TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO DONG NAI Doc 1ap — Tw do — Hanh phic

Bén an s: 422/2026/DS-PT

Ngay: 15/6/2026

V/iv: “T/c HP dat coc chuyén
nhirong quyén sir dung dat”.

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO DPONG NAI

- V6i thanh phan Hpi dong xét xvr phiic thdm gom cé:
Thiam phdan — Chii toa phién toa: Ong Nguyén Cong Su
Cdc Tham phdn: Ong Nguyén Viét Hiung
Ong Tran Thanh Phong
- Thu ky phién toa: Ba L€ Thi Ngoc Tu — Thu ky Toa an, Toa an nhan dan
thanh pho Pong Nai.

- Pai dig¢n Vién kiém sdt nhin dén thanh pho Pong Nai tham gia phién
toa: ong Nguyén Thanh Mén — Kiém sat vién.

Trong ngay 15/6/2026 tai Try s& Toa 4n nhan dan thanh phd Pong Nai tién
hanh xét xir phiic thim cong khai vu an dan su thu 1y s6 278/2026/TLPT-DS ngay
06/5/2026 vé viéc “Tranh chdp hop dong ddt coc chuyén nhwong quyén sir dung
dat”.

Do Ban an dan sy so tham s6 19/2026/DS-ST ngay 30/01/2026 ctia Toa an
nhan dan khu vuc 2- Dong Nai bj khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir s6 406/2026/QD-PT ngay 22/5/2026,
gilra cac duong su:

1. Nguyén don: Ba Ly M, sinh nam 1975.

Dia chi: T6 B, khu phd C, phuong B, thanh phé H6 Chi Minh.

Ngudi dai dién theo iy quyén: Ong Lé Huy H, sinh nim 1982

Dia chi: Ap A, xa P, thanh phé b.

2. Bi don: Ba Boan Thi Kim L, sinh nam 1975.

Dja chi: P16 A, khu D, ap V, xa P, thanh phd D.
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Nguoi khang cao: Nguyén don ba Ly M.
NOI DUNG VU AN:

Theo Ban 4n so thim:

* Theo don khoi kién ngay 28/11/2020, ban tw khai va cdc bién ban lam
viée tai Tod, nguyén don ba Ly M c6 nguwoi dai dién theo uy quyén la anh Lé Huy
H trinh bay:

Ngay 13/6/2020, giira ba Ly M va ba Poan Thi Kim L ¢6 ky hop déng dat
coc chuyén nhuong quyén str dung dat va tai san gan lién voi dat dbi voi dién tich
98,5m? thudc mot ph?m thtra 559, t& ban dd sd 26 xa P, huyén N (nay 1a xa P, tinh
Déng Nai). Tai thoi diém dit coc, ba L noi dit dimg tén mot minh ba L, ba M
khong biét dat dting tén chung giita ba L va ba H1. Ngoai ra, ba L hira hen v6i ba
M s& 1am céc thi tuc dé tach 98,5m? thudc mot phan thira 559, to ban dd s6 26 xa
P cho ba M dtmg tén cht quyén nén ba M méi déng ¥ nhan chuyén nhuong va
giao tién coc cho ba L.

Trong hop dong dat coc co ghi bén A (ba L) c6 nghia vu dang ky QSD dat
tai co quan nha nudc c6 tham quyén va trudng hop bén A khong cung cép gidy to
lién quan vé thira dat thi bén A phai boi thuong gap 2 1an tién coc.

Ngoai hop dong dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gan
lién voi dat 1ap ngay 13/6/2020 thi giita ba M va ba L khong 1ap thém bat ky vin
ban/thoa thuan/ giéy to nao khac. Hai bén giao nhéan tién truc tiép, viéc giao nhan
gidy to khong 1am gidy giao nhén tién riéng ma hop dong dat coc chuyén nhugng
quyén sir dung dét va tai san gan lién voi dat 1ap ngay 13/6/2020 ciing chinh 14 to
gidy giao nhan tién cua hai bén.

Giira ba M va ba L thoa thuan tir ngay 13/6/2020 dén ngay 13/7/2020 hai
bén sé& ra phong cong chimg dé ky hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat,
sau khi ky hop ddng c6 cong chimg thi ba M giao tiép cho ba L s tién 250.000.000
dong.

Tuy nhién, da qua thoi han 01 thang nhung ba L khong tién hanh bat ky thu
tuc nao dé tach phan dién tich 98,5m? thuoc mét phan thira 559, t& ban do sb 26
xd P va cong ching chuyén nhugng quyén sir dung dit cho ba M.

Qua tim hiéu ba M dugc biét phﬁn dién tich 98,5m? thudc mot phﬁn thira
559, t& ban do s 26 xa P 1a khong du diéu kién t6i thiéu dé tach thira theo Quyét
dinh s 22/QD-UBND ngay 08/6/2020 ctia UBND tinh . Do d6, ba M khoi kién
yéu cau Toa an giai quyét:



- Huy hop dong dit coc chuyén nhuwong QSD dit va tai san gin lién véi dat
ngay 13/6/2020 giita ba M véi ba L ddi véi dién tich dat 98,5m? thudc mot phan
thira 559, t& ban d6 s6 26 xi P.

- Budc ba L c6 nghia vy tra cho ba M sé tién 30.000.0000 dong va boi
thudng 30.000.000 dong tién phat coc, tong cong 1 60.000.000 dong.

Ba M khong c6 yéu cau gi ddi véi ba Nguyén Thi H1 1 nguoi cing dimg
tén trén gidy chimg nhan QSD dat s6 CP234612 cap ngay 19/9/2018 v4i ba Poan
Thi Kim L.

* Theo bdn y kién ngay 16/02/2022, bién ban lam viéc ngay 25/11/2022 bi
don ba Poan Thi Kim L trinh bay:

Ngay 13/6/2020, gitta ba Ly M va ba Poan Thi Kim L ¢6 ky hop dong dat
coc chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gan lién voi dat dbi voi dién tich
98,5m? thudc mot ph?m thtra 559, to ban dd s6 26 x4 P, huyén N. BaM s6 tién dat
coc 12 30.000.000 dong; hen 01 thang sau ttc 1a ngay 13/7/2020 hai bén sé& ky hop
d6ng chuyén nhuong va giao tiép so tién con lai 1a 250.000.000 dong.

Tai thoi diém cac bén ky hop dong dit coc, ba L da duoc cip gidy chimg
nhan QSD dat déng s& hiru v&i ba Nguyén Thi H1, sinh nim 1987, dia chi: xom
A, xa N, thi xa T, tinh Nghé An. Ba L c6 thong bao cho ba M va dua so do cho
ba M duoc biét phan dat ma ba L chuyén nhuong duoc cap gidy chimg nhan QSD
dat dong so hiru cho ba L vai ba HI cung dimg tén nhung ba M van dong ¥ nhan
chuyén nhuong. Ba L nhén s6 tién 30.000.000 dong tir ba M thong qua hinh thirc
chuyén khoan, hai bén khong lam gidy giao nhén tién ma chi lap duy nhat hop
dong dat coc chuyén nhuong QSD dat va tai san gan lién v6i dat dé ngay
13/6/2020. S6 tién 30.000.000 dong ma ba L nhan coc clia bA M, mot minh ba L
su dung, ba L khong thong bao va cling chia/giao cho ba H1.

Theo ba L, viéc hai bén khong thé ky hop dong chuyén nhuong QSD dat 1a
do ba M ctr hita hen nhiéu lan, néi 1a dé di muon tién. Ba L ¢6 ndi miéng voi ba
M 1a néu khong giao tién dé tiép tuc thuc hién hop dong thi coi nhu ba M tu huy
hop dong.

Dbi v6i yéu cau khai kién ciia nguyén don, ba L dong ¥ hity hop dong dat
coc lap ngay 13/6/2020 giita ba M véi ba L dbi voi dién tich dat 98,5m? thude mot
phan thtra 559, to ban dd s 26 xa P va dong ¥ tra cho ba M sb tién 30.000.0000
d6ng, mdi thang tra 1.000.000 dong cho dén khi tra da 30.000.000 dong; con dbi
v6i yéu cau bdi thuong 30.000.000 dong tién phat coc, ba L khong dong ¥.



* Bdn dn dén sy so tham 19/2026/DS-ST ngay 30/01/2026 ciia Tod én nhén
dan khu vuee 2- Pong Nai dd quyét dinh:

1. Chap nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don ba Ly M dbi voi bi don ba
Poan Thi Kim L vé yéu cau tuyén bd vo hiéu hop déng dit coc chuyén nhuong
quyén str dung 14p ngay 13/6/2020 giita ba Ly M d6i véi bi don ba Poan Thi Kim
L d6i voi dién tich dat 98,5m? thtra 559, to ban do sé 26 toa lac xa P, huyén N,
tinh Bong Nai (nay 1a x3 P, tinh Ddng Nai).

Tuyén bb hop ddng dit coc chuyén nhuong quyén s dung lap ngay
13/6/2020 giita ba Ly M d6i véi bi don ba DPoan Thi Kim L dbi véi dién tich dat
98,5m? thira 559, to ban d6 s 26 toa lac x4 P, huyén N, tinh Pong Nai (nay 1a xa
P, tinh Dong Nai) 1 v hiéu.

Budc ba Poan Thi Kim L phai tra cho ba Ly M s tién 30.000.000 dong (ba
muoi tri¢u) ngay sau khi ban an c6 hiéu luc phap luat.

2. Khong chap nhan yéu cau khai kién ctia ba Ly M vé viéc budc ba Poan
Thi Kim L bbi thudng sb tién 30.000.000 dong tién phat coc.

- Ngoai ra, ban an so tham con quyét dinh cac van d€ vé an phi, trach nhiém
do cham thuc hién nghia vu dan sy va quyén khang cao cua duong su.

- Ngay 11/3/2026, ba M khang cdo, dé nghi stra ban an so thAm theo hudng
chap nhan toan bd yéu cau khoi kién cta nguyén don.

* Kiém sdt vién Dai dién Vién kiém sat nhan déan thanh phé Dong Nai phat
biéu y kién vé viéc gidi quyét vu an:

- V& t6 tung: Tham phan va Hoi dong xét xir cap phuc tham, Thu ky phién
toa da tuan thi ding quy dinh ctia phap luat tir khi thu Iy vu an dén khi xét xtr va
tai phién toa.

- Vé duong 16i giai quyét:

DPoi tuong ma cac bén dit coc dé dam bao chuyén nhuong la quyén st dung
dién tich 98,5m?1a 1 phan cta thtra 559, t& ban d6 s6 26 x3 P, huyén N ¢6 muc
dich str dung 1a dat nong nghiép nén khong du diéu kién dién tich t6i thiéu dé tach
thira. Khi giao két ba L da dua Gidy chimg nhan QSD dét cho ba M dé thuc hién
chuyén doi thanh dit thd cu dam bao diéu kién tach thira. Do d6, 151 dan dén cac
bén khong giao két dugc hop dong chuyén nhuong 1 cua ca 2 bén. Theo Nghi
quyét 01/2003/NQ-HDTP ngay 16/4/2003, An 18 s6 25/2018/AL thi truong hop
nay, cac bén phai hoan tra cho nhau nhiing gi da nhéan, khong phat coc va cling
khong bi mét coc. Quyét dinh cua cap so tham 14 ¢ cin ctr, ding quy dinh nén



khang cao cta nguyén don khong c6 can ctr chap nhan. Tt phan tich trén, Kiém
sat vién dé€ nghi bac khang cao cua nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can cu vao cdc tai liéu, chung cu da dwoc xem xét tai phién toa va két qua
tranh tung tai phién toa, y kién cua dai dién Vién kiém sat, Hoi dong xét xu nhdn

dinh:

[1] V& tha tuc khang cao: Khang cdo ctia nguyén don Ly M dugc thue hién
trong han luat dinh va da ndp tién tam tng an phi phuc thim nén duoc xem xét
giai quyét theo thu tuc phuc tham.

[2] Nguoi tham gia t6 tung: Ddi twong tranh chap trong vu an 1a hop dong
dit coc ngay 13/6/2020 giita ba Ly M va ba Poan Thi Kim L, nguyén don yéu cau
bi don hoan tra lai tién coc di nhan va boi thudng do vi pham giao két dit coc. Ba
M va ba L déu xac dinh qua trinh giao két, thuc hién giao nhan tién coc déu khong
c6 su tham gia cua ba Nguyén Thi H1 (1a ngudi cung dung tén chi sir dung thira
dat s6 559, to ban do s6 26 xi P, tinh Pong Nai véi ba Poan Thi Kim L), nguyén
don ciing khong c6 yéu cau gi d6i voi ba H1. Nhu vay viéc giai quyét tranh chip
trén khong 1am anh huong dén quyén loi ich hop phép ciia ba Nguyén Thi HI,
viéc cdp so tham dua ba H1 tham gia td tung trong vu 4n véi tu cach ngudi co
quyén loi nghia vu lién quan 1a khong can thiét.

[3] Puong sy tham gia phién toa: Nguoi dai dién theo uy quyén ctia nguyén
don 13 ong Lé Huy H, bi don ba Poan Thi Kim L déu c¢6 don dé nghi xét xir vang
mat. Can ctr Diéu 238 B9 luat TH tung dan su, Hoi dong xét xir tién hanh xét xir
vang mit tat ca cac duong su.

[4] Xét khang cdo: Ngay 13/6/2020 ba Ly M va ba Poan Thi Kim L giao
két hop dong dit coc nham bao dam chuyén nhuong quyén st dung dat va tai san
gin lién véi dat dién tich dat 98,5m? thudc 1 phan thira 559, to ban dd sb 26 xa P,
huyén N, tinh Pong Nai (Thira dat dd duoc So Tai nguyén va Mdi truong tinh D
cap gidy chting nhan quyén st dung sé CP234612 cho ba Nguyén Thi H1 va
CP234611 ngay 19/9/2018 cho ba Poan Thi Kim L). BA M di giao cho ba L s6
tién ddt coc 1a 30.000.000d.

Xét thay cac bén dit coc dé dam bao chuyén nhugng 14 quyén sir dung dién
tich 98,5m? thudc 1 phﬁn cua thira 559, to ban do sb 26 xi P, huyén N c6 muyc
dich sir dung 1a dat nong nghiép nén khong du diéu kién dién tich téi thiéu dé tach
thira theo quy dinh ctia UBND tinh P. Tai thoi diém giao két ba M biét rd diéu
nay vi di dugc tiép can Gidy chuing nhan quyén sir dung dat nhung van tién hanh
dat coc. Nhu vay giao dich dan su trén 1a v6 hi¢u do khong thé tién hanh viéc giao
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két hop ddng chuyén nhuong, 16i cua cc bén trong giao dich 1a ngang nhau. Cap
so thAm xac dinh hop déng dat coc vo hi¢u tir d6 budc ba L giao trd cho ba M s6
tién da nhan coc, khong chép nhan phﬁn yéu cau phat coc cia ba L 1a ¢6 can cur,
dang phap luat.

Tu phan tich trén, khang cdo cia ba M khong ¢6 can ctr nén khong dugc
chap nhan.

Tuy nhién, tai phan quyét dinh ciia Ban an so thim tuyén budc ba L phai
tra s tién 30.000.000d cho ba M ngay sau khi ban 4n c¢6 hiéu luc phéap luat 1a
chua phu hop nén can diéu chinh lai cach tuyén an.

[5] An phi phuc tham: Do khang céo khong duoc chap nhan mot phan nén
nguoi khang céo phai chiu 4n phi din su phuc tham.

[6] Quan diém cua dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh Pong Nai tai
phién tda co ban phi hop voi nhan dinh cua Hoi ddng xét xtr nén duge chap nhan

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

Cin cir khoan 1 Piéu 308 cua Bo luat T tung dan sy nam 2015, khong
chap nhan khang cdo ctia ba Ly M, giit nguyén duong 16i giai quyét ciia ban an so
tham.

Ap dung cac Piéu 117, 122, 131, 132, 328, 408 ctia B6 luat dan su nim
2015; Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ctia Uy ban Thudng
vu Qudc hoi quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an
phi va 1€ phi Toa an;

Tuyén xu:

1. Chap nhén 1 yéu cau khoi kién cta nguyén don ba Ly M ddi véi bi don
ba Boan Thi Kim L.

Tuyén b hop ddng dat coc ngay 13/6/2020 giita ba Ly M ddi v6i bi don ba
Poan Thi Kim L Ia v6 hiéu.

Ba Poan Thj Kim L c¢6 trach nhiém tra lai cho ba Ly M s tién 30.000.000
d6ng (ba muoi triéu).

Ké tir ngdy ban an c6 hiéu luc phap luat (d6i véi cac truong hop co quan
thi hanh an c6 quyén chii dong ra quyét dinh thi hanh an) hodc ké tir ngay c6 don
yéu cau thi hanh 4n ctia ngudi dugc thi hanh an (d6i v6i cac khoan tién phai tra
cho nguoi dugc thi hanh an) cho dén thi hanh 4n xong tat ca cac khoan tién, hang
thang ngudi phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 14i cta sb tién con phai thi
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hanh an theo muc 13i suét quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 ctia B luat dan sy nim
2015.

2. An phi:

- Nguyén don ba Ly M phai chiu 1.500.000d (Mot tri€u nam tram ngan
ddng) an phi dan su so thim va 300.000d (Ba trim ngan dong) an phi dan su phuc
tham, duogc khau trir vao tam ung an phi da ndp tai bién lai thu tién tam ung an
phi s6 0001161 ngay 10/12/2020 ctia Chi cyc Thi hanh an dan sy huyén Nhon
Trach (nay 1a Phong Thi hanh an dan su khu vuc 2 - Pong Nai) va bién lai thu s6
0006642 ngay 25/3/2026 ctia Thi hanh 4n déan sy tinh Dong Nai (nay 1a Thi hanh
an dan sy thanh phd Pong Nai)

- Bi don ba Poan Thi Kim L phai chiu 1.500.000d (M4t triéu nam tram
ngan dong) an phi dan su so tham.

3. Trudng hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2
Luat thi hanh an dan su thi nguo1 dugce thi hanh an dan sy, ngudi phai thi hanh an
dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi
hanh 4n hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 Luat
thi hanh an dan sy, thoi hi¢u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30
Luat thi hanh an dan su.

4. Ban an phuc tham c6 hiéu luc phéap luat ké tir ngay tuyén an.

HOQI PONG XET XU PHUC THAM
Cac Tham phan Tham phan — Chu toa

Nguyén Viét Hung Tran Thanh Phong Nguyén Céng Sur



Noi nhén: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM

- VKSND Tp.Dong Nai; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- THADS Tp.Doéng Nai;
- Phong THADS khu vuc 2;
- TAND Khu vie 2 — Pong Nai
- Duong su;
- Luu.
Nguyén Céng Su
HOI PONG XET XU PHUC THAM
Cac Tham phan Tham phan — Chiu toa

Nguyén Viét Hing Tran Thanh Phong Nguyén Céng Su






