinh dua vu an ra xét xur: Pang thoi han theo quy dinh tai DPiéu
203 Bo6 luat T6 tung dan sy nam 2015.

+ Vé quan diém giai quyét vu an: Dé nghi Hoi dong xét xir chap nhan yéu
cau khoi kién cia nguyén don ong Pang Vin C. Huy hop dong dit coc chuyén
nhuong quyén sir dung dat duoc xac 1ap ngay 25/4/2023 giita 6ng Dang Van C véi
ong Nguyén Hiru H1 va ba D6 Thi H2. Budc 6ng Nguyén Hiru H1 va ba D6 Thi H2
phai tra lai 1.149.999.998 df‘)ng tién dit coc cho ong Pang Van C va phat coc
1.149.999.998 dong. Tong cong la 2.299.999.996 dong.



Dinh chi xét xtr 01 phan yéu cau khoi kién cia 6ng Pang Van C d6i véi ong
Nguyén Hiru H1 va ba D6 Thi H2 vé viéc tra so tién dat coc 50.000.000 dong va
phat coc 1a 50.000.000 dong.

Vé an phi: Cac duong su phai chiu theo quy dinh phap luat.

NHAN PINH CUA TOA AN
Sau khi nghién ctru cac tai li€u c6 trong ho so vu an dugc tham tra tai phién
tda va can clr vao két qua tranh luan tai phién toa, Toa an nhan dinh:

[1] Vé quan hé phap luét tranh chip va tham quyeén giai quyét: Theo
don khéi kién cuia nguyén don thi day la tranh chap hop dong dit coc hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat, bi don c6 noi cu tra tai huyén C nén thudc
tham quyén giai quyét cia Toa an nhan dan huyén Chau Thanh theo quy dinh tai
khoan 3 Piéu 26, diém a khoan 1 Piéu 35 va diém a khoan 1 Diéu 39 B luat To
tung dan sy ndm 2015.

[2] Vé thi tuc to tung: Ong Nguyén Hitu H1 va ba D6 Thi H2 1a bi don trong
vu an da dugc Toa an triéu tap hop 1€ dén lan thir 2 nhung V‘fmg mat khong 1y do.
Do d6, Hoi dong xét xtr tién hanh xét xir ving mit dng Nguyén Hiru H1 va ba Do
Thi H2 1a ding quy dinh tai Diéu 227 va Diéu 228 Bo luat T6 tung dan su nim
2015.

[3] Vé chitng cie: Pé chirng minh cho yéu cau khai kién ong Pang Vian C da
cung cap cho Toa an 01 hop dong dit coc chuyén nhuong QSD dat ngay 25/4/2023
va B chuyen tién cua tai khoan, chi tiét tai khoan khach hang. Sau khi thu 1y vu 4n
Toa an da tién hanh téng dat hop 1é day du cac vin ban to tung cung cac tai liéu,
ching cr kém theo don khaoi kién ctia nguyén don cho dng H1, ba H2 nhung phia
ong Nguyén Hiru H1 va ba D6 Thi H2 khong c6 ¥ kién cling nhu khong c6 yéu cau
phan t0 nén cin cir vao khoan 1, 2 va 4 Diéu 91 Bo luat T6 tung dan su 2015, c6
thé khiang dinh vé chirng ctr ma nguyén don cung cap la hop 1é.

[4] Vé yéu cau khoi kién cua nguyén don:

[4.1] Giita 6ng Pang Vian C véi vo chong 6ng Nguyén Hiru H1 va ba D6 Thi H2
c6 ky hop dong dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat d6i voi thira dat so 2,
to ban do so6 27, dién tich 248m?, giay chung nhan quyén st dung dat so BG
841364, cap ngay 24/5/2012, bién dong sang tén ba D6 Thi H2 ngay 25/01/2021. Dat
toa lac tai khu phé M, thi tran M, huyén C, tinh Kién Giang théa thuan duoc xac
lap theo hop dong dit coc chuyén nhuong QSD dat ngay 25/4/2023 (BL 08, 09).
Phia 6ng Nguyén Hiru H1 va ba D6 Thi H2 da nhan tién dit coc 1.200.000.000 dong
tir phia 6ng Pang Vian C nhung dén ngay 25/6/2023 thi 6ng Nguyén Hiru H1 va ba
D6 Thi H2 ¢6 tinh khong thuc hién viéc chuyén nhuong QSD dat cho ong C nhu
da giao két.



[4.2] Xét hop dong dit coc chuyén nhuong QSD dat ngay 25/4/2023. Theo
ho so vu an the hién, tai phan nhitng thay doi sau khi cap giay chirg nhan trang 3
cua Giay chung nhan quyén st dung dat va quyén sé hiru nha & va tai san khac
gan lién vé6i dat s6 BG 841364 cia UBND huyén C ngay 24/5/2012 cap cho ong
Nguyén Vin N va ba Tran Ngoc D thé hién (BL 65): “ngay 25/01/2021 di chinh
Iy sang tén cho ba Do Thi H2 dién tich 248m> (logi dat ¢ néng thén 183,5m? va dat
trong cay lau ndm 64,5m?) thira dat s6 2, to ban do s6 27 theo hé so sé 00163343;
Diéu nay ciing phit hop véi néi dung tai Hop dong chuyén nhwong quyén sir dung
dat s6 0203 - quyén sé6 01/2021 TP/CC-SCC/HPGD ngay 18/01/202 tai Vin
phong C1. Pia chi: s6 G. khu phé M. thi tran M. huyen C, tinh Kien Giang thé hién
ong Nguyén Vin N va ba Tran Ngoc D di chuyén nhirong toan bé phan dién tich
dat néu trén cho ba Pé Thi H2”. Nhu vay, co thé xac dinh tai thoi diém 6ng Pang
Vin C véi vo chong 6ng Nguyén Hiru H1, ba B6 Thi H2 xac 1ap hop dong dat coc
chuyén nhuong QSD dat ngay 25/4/2023 thi phan dat nay thudc quyén sé hiru
cia ba H2 nén 6ng H1, ba H2 c6 day du diéu kién phap 1y dé thuc hién hop dong
voi ong C. Pong thoi, cho dén thoi diem xét xir Toa an khong nhan duoc ¥ kién
phan hoi cua 6ng H1, ba H2 ciing nhu cac tai liéu chimg ctt thé hién ong H1, ba H2
bi han ché hoic mat nang luc hanh vi dan su. Tu do, xét thé‘iy giao dich dat coc
gitra nguoi dit coc 1a 6ng Pang Van C véi bén nhan tién coc la 6ng Nguyén Hiru
H1 va P6 Thi H2 ngay 25/4/2023 la giao dich dan sy dugc giao két trén co sO tu
nguyén giira cac bén, cac duong su c6 day du niang luc hanh vi dan su va phu hop
voi cac quy dinh cua phéap luat nén hop dong c6 hiéu luc va lam phat sinh quyén,
nghia vu cua cac bén.

[4.3] Xét 101 khai ctia ong Pang Van C: Ong C khai nhan sau khi ky két hop
df‘)ng thi 6ng da thuc hién dung nghia vu cua bén dat coc la da chuyén sb tién coc
1a 1.200.000.000 dong cho ong H1, ba H2. Cu thé: Ong C chuyén khoan cho s6 tai
khoan 6615231010425 tén Mach Thanh S s6 tién 50.000.000 dong va chuyén
khoan 03 lan véi so tién 1.149.999.998 dong cho sb tai khoan 7709555519999
mang tén Nguyén Hiru H1 tai Ngan hang N1. Tai cong vin s6 754/NHNo.KGII-TH cua
Ngan hang N1 — chi nhanh K II xac nhan (BL 89): “Qua tra ciru trén hé thong, A
chi nhanh K II xa nhan sé tai khoan 7709555519999 la ciia 6ng Nguyén Hiru
H1, di mé tai chi nhanh ngay 24/5/2021”. H6 so cung cap kém theo la so phu va
ching tlr giao dich ngay 25/4/2023 (BL 97) thé hién: “Tai khodan éng Pang Van C
da chuyén sé tien néu trén cho tai khodn mang tén Mach Thanh S va Nguyén Hitu
HI”. Tt d6, co thé xac dinh 6ng H1, ba H2 di nhan so tién dit coc cu thé la
1.149.999.998 dong tir 6ng C. Sau khi nhan tién coc, 6ng H1 va ba H2 khong tiép
tuc thuc hién viéc chuyén nhuong dat cho ong C la vi pham cam két dit coc theo
hop dong da thoa thuan. Do d6, ong C khéi kién yéu cau huy dat coc hop dong
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chuyén nhuong QSD dat va yéu cau budc 6ng H1 va ba H2 phai tra cho o6ng C s6
tién khoan tién dat coc 1a 1.149.999.998 df‘)ng la ¢6 can cr nén duogc chép nhan.

[4.4] Vé khoan tién phat coc. Tai don khoit kién va tai phién toa ong C va
nguoi dai dién theo 1y quyén cia 6ng C yéu cau 6ng Nguyén Hitu H1 va ba D6 Thi
H?2 phai tra khoan tién phat coc 1a 1.149.999.998 dong. Xét thay, yéu cau cua ong
DPing Van C 1a ¢6 co s&, phu hop véi quy dinh cta phap luat can duoc chap nhan
vi: theo nhan dinh ¢ trén 6ng H1, ba H2 nhan tién coc va cé thoa thuin sé chiu
phat coc mot khoan tién twong duong gia tri tai san dat coc néu vi pham nghia vu.
Tai diém b. khoan 1 Diéu 5 cua hop dong dit coc ngay 25/4/2023 c¢6 ndi dung:
“Tra lai tai san ddt coc va mét khoan tién tuong dwong gia tri tai san dat coc
...... " Dén hen dng H1 va ba H2 khong thuc hién ding hop dong 1a da vi pham
nghia vu cua bén nhan coc nén 6ng H1 va ba H2 phai chiu phat coc sd tién 1a
1.149.999.998 dong la hoan toan dung quy dinh phap luat.

[5] P6i véi so tién 50.000.000 dong dng C cho rang chuyén khoan cho s6
tal khoan 6615231010425 tén Mach Thanh S. f)ng C khai nhan la dé ong S dua lai
cho 6ng Nguyén Hiru H1 nhung phia 6ng C khong c6 gi dé chimg minh nén tai
phién toa nguo dai dién theo Uy quyén cia dng C va dng C thong nhat rat lai yéu
cau khai kién nay. Hoi dong xét xur xét thay, viéc rat lai yéu cau nay 1a hoan toan
tu nguyén va khong trai voi quy dinh phap luat nén duoc chap nhan. Do d6, Hoi
dong xét xtr, dinh chi xét xir d0i v6i yéu cau nay.

[6] Vé ¥ kién cua dai dién Vién kiém sat tham gia phién toa: Xét dé nghi cia
Pai dién Vién kiém sat nhan dan huyén Chau Thanh, tinh Kién Giang phu hop
v61 nhan dinh cua Hoi df“mg X€t Xt nén chép nhan.

[7] Tt nhttng nhan dinh trén va quan diém cua dai dién VKSND cho thé‘iy,
viéc dan dén hop dong dat coc ngay 25/4/2023 khong thuc hién duogc phia ong
H1, ba H2 c6 tinh tranh né khong thuc hién. Do d6, HDXX nghi nén can Huy hop
dong dat coc ngay 25/4/2021 gitta dng C v6i ong H1, ba H2. Budc ong H1, ba H2
phai tra cho dng C, tong cong tién coc va phat coc 1a 2.299.999.996 dong.

[8] Vé an phi:

An phi duogc tinh nhu sau: 2.299.999.996 ddng = 72.000.000 déng + 2%
(299.999.996) 1a 78.000.000 dong.

Buoc 6ng Nguyén Hiru H1 va ba D6 Thi H2 phai chiu an phi 1a 78.000.000
dong .

Do yéu cau khéi kién cua 6ng Pang Van C dugc chap nhan nén khong phai
chiu an phi.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH
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- Can ¢t vao khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Piéu 35, diém a khoan 1 Piéu
39, Piéu 227, Biéu 228, Diéu 271, Diéu 273 Bo6 luat T6 tung dan sw nam 2015.

- Can ct Diéu 188 Luat Dat Pai nam 2013.

- Can ctr Cac Diéu 116, 117, 118, 328, 423, 427 B0 luat dan sw nim 2015

- Can ctr cac Diéu 24, 37 Luat Hon nhan va gia dinh.

- Can ctr biéu 147 Bo luat To tung dan su 2015 va Nghi quyét
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cta Uy ban thuong vu Quoc hdi quy dinh
vé murc thu, mién, giam, thu, nop, quan Iy va sir dung an phi va 1é phi Toa an.

Tuyén xur

1/ Chap nhan yéu cau khai kién ctiia 6ng Dang Van C doi véi ong Nguyén Hiru
H1 va ba D6 Thi H2.

- Huy hop dong dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dat duoc xéac lap ngay
25/4/2023 gitra 6ng Pang Vian C véi ong Nguyén Hiru H1 va ba D6 Thi H2.

- Budc ong Nguyén Hiru H1 va ba D6 Thi H2 phai tra lai 1.149.999.998 dong
tién dat coc va tién phat coc 1.149.999.998 dong cho dng Pang Vian C. Tong cong
14 2.299.999.996 df‘mg (Hai ty, hai tram chin muwoi chin triéu, chin tram chin muoi
chin nghin, chin tram chin mwoi sau dong).

Ké tir ngay dng C c6 don yéu cau thi hanh an ma 6ng H1 va ba H2 cham thuc
hién nghia vu tra khoan tién noi trén thi hang thang 6ng H1 va ba H2 con phai chiu
13i suat theo quy dinh tai khoan 2 DPiéu 468 Bo luat dan su 2015 d6i vdi khoan
tién noi trén twong ung véi thoi gian cham tra.

2/ Pinh chi xét xir 01 phan yéu cau khéi kién cua ong Pang Van C doi voi s6
tién dat coc 50.000.000 dong va phat coc 1a 50.000.000 dong.

3/ Ve an phi dan sw gia ngach:

Budc 6ng Nguyén Hiru H1 va ba D6 Thi H2 phai chiu 1a 78.000.000 dong
(Bay mueoi tam triéu dong).

Hoan tra cho 6ng Pang Van C s6 tién tam tng an phi di 1a 40.000.000 dong
(Bon mueoi triéu dong) theo bién lai thu tién s6 0001219 ngay 14/12/2023 cua
Chi cuc Thi hanh an dan sw huyén Chau Thanh, tinh Kién Giang (do 6ng Nguyén
Van H nop thay).

4/ Vé quyen khang cao: Cac duong su c6 mat co6 quyén khang cdo ban an
trong thoi han 15 ngay ké tir ngay tuyén an. Bi don vang mat tai phién toa duoc
quyén khang c4o ban an trong thoi han 15 ngay ké tir ngay nhan duoc ban an hoic
ban an duoc téng dat hop 1¢.

Truong hop ban an dwoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Ludt thi hanh dn

dén suthi ngueoi dwoc thi hanh én dan sw, ngueoi phdi thi hanh an déan s c6 quyén
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thoa thuan thi hanh an, quyén véu cau thi hanh én, tu nguyén thi hanh an hoac bi
cuong ché thi hanh én theo quy dinh tai cac Diéu 6,7 va 9 Ludt thi hanh én dan
sw; thoi hiéu thi hanh an dwoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Ludt thi hanh

an dan su
TM. HOI PONG XET XU SO THAM
Tham phan - Chi toa phién toa

Noi nhan:

- VKSND cung céip;
- UBND xa;

- CCTHADS:;

- Duong su;

- Luu.

Lé Thi Thanh Thao



