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

TINH NGHE AN Poc 1ap — Tw do — Hanh phic

Ban 4n sb 89/2025/DS-PT
Ngay 22/8/2025

“Tranh chcfp hop déng dat coc”

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH NGHE AN

- Thanh phédn Hpi dong xét xir phiic thdm gém c6:

Thdm phén - Chii toa phién toa: Ba Tran Thi Thay Ngoc

Cdc Tham phdan: Ba Poan Thi Kiéu Huong va ba Ha Thi Thanh Huong

- Thuw ky phién toa: Ba Pham Thi Phuong Anh - Thu ky Toa 4n nhan dan
tinh Nghé An

- Dai dién Vién kiém sdat nhian dan tinh Nghé An tham gia phién toa: Ba
Tran Thi Hai - Kiém sat vién.

Trong ngay 22/8/2025, tai tru s&¢ Toa an nhan dan tinh Nghé An xét xu
phuc thidm céng khai vu an dan sy thu 1y s6 50/2025/TLPT-DS ngay 27 thang 5
nam 2025 vé “Tranh chép hop déng dit coc” do Ban an dan su so thim sb
04/2025/DS-ST ngay 20/3/2025 ctia Toa an nhan dan huyén Anh Son, tinh Nghé
An bj khang céo, theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir phtic tham sb /2025/QD-
PT ngay 03 thang 6 nam 2025, gitta cac duong su:

Nguyén don: Anh Ping Tran T, sinh nim 1994; dia chi: Xém T, x4 H,
thanh phd V, tinh Nghé An (nay 1a phudng V, tinh Nghé An); c6 mit.

Bi don: Anh Nguyén Vian D, sinh ndam 1977 va chi Tran Thj L, sinh nim
1983; dia chi: Thon F, xa P, huyén A, tinh Nghé An (nay la xa A, tinh Nghé An);
cO mat.

Nguoi lam ching:

1. Chi Tran Thi H, sinh ndm 1975; Véng mat.

Dia chi: Thon C, xa H, huyén A, tinh Nghé An.

2. Anh Vo Trong A, sinh nam 1986; c¢6 mat.

Dia chi: T6 dan phd A, thi trdn K, huyén A, tinh Nghé An.



NOI DUNG VU AN:

Trong don khoi kién ngay 221412022, qud trinh gidi quyét vu dn va tai
phién tda, nguyén don anh Pang Tran T trinh bay trinh bay:

Vo ngay 14/01/2024, anh T thong nhat nhan chuyén nhugng ciia vo chong
anh Nguyén Vin D, chi Tran Thi L thia dat s6 449, t& ban dd sb 01, dién tich
53876m? tai thon T, xa P, huyén A, tinh Nghé An véi gia 2.300.000.000 déng.
Pé dam bao viéc thuc hién hop chuyén nhuong quyén str dung dat néu trén, cling
ngay, hai bén giao két hop ddng dit coc voi sb tién 300.000.000 ddng, thoi han
dit coc 1a 60 ngay ké tir ngay 14/01/2024 dén 17 gio ngay 14/3/2024. Tuy nhién,
sau khi nhan coc, anh B méi cho anh T xem gidy chimg nhan quyén st dung dat
thi anh T méi biét dién tich thira dat duoc thé hién trong gidy chimg nhan quyén
sir dung dat chi c6 35425,0m? chénh léch (it hon) dién tich thé hién tai hop dong
dit coc (53876m2) 1a 18425m?2. Do khong mudn stra lai hop doéng dit coc nén 2
bén thdng nhat anh B ¢o trach nhiém chinh 1y gidy ching nhan quyén sir dung
dat cho dung voi dién tich da thoa thuan trong hop dong 1a 53.876m?. Tuy nhién,
sau d6 anh D lai n6i gidy ching nhan quyén str dung dat dang thé chap vay tién
va yéu cau anh T phai thanh toan hét du s6 tién con lai 14 2.000.000.000 dong thi
anh B méi rat Gidy vé chinh 1y dién tich cho dung nhu trong hop dong roéi moi
1am thu tuc chuyén nhuong. Thay vay, anh T khéng dong ¥ vi anh P di thyc hién
khong dung voi thoa thuan tai Diéu 3 ctia Hop dong dit coc: “khi thu tuc cong
chting hoan tit va nhin bia dit bén B phai giao du tién cho bén A”.

Pén ngay 06/4/2024 anh cing me (ba L1) c6 Ién nha anh B dé 1am viéc thi
anh D khong dong ¥ ban dat nita. Khoang vai ngay sau anh T goi dién cho anh
dé doi lai tién coc thi anh B dong ¥ nhung hen sang tuan sau (Iy do: me 6m). Ké
tr d6 dén nay, anh B chi L van khong chiu tra va con thach thtrc anh khoi kién ra
Toa. Viéc anh D, chi L déng ¥ chuyén nhuong dat cho anh va nhén coc khi
khéng du diéu kién dé chuyén nhuong dat 1 vi pham phap luat nén anh yéu cau
Toa an budc vo chf’mg anh D, chi L phai tra sb tién dat coc 1a 300.000.000 déng.
Anh xin rat yéu cau budc phat coc 300.000.000 dong.

Vé an phi: Anh dé nghi giai quyét theo quy dinh ctia phép luat.
Bi don anh Nguyén Vin D va chi Tran Thi L trinh bay:

Théng nhét nhu 16i trinh bay ctia anh Pang Tran T vé viéc chuyén nhuong
thira dat s6 449 va viéc dat coc dé dam bao viéc thuc hién chuyén nhuong quyén
stt dung dat. Tuy nhién, trong thoi han 60 ngay anh T khong c6 mat dé cung vo
chdng anh D 1am thu tuc chuyén nhuong. Sau khi hét thoi han thoa thuan, anh P
dd nhiéu 14n anh nhin tin, goi dién cho anh T c6 mat dé lam thu tuc chuyén
nhuong cho xong nhung anh T khong tra 15i. Vi vay, ngay 02/4/2024, vg chong
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anh B chuyén nhuong thira dit 449 cho ngudi khac.

Hién nay anh T khéi kién yéu cAu anh D, chj L phai tra sb tién coc di nhan
13 300.000.000 dong, anh B va chi L khong ddng ¥, vi 16i 1a do anh T khéng thuc
hién nhu thoa thuan trong hop dong dit coc.

Vé an phi: anh chi dong y véi y kién cua anh T.

Qud trinh gidi quyét vu dn va tai phién toa nguoi lam chimg anh Vé Trong
A trinh bay: Vao ngay 14/01/2024 anh A c6 1am chimg va ky vao hop dong dat
coc vé viée chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gin lién voi dat gitta
anh Pang Tran T va vo chéng anh Nguyén Vin D, chi Tran Thi L, cic bén déu tu
nguyén thoa thuan nhu cac diéu khoan da ky trong hop ddng. Ngoai ra cac bén
con thoa thuan trong thoi han 60 ngay ké tir ngay ky hop dong, vo chong anh P
phai 1am thi tuc chinh 1y gidy chimg nhan quyén sir dung dat tir dién tich 3,5 ha
sang dién tich 5,3 ha nhu thoa thun trong hop dong rdi méi lam thi tuc chuyén
nhuong gidy td sang cho anh T.

Tai phién toa nguoi lam chieng chi Tran Thi H ving mdt nhung trong qud
trinh gidi quyét vu an chi trinh bay: Vao nam 2022, anh Nguyén Van P ¢6 gip
chi H1 dat van dé thé chap quyén sir dung dat dé vay tién va dugc chi H dong y
va cho anh B vay 500.000.000 dong, tuy nhién sau khi cho anh B vay tién khong
thay anh D dua cac gidy to thé chap thi anh D mdi thira nhan 13 gidy chting nhan
quyén st dung dat da duoc thé chap tai Ngan hang Nong nghiép va phat trién
néng thon huyén A dé vay sé tién 1.000.000.000 dong nén chi H tiép tuc cho anh
P vay 1.000.000.000 dong dé anh D tra cho Ngan hang rut gidy to vé thé chap
cho chi. Pén ngay 02/4/2024 anh B dén xin chi H ban thira dat 449 cho vo chong
nguoi V ma chi H khong quen biét thi chi H dong ¥, sau d6 anh P ban va da tra
s6 no trén cho chi H.

Két qua xac minh tai Ngan hang N chi nhanh huyén A cho thiy: vao ngay
17/12/2021 anh Nguyén Van D va chi Tran Thi L c6 vay vbn tai Ngan hang N
chi nhanh huyén A sé tién 1.000.000.000 dong khi vay tién vo chong anh B ¢6
thé chap tai san 1a quyén sir dung dat va tai san gan lién voi dat 1a thira dat s6
449, to ban d6 sb 01 tai thon T, xd P, huyén A, tinh Nghé An theo gidy ching
nhan quyén st dung dat s6 CP 398159 ngay 06/9/2016. Bén ngay 30/3/2022 thi
vo chong anh P d4 tt toan bd khoan vay cho Ngan hang.

Qua x4c minh tai Van phong dang ky quyén st dung dét thé hién: Vao ngay
19/6/2024 vg chong anh Nguyén Vin D di chuyén nhuong thira dat sb 449, to
ban do sb 01 tai thén T, xa P, huyén A, tinh Nghé¢ An cho vog chéng anh Dao
Quang H2 va chi Chu Thi T1, hién nay da dugc Chi nhanh van phong dang ky
dat dai huyén A, tinh Nghé An cap gidy chiung nhan quyén sir dung dat sb
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193946 ngay 28/6/2024 mang tén anh Pao Quang Huy va chi Chu Thi T1 dién
tich 36761,0m?,

Ban an s 04/2025/DSST ngay 20/3/2025 cia Toa an nhan dan huyén Anh
Son di quyét dinh: Can ct Diéu 117, 118, 119, 280, 328, Dicu 357, 468 ciia Bo
luat dan su 2015; Diéu 26 Nghi Quyét sé 326/2016/UBTVQHI14 ngay
30/12/2016 ctia Uy ban Thuong vu Qudc hoi, tuyén xir: Chap nhan yéu cau khoi
kién ctia nguyén don: Budc anh Nguyén Vin B, chi Tran Thi L tra cho anh Pang
Tran T s6 tién da dit coc 13 300.000.000 dong (ba trim triéu dong) theo hop dong
dat coc ngay 14/01/2024.

2. Pinh chi xét xir d6i véi yéu cau khai kién cua nguyén don vé viée budc
bi don anh Nguyén Vin D, chi Tran Thi L tra s6 tién phat coc 300.000.000 déng
(ba tram triéu dong).

Ngoai ra ban an con tuyén vé€ an phi, quyén khang c4o cua cac duong su.

Ngay 02/4/2025, anh Nguyén Vin D va chi Tran Thi L khang céo ban an,
dé nghi Toa an nhan dan tinh Nghé An xem xét vg chong anh D va chi L khdng
sai hop dong dat coc va khong phai tra lai tién dat coc cho anh Pang Tran T.

Tai phién toa phic tham, cdc duong sy khong thdéa thuian dugc véi nhau vé
viéc giai quyet vu an, gilr nguyén ndi dung khang cao.

Phét biéu cua Dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Nghé An tai phién toa:

Vé viéc tudn theo phdp ludt cia nhitng nguoi tién hanh to tung: Tham
phan duoc phan cong da thuc hién dung quy dinh cta phéap luat. Hoi dong xét xir,
Thu ky phién toa da tuan theo ding trinh ty, thu tuc tai phién toa.

Vé viéc chap hanh phdp ludt ciia cdc dwong sy: Cac duong su chip hanh
dung quy dinh tai cac Diéu 70, 71, 72 va Piéu 249 cua Bo luat to tung dan su.
Quyén tranh tyung cua cac duong su duge dam bao.

Vé thii tuc khdng cdo: cac duong su c¢6 don khang cao ding thoi han, ndp
du phi ddy di nén Toa an nhan déan tinh Nghé An thu Iy vy an 1 dang quy dinh.

Vé quan diém gidi quyét vu dn: D& nghi Hoi ddng xét xir can ¢t khoan 1
Diéu 308 B luat T tung dan sy nam 2015 dé nghi khong chép nhan khang cao
ctia anh Nguyén Van D va chi Tran Thi L, giit nguyén ban an so thim

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi xem xét cac tai li€u, chiing ctr c6 tai ho so vu 4n, 101 trinh bay cua
cac duong su, két qua tranh tung va ¥ kién cua dai dién Vién kiém sat nhan dan
tinh Nghé An tai phién toa phuc tham. Xét khang cdo ciia bi don, Hoi dong xét
xu nhan dinh:



[1] Vétd tung:

[1.1] Bi don lam don khang cao trong thoi han luat dinh, da nop tién tam
g an phi dan sy phtc thim theo quy dinh nén xac dinh khang céo hop 18.

[1.3] V& quan hé phap luat, thoi hiéu va thAm quyén giai quyét vu éan:
Nguyén don anh Pang Tran T khoi kién yéu cdu Toa an budc bi don anh
Nguyén Vian P va chi Tran Thi L tra lai tién dit coc. Toa 4n nhan dan huyén Anh
Son cin cir quy dinh tai Diéu 26, khoan 1 Diéu 35, khoan 1 Diéu 39 cua Bo luat
t6 tung dan su thu Iy giai quyét vu an 1a dang tham quyén.

[2] Xét nodi dung khang cdo cuia bi don anh Nguyén Vin P va chi Tran Thi
L, thy ring:

Ngay 14/01/2024, anh Pang Tran T va anh Nguyén Van B, chi Tran Thi L
d3 giao két hop dong dat coc dé chuyén nhuong thira dat s 449, to ban d6 s6 01
(got tat 1a thua 449) tai thon T, xa P, huyén A, tinh Nghé An dién tich 53876 m?
d3 dugc UBND huyén A cép gidy chimg nhan quyén st dung dat s6 CD 398158
ngdy 06/9/2016 mang tén anh B chi L véi so tién chuyén nhuong la
2.300.000.000 dong; sb tién dat coc 1a 300.000.000 dong, thoi han dit coc 1a 60
ngay ké tir ngay 14/01/2024 dén 17 gio ngay 14/3/2024; anh T da thyc hién xong
nghia vu dat coc tién theo thoa thuan.

Qua trinh giai quyét vu 4n anh D, chi L ciing thira nhan da ky két hop dong
dit coc néi trén va da nhan sd tién coc 1a 300.000.000 df’)ng.

Do d6, hop dong dit coc ngay 14/01/2024 ¢ hiéu luc phap luat theo quy
dinh tai Diéu 117, Diéu 328 Bo luat dan su.

Tai bién ban phién toa ngay 20/3/2025 (BL 69), bi don anh Nguyén Vin D
thira nhan sau khi anh T thdy gidy ching nhan quyén s dung dat dién tich
35425,0m? c6 khac so vdi hop dong dién tich chuyén nhuong 1 53876 m? thi hai
bén co thoa thuan anh P s& dinh chinh lai dién tich gidy chimg nhan quyén st
dung dat lai cho anh T. Mt khéc, thoi diém anh P ky hop ddng dit coc thi thia
dat cling dang thé chap cho chi H1.

Bén canh d6 theo 101 khai nguoi lam chimg anh V6 Trong A: Ngoai cac
diéu khoan ma hai bén d thoa thuan thi giita hai bén con théa thuan trong thoi
han 60 ngay ké tir ngay ky hop dong, vo chong anh P phai lam thu tuc chinh Iy
thira dat tir 3,5ha sang 5,3ha cho ding véi dién tich trong hop dong roi méi lam
thu tuc chuyén nhuong gidy to sang cho anh T.

Két qua xac minh tai Vin phong ding ky quyén st dung dat thé hién: Vao
ngay 19/6/2024 vo chong anh Nguyén Van D di chuyén nhuong thira dat sb 449,
to ban dd s6 01 tai thon T, x3 P, huyén A, tinh Nghé An cho vg chéng anh Dao
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Quang H2 va chi Chu Thi T1, hién nay da dugc Chi nhanh van phong dang ky
dat dai huyén A, tinh Nghé An cdp gidy chimg nhan quyén st dung dat sb
193946 ngay 28/6/2024 mang tén anh Dao Quang Huy va chi Chu Thi T1.

Tai phién toa phuc thim, bi don anh B xuét trinh tai liéu ching minh
nguyén don anh T da dugc anh P thong béo dién tich trén gidy ching nhan
quyén su dung dét it hon dién tich thuc té va it hon dién tich thoa thuan chuyén
nhuong ghi trong hop dong dit coc, chimg minh bi don di théng bao, thiic giuc
nguyén don phdi hop dé 1am gidy ching nhan quyén st dung dat. Nguyén don
xéac nhan biét dién tich trén gidy chting nhan quyén st dung dat nhé hon dién tich
thuc té va nho hon dién tich thoa thuan trong hop déng dat coc. Vi vay, hai bén
c¢6 thoa thuan viéc bi don anh D s& dinh chinh lai dién tich gidy chung nhan
quyén st dung dat lai cho anh T. Céc tai liéu 1a cac tin nhdn ma bi don cung cap
thé hién viéc anh D thong bao, thic giuc anh T thanh toan du tién cho anh D dé
thuc hién viéc chuyén nhuong, khong c6 ndi dung thuc giuc anh T cung phéi hop
dé diéu chinh thong tin trong gidy chimg nhan quyén sir dung dat, lam cac thu tuc
dé chuyén nhuong va sang tén gidy chirmg nhan quyén str dung dat. Do d6, khong
¢6 can clr chap nhan 10i trinh bay cta bi don vé viéc nguyén don khong hop tac
dé 1am cac thu tuc chuyén nhuong, sang tén gidy ching nhan quyén st dung dat
nhu d3 thoa thuan trong hop dong dit coc.

Nhu vy, ¢ cin ct xac dinh nguyén nhan dan dén viéc hai bén khong thuc
hién duoc viée chuyén nhuong quyén st dung dat 1a do dién tich dat ma hai bén
mua ban khong dung véi dién tich ma anh B, chi L duoc cap trong gidy chimng
nhan quyén str dung dat nén khong thé tién hanh chuyén nhuong duoc, vi trong
gidy chimg nhan quyén st dung dat s6 CP 398158 ngay 06/9/2016 dién tich 1a
35.425,0 m? nhung trong hop dong dit coc gitra anh P va anh T thoa thuan
chuyén nhuong 1 53.876 m2. Mit khéc tai thoi diém giao két hop déng dat coc
thira dat 449 dang dugc cam cd cho ngudi thir 3 dé dam bao cho 1 giao dich dan
su khac, phia bi don c6 nhén tin, goi dién thoai yéu cau nguyén don thanh toan
hét tién dé 1am céac th tuc chuyén nhuong, nguyén don khong dong y do hop
dong dit coc thoa thuan sau khi chuyén nhugng va cép bia dung tén nguyén don,
nguyén don méi thanh toan hét so tién con lai. Do dé, viéc chuyén nhuong quyén
sir dung dat gilta anh T va vo chong anh P khong thé tién hanh duoc nén anh T
yéu cAu anh D, chi L tra lai sb tién 300.000.000 déng da nhan theo hop déng dat
coc ngay 14/01/2024 1a c6 co so.

Toa an cip so thdm chdp nhdn yéu cau khdi kién cia nguyén don anh
Ding Tran T budc anh Nguyén Van D va chi Tran Thi L phai tra sb tién di nhan
coc 300.000.000 dong cho anh T 1a ¢6 cin ctr.



Tir nhitng phan tich va danh gia néu tréu, khong chip nhan khang céo cia
bi don anh Nguyén Vian D va chi Tran Thi L.

[3] An phi: bi don khang cao khong duoc chip nhén, phai chiu 4n phi dan
su phiic tham theo quy dinh.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

1. Ctr khoan 1 Piéu 308 Bo luat T tung dan sy nim 2015: Khong chap
nhan khang c4o cua bi don anh Nguyén Vian D va chi Tran Thi L, giit nguyén ban
an so tham.

2. Can clr khoan 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Diéu 35; diém a khoan 1 Piéu
39; khoan 4 Diéu 147; khoan 1, Khoan 2 Diéu 227; khoan 1 Piéu 273 va khoan 1
Piéu 280 ctia Bo luat T4 tung dan sy nam 2015; Diéu 117, 118, 119, 280, 328,
Piéu 357, 468 cia BO luat dan sy 2015; Diéu 26 Nghi Quyét sb
326/2016/UBTVQHI14 ngay 30/12/2016 ciua Uy ban Thuong vu Qudc hdi quy
dinh vé murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi, 1€ phi Toa an,
xtr: Chap nhan yéu cau khoi kién ciia nguyén don.

2.1. Budc anh Nguyén Vian B, chi Tran Thi L tra cho anh Piang Tran T s6
tién da dat coc 1a 300.000.000 dong (ba trim triéu dong) theo hop dong dit coc
ngay 14/01/2024.

Ké tir ngay ban an c6 hiéu luc phéap ludt cho dén khi thi hanh an xong, bén
phai thi hanh 4n con phai chiu khoén tién 13i ctia s tién con phai thi hanh an theo
mure 13i sut quy dinh tai Diéu 357, Piéu 468 cua Bo luat Dan sy nam 2015, trir
truong hop phap luat c6 quy dinh khéc.

2.2. Pinh chi xét xtr doi v6i yéu cau khai kién cia anh Pang Tran T vé
viéc budc anh Nguyén Vian D, chi Tran Thi L tra s6 tién phat coc 300.000.000
d6ng (ba trdm triéu dong).

3. An phi:

3.1. An phi dan sy so thim: anh Nguyén Vian D, chi Tran Thi L phai chiu
15.000.000d dong tién an phi dan sy so tham. Tra lai cho anh Ping Tran T
14.000.000 dong tién tam ung an phi da ndp theo bién lai thu s6 0007999 ngay
27 thang 11 nam 2024 tai Chi cuc thi hanh 4n dan sy huy¢én Anh Son, tinh Ngh¢
An.

3.2. An phi dan su phiic thim: bi don Nguyén Vian D, chi Tran Thi L phai
chiu 300.000d (ba trim nghin ddng) an phi dan su phic tham, dugc khiu trir
300.000d (ba traim nghin dong) tam Gng an phi dan sy phuc thim d3 nodp tai Chi



cuc Thi hanh 4n dan sy huyén Anh Son theo Bién lai sé 0008071 ngay
17/4/2025.

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

- Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- Céc duong su; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Ngh¢é An;

- Cuc THADS tinh Nghé An;

- TAND Khu vuc 9;
- Luu ho so vu an.

Tran Thi Thiy Ngoc



