TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH LONG AN Poc 1ap — Tw do — Hanh phuc

Ban 4n sb: 45/2025/DS-PT
Ngay: 14-01-2025
V/v tranh chap hgp dong dat coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH LONG AN

- Thanh phan Hgi dang xét xi phac tham gém co:

Thdam phén - Chii toa phién toa: ba Phan Ngoc Hoang Dinh Thuc

Cdc Tham phan: ba Trinh Thi Phiic

6ng Pinh Tién Phuong

- Thuw ky phién toa: ba Nguyén Thi My Linh — Tham tra vién Toa 4n nhan dan
tinh Long An.

- Dgi dién Vién kiém sat nhan dan tinh Long An tham gia phién toa: ba Bang
Thi Cam Chi - Kiém sat vién.

Ngay 14 thang 01 nam 2025, tai tru s Toa an nhan dan tinh Long An xét xtr
phl’JC tham cong khai vu an thu 1y s6 665/2024/TLPT-DS ngay 03 thang 12 nam 2024
ve viée “Tranh chap hop dong dat coc”.

Do Ban an dan sy so tham s6 146/2024/DS-ST ngay 26 thang 9 nam 2024 cua
Toa an nhan dan huyén Giudc bi khang cio, khang nghi.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtr s6 727/2024/QD-PT ngay 27 thang 11
nam 2024, gitta cac duong su:

- Nguyén don: 6ng Tran Tan P, sinh nim 1992; dia chi: 4p P, x& P, huyén C,
tinh Long An.

Nguoi dai dien theo uy quyén cua dng P: 6ng VO Hung T, sinh nam 1960; dia
chi: s6 F duong N, T6 A, Khu pho C, thi tran C, huyén C, tinh Long An (Van ban
uy quyen ngay 02/02/2023).

- Bi don:

1. Ong Pinh Van H, sinh nam 1967

2. Ba Luu Thi T1, sinh nam 1970

Cung dia chi: s6 G TS E, ap T, xa P, huyén C, tinh Long An.
- Ngueoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan:

1. Céngty TNHH T3.



Dia chi tru s¢ chinh: s6 B Buong B, KDC S, x4 P, huyén N, Thanh phé Hb Chi
Minh.

Nguoi dai dién theo phap lugt: 6ng Nguyén Ba T2 — Giam déc.

Nguroi dgi dign theo uy quyén cua 6ng T2: 6ng Nguyén Vién Loc E, sinh nam
1978; diachi: ap P, xa P, huyén C, tinh Long An (Van ban ty quyén ngay 26/8/2024).

2. Ong Nguyén Vin Loc E, sinh nam 1978; dia chi: 4p P, xa P, huyén C, tinh
Long An.

- Nguwoi khdng cao: nguyén don, 6ng Tran Tan P.

- Ngwoi khang nghi: Vién truong Vién kiém sat nhan dan huyén Can Giudc,
tinh Long An.

(Ong Tran Tan P, 6ng V6 Hung T, éng Pinh Van H, ba Luu Thi T1, 6ng
Nguyén Van L Em c¢6 mat, Cong ty TNHH D vang mat).

NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién ghi ngay 24/11/2022 va trong qud trinh giai quyet vu dn tai
Cdp so tham, nguyén don 6ng Tran Tan P va nguoi dai dién theo iy quyén cua ong
P trinh bay:

Ngay 21/4/2022, dng P ky hop dong dit coc véi vo chdng dng Pinh Van H
va ba Luu Thi T1 dé nhan chuyén nhugng thira dat s6 1656, to ban d6 s6 02, dién
tich 180m? (ngang 6,4m, dai 32m), dat toa lac tai ap T, x4 P, huyén C, tinh Long An;
gia chuyén nhuong 5.800.000.000d (ndm ty tam tram triéu d6ng). Hai bén thoa thuan
phuong thic thanh toan: dot 1, dat coc sd tién 500.000.000 dong vao ngay
21/4/2022; dot 2, hai bén cong Chu’ng hop dong chuyén nhuong sé thanh toan s tién
con lai vao ngay 22/11/2022.

Thyec hién thoa thudn, ngay 21/4/2022, ong P da giao cho vo chong 6ng Dinh
Van H va ba Luu Thi T1 so tién 500.000.000d (ndm tram triéu dong).

Trong thoi gian chuan bi tha tuc ky ket hop ddng chuyén nhuong quyen su
dung dat (quyén sir dung dat sau day viét tat 1a QSDD), ong P c6 ky hop dong véi
Cong ty TNHH T3 (viét tit 1a cong ty T3) dé cap dol lai gidy chitng nhan QSDb
thira dat 1656, vi dng H, ba T1 dang dtng tén trén gidy ching nhan QSDP theo mau
cii (sb do) dé diéu chinh lai dién tich dat thuc té cap lai gidy ching nhan QSDP theo
mau mai (s6 hong), thi phat hién thira dat 1656 c6 mot phan dién tich 1a loai dat tho,
mot phﬁn dién tich 1a loai dat vuon va dién tich do dac thyc té 1a 203,8m? lén hon
dién tich trong gidy ching nhan QSDD la 118, 2m? nén khdng thyc hién thi tyc diéu
chinh lai dién tich trong giay chiing nhan QSDD, 6ng P da nhiéu 1an gip ong H, ba
T1 dé thuong luong giai quyét nhung cac bén khong théng nhat duoc.

Viéc cac bén khong tién hanh thu tuc chuyén nhwong duoc 1a 18i khach quan.
Nay, 6ng yéu cau Toa an giai quyét buoc dng Pinh Van H va ba Luu Thi T1 tra lai
cho dng so tién da dat coc 1a 500.000.000d (nim tram triéu dong). Ong khéng yéu
cau gi thém.

Bi don, 6ng Pinh Van H va ba Luu Thi T1 thong nhat trinh bay:



Ong ba thong nhat 10 trinh bay cua nguyén don, 6ng Tran Tan P va nguoi dai
dién cua dng P ve thoi gian, sd tién va nodi dung cua hop ddng dit coc. Tuy nhién,
6ng ba khong dong v yéu cau khai kién cua ong P, vi khi cac bén ky hop dong dat
coc, 6ng ba c6 dua gidy ching nhan QSDP ban photo cho 6ng P xem va sau d6 ¢6
giao ban chinh gléy chimg nhan QSDD cho ong P va 6ng Loc E dé lam tha tuc
chuyen nhuong. Ong ba ban cho 6ng P dién tich dat theo s6 do, ong P cung da xem
dat va s6 do nhiéu 1an rdi méi mua. Hién trang dat tir trudc den nay khong cd gl thay
d6i, vi da hét thoi han thanh toan tién dot 2 nhung 6ng P Van chua giao s tién con
lai nén phai bi mét coc theo thoa thuan.

- Nguoi c6 quyén loi nghia vu lién quan, 6ng Nguyén Van Léc E va la nguoi
dai dién cho Cong ty TNHH T3 trinh bay:

Ong 14 nguoi dai dién cho Cong ty T3 gidi thiéu cho 6ng P mua dat cia 6ng H,
ba T1. Sau khi hai bén lam thu tuc giét qoc mua ban dat, ngéy 21/4/2022, ong P, dng
H c6 nho dng 1am thu tuc do v&, cap s6 méi doi voi thira dat so 1656, do dién tich
trong s6 'khdng phu hop vai dién tich thuc té (dién tich thyc té 16n hon dién tich
trong gidy chimg nhan QSDD). Sau khi nhan ban chinh gidy chuang nhan QSDb,
6ng nhd cong ty TNHH D (viét tat 1a cong ty D) lam thu tuc do vé va lam lai giay
chimg nhéan QSDD. Do thu tuc trén mat nhiéu thoi gian nén ong da nhiéu lan gap
ong H, ba T1 d€ ban viéc thong nhat lai thoi gian lam lai s6 va lam thu tuc chuyén
nhuong nhung hai bén khong thong nhét duoc véi nhau nén nay 6ng da giao lai ban
chinh giay chirng nhan QSDD cho 6ng H, ba T1. Ong khong co6 yéu cau, tranh chap
gl trong vu an nay.

Tai Ban 4n dén sy so tham s6 146/2024/DS-ST ngay 26 thang 9 ndm 2024 clia
Toa an nhan dan huyén Can Giudc, tinh Long An da xu:

“I1. Khong chap nhan toan bg yéu cau khai kién cia ong Tran Tan P ve viéc
“tranh chap hop dong dat coc” voi éng Pinh Van H, ba Luu Thi T1 .

2. Ghi nhan su tw nguyén thoa thuan cua ong ]\Iguyé~n Van L Em Vé viéce trd lai
ban chinh giay ching nhdn quyen si dung dat so R812111 do Uy ban nhan dan
huyén C cap ngay 30/10/2000 cho 0ng Dinh Van H”.

Ngoai ra, bén an so tham con tuyén vé chi phi té tung, an phi, quyén, thoi han
khang cao, quyén va nghia vu thi hanh an ctia cac duong su.

Ngay 07/10/2024, 6ng Tran Téan P khang c4o yéu cdu stra ban an so thim, chap
nhan yéu cau khadi kién cua ong.

Ngay 10/10/2024, Vién truong Vién kiém sat nhan dan huyén Can Giudc co

Quyet dinh khang nghi s0 08/QD-VKS-DS khang nghi dé nghi stra ban 4n so tham,
chap nhén yéu cau khai kién ciia nguyén don.

Tai phién toa phuc tham,

Ong Pinh Vian Hva ba Luu Thi T1 trinh bay: tai thoi diém dat coc thang 4/2022
thi dat dang co gia, dén thang 7/2022 thi dat mat gia nén ong P d6i y khong mua.
Pat cua 6ng ba mac du dién tich thuc té 16n hon dién tich trén gidy, nhung lic mua
6ng P ¢ nho dia chinh do dac ky gidp ranh 3 bén, du diéu kién dé doi so tang dién
tich. Bén dng Loc E 1a ngudi méi gidi chiu trach nhiém 1am gidy to nhung khong



thuc hién. Bén ngay 22/11/2022 1a ngay 18 ra phai dwa du 5,3 ty ¢6ng con lai, nhung
bén 6ng P lai ndi chi dua 3 ty khi ra céng ching va chia khoa trao tay, dén khi nao
d6i gidy dat moi dua tiép nén dng, ba khong dong y. Buang han, 6ng P khéng giao
tién thi phai mat coc. Hién nay, 6ng ba van dang giit ban chinh gidy chtng nhan
QSDD.

~ Ong V6 Hing T trinh bay: do tryc tric doi s0, 6ng P van muon mua dét nén co
de nghi voi ong H s& dua 3 ty khi ra cdng chung, con lai khi nao doi giay xong sé
giao du tién, nhung 6ng H khong dong y.

Ong Nguyén Vin Léc E trinh bay: hop dong dit coc ban dau bi dong moc
nguoc, nén COng ty c6 bao cho 6ng H biét sau d6 in dong moc lai. Thoi diém dat
coc thi dng H dua gidy to dat 1a ban photo, cam két ban 180m?2. H6m sau lay s6 do
vé thi giao Cong ty D l1am cép ddi s6. Do ma duong, dat bi thu hdi nén mat thoi gian.
Cong ty D do dac x4c dinh dét c6 thd cu va dat vuon, tién do 1am gidy to déu cé
théng bao cho dng P va éng H biét. Bén ngay ra cong chang thi 6ng H bao ban viéc
di T. Ong hoan toan khong can tro viéc doi gidy to dat nhu 6ng H noi, so di co viéc
cdng chang giao 3 ty 1a do Céng ty D ndi tach ra 1am 2 s6, gdm phan di s6 va phan
cap dat thém.

Kiém sat vién Vién kiém sat nhdn déan tinh Long An phat biéu y kién:

Vé t6 tung: Toa an cap phuc tham va cac duong su chap hanh dung quy dinh
cua Bo luat T tung dan su. Khang céo ctia nguyén don, 6ng Tran Tan P va khang
nghi cua Vién truong Vién kiém sat nhan dan huyén Can Giudc, tinh Long An du
diéu kién dé xem xét theo trinh ty phtic tham.

Vé noi dung khang cao, khang nghi: ngay 21/4/2022, dng P ky hop dong dat
coc va giao cho 6ng H, ba T1 sé tién 500.000.000 dong dé thoa thuan chuyen
nhuong thira dat 1656, hai bén hen dén ngay 22/11/2022 thanh toan du so tién
5.300.000.000d khi ra cong ching hop dong chuyén nhugng QSDP. Tai thoi diém
ky hop dong dit coc, dién tich dat trén giay chimg nhan QSDD la 130m? nhung cac
bén thoa thuan dién tich thuc té 204,8m? (ngang 6,2m x dai 32m). Khi cong ty D —
1a cong ty thuc hién dich vu ding ky do dac diéu chinh dién tich thia dat 1656 thong
bao khong thé do dac, diéu chinh theo hién trang thuc té dat ma 6ng H sir dung, thi
ong P va 6ng H khong c6 thoa thuan gia han thoi han ky hop dong Chuyen nhuong
va cling khong thoa thuan lya chon don vi nao khac do dac dé Cap lai s6 méi cho
6ng H. Vi ly do khach quan, nén thu tuc cap lai s6 méi cia thira dat 1656 bi kéo dai,
gay anh huong dén qua trinh ky két hop dong chuyén nhuong, éng P, 6ng H va ba
T1 déu khong c6 16i. Bé nghi Hoi dong xét xa phic tham chap nhan khang céo
nguyén don, 6ng Tran Tan P va khang nghi cua Vién truéng Vién kiém sat nhan
dan huyén Can Giudc, tinh Long An. Can ctr khoan 2 Diéu 308 Bo luat T tung dan
su stra ban an dan su so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Khang cdo cta dng Tran Tan P; khang nghi ctia Vién truéng Vién kiém sat
nhan dan huyén Can Giudc, tinh Long An thuc hién dﬁng theo quy Qinh tai péc I-?iéu
271, 272, 273, 276, 278, 279 va 280 cua Bo luat To tung dan su. Ong Tran Tan P



van giit nguyén yéu cau khai kién, yéu cau khang céo; Klem sat vién Van gilr nguyén
khang nghi. Cac duong sy khong tu thoa thuan duoc vé viéc giai quyét toan bo vu
an. Vu an duoc xét xtr theo thu tuc phuc tham.

[2] V& xé4c dinh quan hé phap luat tranh chap va tu cach tham gia té tung cua
cac duong su: Toa an cip so tham da thyc hién dung quy dinh tai khoan 3 Diéu 26,
diém a khoan 1 Diéu 35 va diém a khoan 1 Diéu 39 va biéu 68 cua Bo luat T6 tung
dan su.

[3] Vé viée ap dung phap luat vé noi dung: giao dich dat coc duoc xac lap va
thuc hién trong nam 2022. Do do, ap dung Bo Iué}t Déan sy nam 2015 va cac van ban
huéng dan thi hanh luat cé lién quan dé giai quyét vu an.

Vé néi dung khang cdo, khang nghi:

[4] Tu su thira nhan cua cac dwong sy tai phién toa phuc tham va tai lidu co
trong ho so vu an, du can ctr xac dinh: ngay 21/4/2022, 6ng Tran Tan P véi 6ng Pinh
Vén H, ba Luu Thi T1 da ky két hop dong dat coc nham vira dé bao dam cho viéc
giao két hop dong va vira de bao dam cho viéc thuc hién hop dong chuyén nhuong
QSDD, ddi véi thira dat s6 1656, to ban d6 s6 02, loai dat & nong thon, toa lac tai ap
T, xa P, huyén C, tinh Long An; phuong thirc thanh toan: dot 1, dat coc s6 tién
500.000.000 dong vao ngay 21/4/2022; dot 2, hai bén cong ching hop ddng chuyén
nhuong s€ thanh toan so tién con lai vao ngay 22/11/2022. Ngay 21/4/2022, ong
Tran Tan P da giao s6 tién dit coc 500.000.000 dong cho 6ng Pinh Van H, ba Luu
Thi T1 . Pay 1a nhiing tinh tiét, sy kién khdng phai ching minh theo khoan 2 Diéu
92 ctia BO luat T tung dén su.

[5] Tai thoi diém ky hop dong dit coc ngay 21/4/2022, dién tich trén gidy chimg
nhan QSDPD bi giam con 130m? do dng H di chuyén nhuong cho ba L1 50m? vao
nam 2002, nhung cac bén van thoa thuan ky két hop dong dat coc vai dién tich dat
180m? va dién tich nha 1a 204,8m? (ngang 6,4m x dai 32m), duoc thé hién tai Biéu
11T cua hop dong. Ngay 20/7/2022, Cong ty D tién hanh do v&, kiém tra hién trang
thira dat 1656 thi dién tich do dac thuc té 1a 203,8m?, nén Cong ty D khong thuc hién
tha tuc diéu chinh dién tich thyc té theo hién trang dat duoc. Qua thoi han thoa thuan
phai ky két va cong chimg hop dong chuyén nhuong theo thoa thuan tai Biéu 111 cia
hop dong (ngay 22/11/2022) va cho dén thoi diém hién nay, hai bén biét 1d su viéc
nhung khong thoa thuan dugc vé viée gia han thoi gian ky két hop dong.

[6] Can ctr Diéu 328 cua Bo luat Dan sy nam 2015, dit coc 1a mot trong nhing
bién phap dé bao dam thuc hién nghia vu, cu thé trong vu an nay 1a dé dam bao cho
nghia vu giao két va thyuc hién hop déng chuyén nhuong QSDD. Xét thiy, cac bén
da giao két hop dong dat coc dé chuyén nhuong nha, dat, nhung dién tich cia QSDD
thi bén 6ng H, ba T1 chwa duoc cdng nhan hop phép va hai bén trong hop dong déu
biét rd, nén ca hai ciing c6 16i lam cho hop dong chuyén nhuong khong thé giao két
va thuc hién duoc.

[7] Theo huéng dan tai diém a, d myc 1 Phan | cua Nghi quyét s6 01/2003/NQ-
HDTP ngay 16/04/2003 cua Hoi dong Tham phan Toa an nhan dan tdi cao hudng
dan ap dung phap luat trong viéc giai quyét mot sé loai tranh chap dan sy, hén nhan
va gia dinh, tir tinh tiét tai doan [5] va doan [6], di cin ctr xac dinh Tran T4n P véi



ong Pinh Van H, ba Luu Thi T1 cung co 16i 1am cho hop dong chuyén nhuong
QSDDb khong thé giao két. Do dé, can chap nhan dé nghi cua Kiém sat vién va yéu
cau khang cdo cua ong P, stra ban an so tham, bugc dng Pinh Van H, ba Luu Thi T1
phai tra cho 6ng Tran Tan P so tién coc da nhan.

[8] Pé nghi ctia Kiém sat vién tai phién toa phuc tham 1a ¢6 can ct, dung quy
dinh cta phap luat, nén dugc HOi dong xét xir chap nhan.

~ [9] Ngoai ra, 6ng Dinh Véan H xac dinh hi¢n nay 6ng dang gilt ban chinh cua
gidy chung nhan QSDD s6 R812111 do Uy ban nhan dan huyén C cap ngay
30/10/2000 cho 6ng H, nén can stra cach tuyén an vé ndi dung nay.

[10] V& chi phi tb tung tai cap so tham: do ca hai bén cung c6 ]6i, nén 6ng P va
ong H, ba T1 moi bén duong sy phai chiu /2 s6 tién quy dinh tai Dieu 157, bicu 165
B luat T6 tung dan su.

[11] Vé 4n phi dan sy so tham: budc ong Dinh Vén H, ba Luu Thi T1 phai chiu
trén sé tién dat coc phai tra cho 6ng Tran Tan P. Ong P khong phai chiu va duoc
hoan tra tam rng an phi.

[12] V& an phi dan sy phtic thim: do khang cdo dugc chip nhan nén éng P
khong phai chiu va dugc hoan tra tam ng an phi.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

1. Can ctr khoan 2 Diéu 308, khoan 1 Piéu 309 cua Bo luat T tung dan su;
Piéu 328 cua Bo luat Dan sy nam 2015; Diéu 26, Diéu 29 cia Nghi quyét sd
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ctua Uy ban Thudng va Quéc hoi quy dinh
vé muc thu, mién, giam, thu, nop, quan 1y va sir dung an phi va 1& phi Toa an.

2. Chap nhan khang cdo cta 6ng Tran Tan P.

3. Sira toan b Ban an déan sy so tham s6 146/2024/DS-ST ngay 26 thang 9 ndm
2024 cua Toa an nhan dan huyén Can Giudce, tinh Long An.

4 Chap nhan yéu cau khoi kién cta ong Tran Tan P vé viéc tranh chap hop
dong dat coc vai 6ng Binh Van H, ba Luu Thi T1.

5. Budc 6ng DPinh Van H, ba Luu Thi T1 ¢6 nghia vu lién déi tra lai cho 6ng
Tran Tan P s6 tién dat coc la 500.000.000d (nam tram triéu dong).

6. V& chi phi t6 tung xem xét tham dinh tai chd, do dac, dinh gia tong cong 1a
25.000.000 dong: budc ong Tran Tan P va 6ng Dinh Van H, ba Luu Thi T1 mdi bén
duong sy phai chiu ' 13 12.500.000 d¢6ng. Do 6ng P di ndp tam tng toan bo, nén
budc ong Pinh Van H, ba Luu Thi T1 ¢6 nghia vy lién dai tra lai cho 6ng Tran Tan
P sé tién 12.500.000d (mudi hai triéu ndm tram ngan dong).

7. Vé nghia vu cham thi hanh an: ké tur ngay c6 don yéu cau thi hanh an cua
ngudi duoc thi hanh an cho dén khi thi hanh &n _xong tat ca cac khoan tién, hang
thang bén phai thi hanh 4n con phai chiu khoan tién 1ai ctia s6 tién con phai thi hanh
an theo murc 13i suat quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 cua Bo luat Dan su nam 2015,
trir truong hop phép luat c6 quy dinh khac.



8. Vé an phi dan sy so tham:

~ 8.1. Budc dng Dinh Van H, ba Luu Thi T1 lién d6i chju &n phi dan sy so tham
so tien 24.000.0004 (hai muoi bon tri¢u dong).

8.2. Hoan tra cho ong Tran Téan P sé tién 12.000.000d (mudi hai triéu déng)
tam ng an phi so tham da nop theo bién lai thu tam tmg an phi, 1¢ phi Toa an s6
0011521 ngay 26/12/2022 ctia Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén Can Giudc, tinh
Long An.

9. Vé 4n phi dan su phﬁc‘thém: ong Tran Tan P khong phai chiu va duoc hoan
tra 300.0004 (ba tram ngan dong) tam trng an phi da ndp theo bién lai s6 0013405
ngay 07/10/2024 cta Chi cuc Thi hanh an dan su huyén Can Giudc, tinh Long An.

10. Vé huéng dan thi hanh an: truong hop ban &n, quyét dinh duoc thi hanh
theo quy dinh tai Biéu 2 Luat Thi hanh an dan sy thi nguoi duoc thi hanh an, nguoi
phai thi hanh an c6 quyén thoa thuan thi hanh &n, quyén yéu cau thi hanh an, tu
nguyén thi hanh an hoic bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va
9 Luat Thi hanh an dan suy; thoi hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai
Diéu 30 Luat Thi hanh an dan su.

11. V& hiéu luc cua ban an: ban an phiic thAm nay c6 hiéu luc phap luat ké tir
ngay tuyén an./.

Noi nhén: o TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- TANDCC tai Thanh pho Ho Chi Minh; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Long An; ’

- TAND huyén Can Giudc;

- Chi cuc THADS huyén Can Giudc;
- Céc dqong Su;
- Luu ho so vu an; an van./.

Phan Ngoc Hoang Pinh Thuc






