TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH PONG THAP DPoc lap - Tw do - Hanh phic

Ban an so: 84/2025/DS-PT

Neiy: 25/02/2025
VA “Tranh chdp hop dong ddt coc;
Hop dong chuyén nhuong OSDD .

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN TINH PONG THAP

Thanh phan Hoi dong xét xir phuc tham gom cé:

- Tham phan Chu toa phién tdoa: Ba Nguyén Huynh Thi Huong Thuy.

- Cac Tham phan: Ba Pham Thi Lién HI€p

Ong Sy Danh Dat

- Thu ky phién toa: Ba Pham Thi Ngoc Ha — Thu ky Toa an nhan dan tinh
Dong Thap.

- Pai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Dong Thap tham gia phién toa: Ba
Huynh Thi Pam - Kiém sat vién.

Ngay 25/02/2025, tai tru s Toa an nhan dan tinh Pong Thap xét Xu phuc
tham cong khai vu an thu 1y s6: 639/2024/TLPT-DS ngay 06/ 12/2024, vé viéc

“Tranh chap Hop dong dat coc; hop dong chuvén nhuwong quyén sir dung dat”.

Do Ban 4n dan su so tham so: 53/2024/DS-ST ngay 28 thang 9 nim 2024
cua Toa an nhan dan huyén Tam Nong bi khang cao.

Theo Quyét dinh dwa vu 4n ra xét xir phiic tham s6:08/2025/QD-PT ngay 13
thang 01 nam 2025 gifta cac duwong su:

- Nguyén don: Nguyén Hong H, sinh nam 1990.

Dia chi: Ap A, xi A, huyen T, tinh Pong Thap.

Nguoi dai dién theo iy quyeén: Duong Van N, sinh nam 1964.

Dia chi: Ap B, x4 M, Thanh phé L, tinh An Giang (Theo hop déng uy quyén
ngay 26/6/2024).

- Bi don:

1. Nguyén Van K, sinh nim 1966.

2. Nguyén Thi D, sinh nim 1966.

Dia chi: ap L, x4 P, huyén T - Dong Thép.

Nguoi dai dién theo iy quyén: Nguyén Phude T, sinh nim 1973.

Dia chi: Khom C, thi tran T, huyén T, tinh Pong Thap (Theo hop dong uy
quyén ngay 21/6/2024).

- Nguoi khang cao: Ong Nguyén Van K, ba Nguyén Thi D 1a cac bi don cia
Vu an.



NOI DUNG VU AN:

T heo don khéi kién ngay 03/6/2024, to khai ngay 03/6/2024, don b6 sung
yéu cau khoi kién ngay 20/6/2024 va loi khai trong qua trinh giai quyét vu an ciing
nhu tai phién toa so tham, nguyén don éng Nguyén Hong H ity quyén cho ong
Duwong Van N trinh bay:

Ong H c6 nhan chuyén nhuong dién tich dat toa lac tai x3 P, huyén T, tinh
DPong Thép cua ong K ba D (theo Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat
ngay 10/3/2022), gia chuyén nhuong 1.100.000. OOOd trong ngay 10/3/2022 hai
bén co6 lam “Bién nhan vé viéc dat coc mua dat” so tién 50.000.000d. Den ngay
11/3/2022 c6 lam “Bién ban nhan tién” 6ng K ba D nhin thém so tién
150.000.000d. Tong cong 200.000.0000d. Khi giao két hop dong hai bén chi noi 16
81, 82 cua 6ng K va ba D, khong néi dién tich bao bao nhiéu mét vudng, khong nodi
thtra s6 may. Tai thoi diém chuyén nhuong (ngay 10/3/2022) thi dién tich dat chua
duogc cap gidy ching nhan quyén st dung dat. Pén ngay 23/9/2022 ho ba D méi
duoc cap giay chimg nhan quyeén st dung dat, thira 246, t& ban d6 so6 50, dién tich
80m?2 va thtra 259, to ban do so 50, dién tich 83,5m2. Khi ky hop dong thoa thuan
thi 6ng H biét dat chua c6 giay ching nhan quyén sir dung dat nén méi thoa thuan
dén 60 ngay ké tir ngay ky hop dong d¢é ong K va ba D lo lam giay, hai bén s& dén
phong cong chimg lap hop chuyén nhuong theo quy dinh cta phap luat, 60 ngay
tinh tir ngay 10/3/2022. Pén 60 ngay tinh tir ngay 10/3/2022 nhng ong K, ba D
khong thuc hlen dung theo thoa thuan, khi ky két vi pham diéu cAm cua luat. Ong
N khong yéu cau xem xét tham dinh tai cho, khong yéu cau dinh gia tai san.

Nay ong N dai dién theo iy quyén cua dng H yéu cau hiy hop dong dat coc
theo “bién nhan vé viéc nhan tién dit coc ngay 10/3/2022” va “bién nhan nhan tién
ngay 11/3/2022” va hay hop chuyén nhuong quyén st dung dat ngay 10/3/2022
gitta 6ng H va ong K, ba D va yéu cau 6ng K, ba D tra lai sb6 tién dit coc la
200.000.000d. Nay rut lai khong yéu cau tién lai.

Loi khai trong qua trinh giai quyét vu an ciing nhi tai phzen toa so tham bi
don, bi don éng Nguyén Vin K va ba Nguyén Thi D 1y quyén cho éng Nguyén
Phuoce T trinh bay:

@ng K, ba D thtra nhan c¢6 chuyén nhuong dién tich dat va c6 nhan coc sb
tién 200.000d nhu 6ng H trinh bay. Tuy nhién, khi ky hop dong thi 6ng H biét dat
chua co6 giay chirng nhan quyén st dung dat nén thoa thuan dén 60 ngay ké tir ngay
duoc cap giay chung nhan quyén sir dung dat, hai bén s& dén phong cong ching
lap hop chuyén nhuong theo quy dinh cua phap luat, 60 ngay theo hop dong 1a tinh
tir ngay duogc cap giay ching nhan quyeén st dung dat, chir khong phai ké tir ngay
ky hop dong. Khong yéu cau xem xét tham dinh tai chd, khong yéu cau dinh gia tai
san.

Nay théng nhat huy hop df‘)ng dit coc “Bién nhan vé viéc nhan tién dat coc
ngay 10/3/2022” va “bién nhan nhan tién ngay 11/3/2022” va hdy hop chuyén
nhuong quyén st dung dat ngay 10/3/2022 gitra 6ng H va éng K, ba D. Tuy nhién,
ong T dai dién theo uy quyén cua 6ng K, ba D cho rang tai don khéi kién ngay
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03/6/2024 cta 6ng H c6 doan “....nhung do dat chira diroc cap Giday chitng nhan
quyén sir dung dat nén hai bén cé théa thuén la 60 ngay sau, sau khi éng K, ba D
duoc cap Giay CNOSDD thi hai bén sé dén Vin phong céng chimg dé lap hop
dong chuyén nhwong...”, déu d6 thé hién 60 ngay ké tir ngay duoc cap gidy ching
nhan quyén st dung dat, chir khong phai 1a 60 ngay ké tir ngay ky hop dong, bén
ong H vi pham Hop d("Sng dit coc nén mat coc.

Tai quyét dinh cia ban an so tham s6 53/2024/DS-ST ngay 28 thang 9 nim
2024 cua Toa an nhan dan huyén Tam Nong da tuyén xur:

L Chap nhan yéu c?u khoi kién cia d6ng Nguyén Hong H d6i véi ong
Nguyén Van K va ba Nguyén Thi D vé viéc tranh chap hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat.

Huy hop dong chuyen nhuong quyén st dung dat ngay 10/3/2022 giita ong
Nguyén Hong H véi 6ng Nguyén Vin K va ba Nguyén Thi D.

2. Chap nhan yéu céu khoi kién cua dng Nguyén Hong H d6i véi ong
Nguyén Vian K va ba Nguyén Thi D vé viéc tranh chap hop dong dit coc.

Huy hop df‘)ng dit coc theo “Bién nhan vé viéc nhan tién détN COC ngay
10/3/2022” va “Bién nhan nhéan tiép ngay 11/3/2022” giita 6ng Nguyén Hong H
vo1 ong Nguyén Van K va ba Nguyén Thi D.

Budc ong Nguyén Van K va ba Nguyén Thi D c6 nghia vu lién d6i hoan tra
cho 6ng Nguyén Hong H sb tién dit coc dd nhan la 200.000.000d (Hai trim triéu
dong).

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh 4n cta ngudi duoc thi hanh an (d6i véi
cac khoan tién phai tra cho ngudi duogc thi hanh 4an) cho dén khi thi hanh an xong,
bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 13i cta s6 tién con phai thi hanh an
theo muc 1a1 suat quy dinh tai Diéu 357, Dieéu 468 cua Bo luat dan sw nam 20135,
trur truong hop phap luat c6 quy dinh khac.

2. Vé an phi dan su so tham:

2.1. Ong Nguyén Vin K va ba Nguyén Thi D phai lién d6i ndp tién an phi
dan sy so tham 1a 10.000.000d (Mudi triéu dong).

2.2. Ong Nguyén Van HI tr nguyén chiu tién 4n phi dan su so tham so tién
600.000 dong nhung dugc trir vao so tién tam ing an phi da ndp 1a 7.292.000d
theo bién lai thu tam g 4n phi, 18 phi Toa 4n s6: 0010514, ngay 04/6/2024 va
300.000d theo bién lai thu tam wng an phi, 1& phi Toa 4an s6: 0011620, ngay
20/6/2024 tai Chi cuc Thi hanh an dan su huyén Tam Nong, tinh Pong Thap. Ong
Nguyén Vin H1 duogc nhan lai so tién con thira 1a 6.992.000 dong.

Ngoai ra, ban an so thaim con tuyén quyén va thoi han khang cio ciia
cac dwong su.

Sau khi xét Xt so tham,

- Ngay 09/10/2024, 6ng Nguyén Van K, ba Nguyén Thi D khang cdo ban an
so thdm. Ong K, ba D yéu cau Toa an cap phuc tham swra ban an so tham, bac yéu
cau cua dng Nguyén Hong H.
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Tai phién toa phic tham;

+ Ong Nguyén Van K, ba Nguyén Thi D van giit nguyén ndi dung don
khang cao.

+ Dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Dong Thap phat biéu y kién: Xét
khang cao cua ong K, ba D la khong c6 can cu; dé nghi Hoi dong xét xur khong
chap nhan khang cdo cta dng K, ba D; giir nguyén ban an so tham.

Can ctr vao cac tai liéu, chuing cu c6 trong ho so vu an di duoc tham tra tai
phién toa phuc tham; trén co s& xem xét day du, toan dién cac tai liéu chimg cr va
két qua tranh tung tai phién toa phuc tham; sau khi nghe ¥ kién cua cac duong su
va quan diém cua Kiém sat vién tham gia phién toa.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Xét khang cdo cua 6ng Nguyén Vin K, ba Nguyén Thi D, Hoi dong xét
XU xét thay:

Phia 6ng H va ong K, D déu thong nhat, thira nhan vao ngay 10/3/2022 giita
hai bén cé thoa thuan phia 6ng K, ba D chuyén nhuong dat cho phia 6ng H; phan
dat toa lac tai xa P, huyén T, tinh Pong Thap cta 6ng K, ba D; gia chuyen nhuong
[a 1.100.000.000d¢ theo Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat ngay
10/3/2022 ma hai bén da lap; phia 6ng H da dua tién coc cho phia 6ng K tong cong
200.000.000 dong theo “Bién nhan vé viéc dit coc mua dat” lap ngay 10/3/2022
(coc 50.000.000d) va “Bién ban nhan tién” ngay 11/3/2022 (coc 150.000.000
dong). Pong thoi hai bén thira nhan khi giao két hop dong, hai bén chi néi 16 81,
82 cua ong K va ba D, khong n6i ro dién tich bao nhiéu mét vudng, cling nhu thira
s6 may; va tai thoi diém chuyén nhuong (ngay 10/3/2022) thi hai bén déu biét rd
dién tich dat thoa thuan chuyén nhuong d61a chua dwoc cap giay chirng nhan
quyén st dung; dén ngay 23/9/2022 phan dat trén méi duoc cap quyén str dung, do
ba D dai dién ding tén quyén st dung, thudc thira 246, to ban do so6 50, dién tich
80m? va thira 259, t& ban do so 50, dién tich 83,5m?.

Xét thay, khi hai bén ky két hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat
ngay 10/3/2022, vé ndi dung, thi doi twong cua hop dong, tirc phan dat thoa thuan
chuyén nhuong chua duogc cap gidy chung nhan quyén st dung dat, khong xac
dinh duoc cu thé; vé hinh thtc, vin ban thoa thuin chuyén nhuong khong dugc
cong chung, chinh thic theo quy dinh cua phap luat, nén Toa an cap so tham da
xac dinh hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat ndi trén 1a giao dich dan su
vO hiéu vé ca néi dung do vi pham diéu cam cua luat, va ca vé hinh thirc khi khong
co cong chirng, chinh thirc, 1a ¢6 cén ct.

Doi véi hop df’ing dat coc, Ho1 déng X€ét XU xét thz’fty no1 dung thoa thuan dat
coc gilra hai bén theo “Bién nhan vé viéc nhan tién dit coc ngay 10/3/2022” va
“Bién nhin nhan tién ngay 11/3/2022”; ¢6 muc dich la dé dam bao thuc hién viéc
giao két hop dong chuyén nhuong phan dat tai 10 dat s6 81, 82 ma tai thoi diém
giao két hop dong hai bén déu biét rd 1a dat chua duoc cap gidy chimg nhan quyén



st dung, nén muc dich va nd1 dung thoa thuan dat coc cling da vi pham dicu cam
cua luat, nén vo hiéu.

Mat khac, xét no1 dung cua “Bién nhan vé viéc nhan tién dit coc ngay
10/3/2022” ¢6 doan ghi: “Ong H ¢6 duwa cho vo chong téi 50.000.000d (bing chi:
ndm muoi triéu dong), véi sé tien con lai la 1.050.000d (bdng chir: mot ty khong
trdm ndm mueoi triéu dong V) trong thoi gian 60 ngay vo chong téi thuwe hién viéc
cong chitng hop dong chuyén nhwong OSDD cho éng H. Trong thoi gian 60 ngay,
hai bén co phat sinh thi hai bén tw thao thuan voi nhau”. N1 dung nay cling phu
hop vdi ndi dung tai Piéu 3 cia Hop dong chuyén nhu’(mg ngay 10/3/2022, ghi:

“Dén 60 ngay hai bén sé dén Phong céng chmg lap hop dong chuyén nhirong theo
quy dinh ciia phap lugt”. Nhu vay, thuc té thi da qua thoi han 60 ngay nhu thoa
thuan trong thdéa thuan dat coc ma d6i twong cua hop df’)ng, trc phﬁn dat thoa thuan
chuyén nhuong, phia ong K, ba D van chua duoc cap gidy chiung nhan quyén st
dung nén ndi dung thoa thuan trong hop df’ing dat coc khong thuc hién duoc.

D6i véi 101 trinh bay cuia phia bi don cho ring tai don khéi kién ngay
03/6/2024 cua ong H cting nhu thoa thuan gitra hai bén vé thoi han thue hién viée
ky két hop dong chuyén nhuong 1a 60 ngay sau sau khi ong K, ba D duoc cap
chimg nhan quyén sir dung dat, thi hai bén s& dén Van phong cong chimg dé lap
hop d6ng chuyén nhuong, va vi vay cho rang bén 6ng H di vi pham hop dong dat
coc, tu y cham durt hop dé“mg, 16i hoan toan thudc vé bén ong H nén mat coc, Hoi
dong xét x1r xét thay 101 trinh bay nay 1a khong c6 co s& dé chap nhan vi trong hop
dong chuyén nhuong ngay 10/3/2022, Bién nhan vé viéc nhan tién dit coc ngay
10/3/2022 va Bién nhan nhan tién ngay 11/3/2022 déu khong c6 nodi dung thoa
thuan nay; phia 6ng H cting khong thtra nhan va phia ong K, ba D ctling khong c6
chiing cr chitng minh ndi dung thoa thuan nay.

T nhitng nhan dinh trén, xét thay, viéc Toa an cap so tham d3 xét xir chap
nhan yéu cau cua o6ng H, budc ong K, ba D c6 nghia vu hoan tra lai cho 6ng H s6
tien dat coc da nhan tong cdng 200.000.0004d 1a hoan toan co6 cén ctr, phu hgp phap
luat.

Tai phién toa phuc tham, dai dién hop phap cua 6ng K, ba D ciing khong
xuat trinh duoc tai lidu, chirmg ctr ndo khac dé chimg minh cho yéu cau khang céo
cua ong K, ba D 1a c6 can cir, nén Hoi dong xét xir khong chap nhan yéu cau khang
cdo cua dng K, ba D, giit nguyén ban an so tham.

[2] Tai phién toa, dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Pong Thap phat biéu
vé viéc tuan thu phap luat tir khi thu Iy vu an va tai phién toa, Tham phan, Hoi
dong xét xtr va cac du’(mg su déu thuc hién ding quy dinh cua phap luat va khong
c6 kién nghi. Vé noi dung vu an, dai dién Vién klem sat nhan dan tinh Pong Thap
dé xuat hudng giai quyét 1a khong chap nhan yéu cau khang cio cia 6ng Nguyén
Van K, ba Nguyen Thi D, gitr nguyeén ban an so tham cuia Toa an nhan dan huyen
Tam Nong. Hoi dong xét xtr xét thay dé nghi trén 1a co cin ctr, phu hop véi nhan
dinh cua Ho1 df‘)ng xét X1r, nén chép nhan.

[3] Vé an phi phuc tham: Do ban an so tham duoc gitt nguyén nén ong K, ba
D phai chiu an phi dan su phuc tham.
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[4] Cac phan khac cia ban 4an so tham khong c6 khang cdo, khang nghi co
hiéu luc phap luat ké tir ngay hét thoi han khang céo, khang nghi.

Vi cac [é trén;
QUYET PINH:

Can cir khoan 1 Diéu 148, khoan 1 Diéu 308 Bo luat to tung dan su nim
2015; 116, 117, 122, 131, 274, 275, 280, 288, 238, 407, 408, 500, 501 Bo luat dan
su nam 2015; Piéu 166 Luat dat dai nam 2013.

Nghi quyet sO 326/2016/NQ UBTVQHI4, ngay 30/12/2016 cua Uy ban
thuong vu Quoc hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va sir
dung an phi va 1€ phi Toa an;

Tuyén xur:
- Khong chap nhan khang c4o ciia 6ng Nguyén Vian K va ba Nguyén Thi D.

- Giit nguyén Ban an dan su so tham s6 53/2024/DS-ST ngay 28 thang 9
nam 2024 cua Toa an nhan dan huyén Tam Nong.

L Chap nhan yéu Séu khoi kién cua 6ng Nguyén Hong H d6i véi ong
Nguyén Vin K va ba Nguyén Thi D vé viéc tranh chap hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat.

_ Huy hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat ngay 10/3/2022 giita dng
Nguyén Hong H véi 6ng Nguyén Van K va ba Nguyén Thi D.

2. Chap nhan yéu Eﬁu khoi kién cua 6ng Nguyén Hong H d6i véi ong
Nguyén Vin K va ba Nguyén Thi D vé viéc tranh chap hop dong dit coc.

Huy hop d("‘)ﬂg dit coc theo “Bién nhan vé viéc nhan tién déE COC ngay
10/3/2022” va “Bién nhan nhan tiép ngay 11/3/2022” giita 6ng Nguyén Hong H
voi ong Nguyén Van K va ba Nguyén Thi D.

Buoc ong Nguyen Vian K va ba Nguyén Thi D c6 nghia vu lién déi hoan tra
cho 6ng Nguyén Hong H sb tién dit coc dd nhan la 200.000.000d (Hai tram triéu
dong).

Keé tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an cua nguoi duge thi hanh an (d6i véi
cac khoan tién phai tra cho ngudi duoc thi hanh 4an) cho dén khi thi hanh an xong,
bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 13i cua so tién con phai thi hanh an
theo muc 13i suat quy dinh tai Piéu 357, Diéu 468 cua Bo luat dan su nam 2015,
trr trrong hop phap luat c6 quy dinh khac.

2.Vé an phi dan su so tham:

2.1. Ong Nguyén Van K va ba Nguyén Thi D phai lién déi ndp tién an phi
dan su so tham 1a 10.000.000 dong.

2.2. Ong Nguyén Vin H1 tu nguyén chiu 600.000 dong an phi dan su so
tham, nhung duoc khau trir vao so tién tam tng an phi da ndp 1a 7.292.000d theo
bién lai thu tam tng an phi, 1& phi Toa an s6: 0010514, ngay 04/6/2024 va
300.000d theo bién lai thu tam tng an phi, 16 phi Toa 4an s6: 0011620, ngay
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20/6/2024 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén Tam Nong, tinh Pong Thap. Ong
Nguyén Vin H1 duoc nhan lai 6.992.000 dong.

3. Vé an phi phtic thim: Ong Nguyén Van K, ba Nguyén Thi D phai chiu
300.000 dong tién an phi phic tham nhung dugc khau trir vao so tién tam tng an
phi 300.000 dong ma d6ng, ba da ndp theo bién lai thu tam tng 4n phi s6 0011834
ngay 15/10/2024 ctia Chi cuc thi hanh an dan sy huyén Tam Nong.

- Ban an phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat
Thi hanh an dan su thi nguoi dugc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an dan
su c6 quyen thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tw nguyén thi hanh
an hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac diéu 6, 7,7a,7b va 9 Luat
Thi hanh an dan su; thot hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Dbiéu 30
Luat Thi hanh an dan su.

Noti nhin: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- Phong KTNV & THA Tinh; Tham phan - Chi toa phién toa

- VKSND Tinh; :
- TAND huyén Tam Nong;

- Chi cuc THADS huyén Tam Nong;
- Duong su;

- Luu: VT, HSVA, TDS.

Nguyén Huynh Thi Hwong Thiy



