TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO PONG NAI Doc 1ap - Tw do - Hanh phuc

Bén an sb: 559/2026/DS-PT
Ngay 31-7-2026

V/v tranh chap hop dong dit coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO DPONG NAI

- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic thim gom cé:

Thiam phan - Chu toa phien toa: Ong Lé Vin Thang
Cac Tham phan: Ong Lé Van An
Ba Vi Thi Thu

- Thw ky phién toa: Ong Nguyén Minh Tin — Thu ky Toa an nhan dan
thanh pho Pong Nai,

- Pqi dién Vién Kiém sdt nhan dén thanh phé Pong Nai tham gia phién
toa: Ong Nguyeén Thanh Mén - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 27 va 31 thang 7 nam 2026, tai try s& Toa 4n nhan dan
thanh ph6 Pong Nai xét xtr phtc thim cong khai vu 4n thu 1y s6 379/2026/TLPT-
DS ngay 16 thang 6 ndm 2026 vé viéc “Tranh chap hop ddng dit coc”, do ban an
dan sy so tham s6 297/2025/DS-ST ngay 19 thang 9 nam 2025 cta Toa 4n nhan
dan khu vyc 1 — Dong Nai bi khang céo, theo quyét dinh dua vy 4n ra xét xi phuc
tham s6 489/2026/QDXX-PT ngay 25 thang 6 nam 2026, giita cac duong su:

- Nguyén don: 1. Ong Phan Ngoc D, sinh nim 1983.
2. Ba Huynh Thi X, sinh nam 1992.
Cung dia chi: S6 A, T6 A, 4p H, xi P, thanh phd B, tinh Pong Nai (nay 1a
phuong P, thanh phd B). Chd ¢ hién nay: T6 A, khu N, ap T, x4 P, thanh phd B,
tinh Dong Nai (nay 1a phudng P, thanh phd D).

Nguoi dai dién theo uy quyén cta éng D, ba X: Ong Vii Ngoc A, sinh ndm
1980. Dia chi: A, T6 A, 4p H, xa P, thanh phé B, tinh Pong Nai (nay 1a phuong
P, thanh phd P) - Vin ban uy quyén ngay 04/12/2017.

- Bi don: 1. Ong Chu Van T, sinh ndm 1966.
2. Ba Sam Thj S, sinh ndm 1967.
Cung dia chi: S6 I, T6 A, khu N, ap T, xa P, thanh phd B, tinh Pong Nai
(nay 1a phudng P, thanh phd D).

Nguoti dai dién theo uy quyén ctia ong T: ba Sam Thi S, sinh nim 1967 -
Vian ban uy quyén ngay 17/9/2025.

Ngudi dai dién theo uy quyén cta ba S: Ba Nguyén Thi N, sinh ndm 1982,
bia ‘chi: Chung cu T, Can ho A, duong D, phuong T, thanh phd D - Van ban uy
quyén ngay 26/3/2024.

(Ong A4, ba S, ba N c¢6 mdt tai phién toa)



NOI DUNG VU AN

Theo dn so tham, nguyén don — éng Phan Ngoc D, ba Hupnh Thi X, trinh
bay:

Ngay 01/08/2014, vo chong Phan Ngoc D, ba Huynh Thi X ky gidy nhan
chuyen nhuong cua vo chong 6ng Chu Vin T, ba Sam Thi S dién tich 1.500m?

dat 1a mot phar} thira dat s6 1297, to ban dg 04, xa P, thanh phd B. Hai bén thoa
thudn gia chuyén nhuong 1a 270.000.000 dong, viéc thanh toan chia lam 03 dot:

Dot 1: it coc sd tién twong tng 20.000.000 ddng, sau khi ky Gidy thoa
thuan mua ban dat.

Dot 2: Tra 2/3 sb tién khi ky hop déng chuyén nhugng quyén sir dung dat
tai Phong cong chung.

Dot 3: S6 tién con lai s& tra hét sau khi co Gidy ching nhan quyén sir dung
dat cho phan dit ma vo chong 6ng D, ba X nhan chuyén nhuong.

Sau khi ky gidy thoa thudn mua ban dét, vo chong 6ng D, ba X di thanh
toan cho 6ng T, ba S s tién 20.000.000 ddng. Ngay 15/08/2014, thanh toan thém
s tién 80.000.000 dong, s6 tién con lai 1a 170.000.000 dong s& thanh toan khi ong
T va ba S hoan tit viéc sang tén quyén sir dung dit.

Sau khi nhan s tién 80.000.000 dong, 6ng T ba S da giao dat, vQ chdng
ong D, ba X dé quan ly, xay dung nha 0, dao ao, xay dung h¢ thong chuong trai
deé chan nudi heo, ga, chim cut va st dung 6n dinh tir d6 dén nay.

S tién con lai 1a 170.000.000 dong ong D,  ba X chua thanh toan do 6ng T
va ba S chua hoan tat cac thi tuc dé sang tén quyén su dung dat cho ong D, ba X,

Ong D, ba X khdi kién, yéu cau Toa 4n cong nhan hop dong chuyén nhuong
quyen st dung dat ky ngay 01/8/2014. Bugc ong T, ba S thuc hién viéc tach thira
de hoan tat thu tuc chuyén nhuong 1.500m? dat 1a mot phan thira 1297, to ban d6
s0 04, xd P, huyén L cho 6ng D, ba X.

Ong D, ba X s& thanh toan s tién con lai 1a 170.000.000 dong cho ong T
vabaS.
Bi don - 6ng Chu Vin T va ba Sam Thi S, trinh bay:

Ong T1,ba S thong nhit v6i trinh bay cua nguyén don vé viéc thoa thuan
chuyén nhu’ong quyén st dung c’[at dién tich chuyen nhuong, gia chuyén nhuong
va phuong thtrc thanh toan theo gidy mua ban dat ngay 01/8/2014.

~ Sau khi ky gidy thoa thuan mua ban dat, ong D, ba X da giao cho 6ng T, ba
S s6 tién 20.000.000 dong. Ngay 15/8/2014, ong D dua thém cho ong T, ba S
80.000.000 dong dé xin vao ¢ tam hai thang cho lam giay to.

Khi cho vg chong ong D, ba X vao ¢ tam, trén dét da c6 chudng trai, ao ca,
cin choi, nén mong, vach tudng do ong T, ba S xdy san. Sau d6, ong D ty ¥ sta
lai lap thém mai hién, thap nudc, bon nudc. Pén nay, ong D, ba X chua thanh toan
s tién theo hop ddong mua ban dat nén ong T, ba S khong ddng v tiép tuc chuyén
nhuong.



Ong T, ba S ¢6 yéu cau phan td, dé nghi Toa an tuyén huy thoa thuan mua
ban dat ky ngay 01/8/2014 giira hai bén. Yéu cau 6ng D, ba X tra lai quyén s
dung dat va tai san gan lién trén dién tich dat 1.296m? 13 mot phan thira dat s6
1297, t& ban d6 s6 04 (nay thudc thira s6 150, to ban d6 sb 26, tai khu N, khu phd
T, phuong P, thanh phd D).

Ong T, ba S tu nguyén tra lai s6 tién 100.000.000 ddng da nhan tir 6ng D,
ba X va thanh toan gia tri cdn nha cung cac tai san trén dat gom: 01 can nha, mai
hién, thap nudc, bon, chudng heo theo gia tri chirng thu tham dinh gia.

Két qua giai quyét cua Toa an cap so tham:

Tai ban 4n so tham s6 297/2025/DS-ST ngay 19/9/2025, Toa 4n nhan dan
khu vyc 1 - Dong Nai tuyén xu:

Khong chap nhan yéu cau khoi kién cua 6ng Pham Ngoc D1 va ba Huynh
Thi X. Chip nhan yéu ciu phan t6 ctia 6ng Chu Van T va ba Sam Thi S.

Tuyén bd hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat (gidy thoa thuan
mua ban dat) ky ngay O}/ 8/2014 gitra 6ng Pham Ngoc D1 va ba Huynh Thi X véi
ong Chu Van T va ba Sam Thi S vo hi¢u.

_ Budc ong Pham Ngoc D1 va ba Huynh Thi X tra lai cho 6ng Chu Van T va
ba Sam Thi S phan dién tich dat thugc thira dat s6 1297, to ban do s6 04 (so thura
moi la 150, to ban do s6 26), phuong P, thanh pho B.

Tam giao cho 6ng Chu Van T va ba Sam Thi S quan 1y, st dung cin nha
cip 4 va cong trinh trén dat. Budc 6ng Chu Vin T va ba Sam Thi S thanh toan
cho ong Pham Ngoc D1 va ba Huynh Thi X gia tri nha va cong trinh trén dat sd
tién 192.018.000 dong.

Buoc 6ng Chu Van T va ba Seftm Thi S trd lai cho 6ng Pham Ngoc D1 va ba
Huynh Thi X s6 tién 100.000.000 dong.

Bugc 6ng Chu Van T va ba Sém Thi S thanh toan cho 6ng Pham Ngoc D1
va ba Huynh Thi X s0 tién gi4 tri dat 1a 311.000.000 dong.

Ngoai ra, 4n con tuyén vé an phi, chi phi té tung va quyén khang cdo theo
luat dinh.

Viéc khdng cdo doi véi bin dn so tham:

Ngay 23/9/2026, nguyén don - 6ng Pham Ngoc D1 va ba Huynh Thi X
khang cdo toan bd ban an so tham. Dé nghi sira ban an so thim theo hudng chap
nhan mot phan yéu cau khai kién cua nguyén don, cong nhan hop dong chuyén
nhuong quyén str dung dat cho nguyén don d6i voi dién tich khoang 552, 8m?,
thudc thira dat 150 ma bi don dang quan ly. Déi v6i phan dién tich dat tranh chap
con lai bi huy theo yéu cau phan t6 ctia bi don, budc bi don phai bdi thuong cho
nguyén don s6 tién 1.186.770.000 dong.

Ngay 29/9/2026, bj don - ba Sam Thi S khang céo toan bd ban an so tham.
Pé nghi stra ban an so thAm theo hudng coéng nhin gidy mua ban dat ky ngay
01/8/2014 giita 6ng Chu Van T, ba Sam Thi S véi 6ng Pham Ngoc D1 1a hop dong
dit coc, khong phai 1a hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat. Ong Pham
Ngoc D1 phai thao d&, di doi toan bo dd dac bao gém (thap nudc, bon nudc, mai
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hién) dé tra lai hién trang ban dau cho bi don. V& hau qua cua hop déng dat coc
vO hi€u, 6ng T, ba S dong y thanh toan lai s tién da nhan.

Dai dién Vién kiém sdt nhan dan thanh phé Pong Nai tham gia phién
toa phdt biéu y kién:

Vé viéc chip hanh phap luat t6 tung, tir khi thy Iy vu an dén khi xét xu tai
phién toa, Thadm phan chi toa va Hoi ddng xét xir thyc hién dung quy dinh cua
phap luat. Puong su tham gia phién toa dam bao dung tha tuc, quyén, nghia vu
theo quy dinh.

Vé viéc giai quyét vu an: Gidy thoa thudn mua ban dét 1ap 01/8/2015 gitra
nguyén don va bi don 1a thoa thuan dit coc. S6 tién 80.000.000 dong nguyén don
giao cho bi don vao ngay 15/8/2025 1a tién dit coc bd sung nham tiép tuc di dén
ky két va thyc hién hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat. Toa 4n cip so
thim xac dinh quan hé tranh chap trong vu an 1a “Tranh chap hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat” 1a chua chinh xac. D& nghi Hoi dong xét xir sira ban
an so tham, xac dinh lai quan hé phap luét co tranh chap 1a “Tranh chip hop dong
dat coc”. Tur d6 4p dung quy dinh cua phap luat vé dic coc dé giai quyét vu an.

NHAN PINH CUA TOA AN

Trén co s& ndi dung vu an, can cur VE‘lO‘CéC chiing cu, tai liéu trong hd so vu
an va két qua tranh tung tai phién toa, Ho1 dong xét xir nhan dinh nhu sau:

Vé bdn chit ciia vin ban théa thudn giiva nguyén don va bi don

Theo “Gidy thoéa thudn mua ban dat” ky ngay 01/8/2014 giira ba S va ong
D1 thi phia ba S dong y ban cho phia 6ng D1 dién tich khoang 1.500m? dat (dién
tich cy thé con chd xac dinh) voi gia 270.000.000 dong. Thoa thuan khong noi ro
dat chuyén nhuong la thura, to ban d6 dia chinh nao, & dau.

Theo théa thuan, viéc thanh todn chia lam 03 dot:

Dot 1: Dit coc s6 tién 20.000.000 ddng.

Dot 2: Tra 2/3 s6 tién khi ky hop Q6ng chuyén nhuong quyén st dung dat
tai Phong cong chirng va chuyén ho so dén Van phong dang ky dat dai.

Dot 3: Tra hét sb tién con lai sau khi bén nhan chuyén nhuong duoc cap
gidy ching nhan quyén st dung dat.

Hai bén thoa thuan, sau 60 ngay ma bén ban khong dén Vin phong cong
ching lam thu tuc chuyén nhuong thi phai bdi thuong hai lan tlen coc la
40.000.000 dong. Nguorc lai, néu bén mua khong thuc hién thi s€ mét tién coc.

Nhu vay, mac du tiéu dé cua vian ban thoa thuan ghi 1a “Giéy th(’)? thue:m
mua ban dat”, ngi dung cua van bép thé hién day ]é thoa thuan,daic coc dé di dén
ky ket va thyc hién hgp dong chuyén nhuong quyén st dung dat.

Viéc thuwe hién théa thudn da ky két

Sau khi ky van ban, ngay trong ngay 01/8/2014, phia 6ng D1 dé thanh toan
cho phia ba S s tién 20.000.000 ddng tién coc theo thoa thuan.

Ngay 15/08/2014, phia 6ng D1 thanh toan thém cho phia ba S 5O tiér}
80.000.000 dong. No1 dung giao dich so tién nay duogc ba X - vo 6ng D1 ghi bo
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sung vao bén dudi van ban thoa thuan ngay 01/8/2014, trong d6 c6 doan: “Bén A
s€ phai boi thwong gap doi so tién dat coc thém néu sai hop dong ™.

Do d6, c6 thé xac dinh so tién 80.000.000 dong phia 6ng D1 giao cho phia
ba S vao ngay 15/8/2014 1a tién dat coc bo sung, nang tong sb tién dat coc 1én
thanh 100.000.000 dong, nham t1ep tuc di dén ky két va thuc hién hop dong
chuyen nhuong quyén st dung dat. Pay khong phai 13 tién thanh toan theo hop
d6ng chuyén nhuong.

Thuc té, &én nay hai bén van chua ky hop dong chuyén nhuong quyen sur
dung dat nhu thoa thudn dit coc nén phat sinh tranh chip. Toa an cap so tham xac
dinh quan h¢ tranh chap phai giai quyét trong vu an 1a “Tranh chap hop ddng
chuyén nhugng quyén sir ‘dung dat” 1a chua chinh xac. Tir 4o, Toa an ap dung cac
quy dinh ctia phap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat dé giai quyét vy an
1a khong phu hop.

Vi vay, Ho1 dong Xet xura sura ban an so tham, xac dinh lai quan hé phap
luat co tranh chip can giai quyét 1a “Tranh chap hop dong dit coc”. Do da hét thoi
han theo thoa thuan, phia ong T ba S khong hoan thanh thu tyc vé gidy to va ky
hop ddng chuyén nhuong quyén str dung dat nén phai tra lai tién coc va chju phat
coc cho cho phia éng D1 ba X, téng s6 tién 200.000.000 dong.

DPdi véi quyet dinh cua cap so thAm vé viéc budc ong D1, ba X tra lai dat
cho ong T, ba T2; giao cho 6ng T, ba S quan ly, sir dung va thanh toan gia tri tai
san trén dat cho 6ng D1, ba X 1a phu hop. Vi vay, Hoi dong xet xu gitr nguyén
nhu ban an so tham.

Vé dn phi:

C)I}g Phan Ngoc D, ba Huynh Thi X phai chiu 300.000 d6ng an phi so thim
do yéu cau khoi kién khong duoc chap nhan va 300.000 dong an phi so' tham do
yéu cau phan t6 cua 6ng Chu Van T, ba Sam Thi S dugc chap nhan mot phan,
tong cong 600.000 dong. Tién tam Umg an phi 6ng ba da ndp dugc trir vao an phi
phai chiu.

An so tl}ém phai stra, ong Phan Ngoc D, ba Huynh Thi X khong phai chiu
an phi phac tham, dugc hoan tra tam tng an phi da ndp.

Ong ChuVanT, 1:32‘1 Sam Thi S duoc mién 4n phi theo quy dinh, dugc hoan
tra tam Ung an phi so tham da ndp.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH

Can ctr khoan 2 Piéu 308 Bo luat td tung dan su,

Stra ban 4n so tham s6 297/2025/DS-ST ngay 19 thang 9 ndm 2025 cua Toa
an nhan dan khu vyc 1 — Bong Nai.

Ap dung cac diéu 116, 292, 328 cua Bo luat giﬁn su; Nghi quyét s6
326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 ndm 2016 cua Uy Ban T3.

Tuyén xu:



1. Khong chap nhan yéu cau khoi kién cua 6ng Pham Ngoc D1 va ba Huynh
Thi X. Chap nhan mét phan yéu cau phan t6 ctia ong Chu Van T va ba Sam Thi
S.

- Bugc ong Chu Van T va ba Sam Thi S tra cho ong Pham Ngoc D1 va ba
Huynh Thi X s6 tién coc va phat coc 1a 200.000.000 dong (hai tram tri¢u dong).

- ‘Bucf)c ong Pham, Ngoc D1 va ba Huyn}} Thi X tra lai cho 6ng Chu Van T
va ba Sam Thi S thura dat s6 1297, to ban d6 s6 04 (s6 thira mai 1a 150, to ban do
s0 26), phuong P, thanh pho .

- Tam giao cho 6ng Chu Van T va ba Sam Thi S quén 1y, st dung cin nha
cip 4 va cac cong trinh x4y dung trén dat. Ong Chu Vin T va ba Sam Thi S phai
thanh todn cho 6ng Pham Ngoc D1 va ba Huynh Thi X gia tri nha va cong trinh
trén dat so tién 192.018.000 déng (mot tram chin muoi hai tridu khong traim mudi
tam ngan dong).

2. V& 4n phi:

Ong Pham Ngoc D1 va ba Huynh Thi X phai chiu 600.000 déng (sau trim
ngan dong) an phi dan su so tham. Trir vao 4.250.000 dong tam tmg an phi d3 nop
theo bién lai thu s6 006087 ngay 11/01/2018 va 300.000 dong tam Gng an phi da
nop theo bién lai thu tién sé 006088 ngay 11/01/2018 ctia Chi cuc Thi hanh an
dan sy thanh phd Bién Hoa, hoan tra ong Pham Ngoc D1, ba Huynh Thi X s tién
3.950.000 dong (ba triéu chin tram nim muoi ngan déng) tam tmg 4n phi so tham
da nop.

Ong Pham Ngoc D1, ba Huynh Thi X khong phai chiu 4n phi dan su phuc
tham. Hoan tra ong Pham Ngoc D1, ba Huynh Thi X s6 tién 600.000 déng tam
mg an phi dan sy phuc tham da ndp theo bién lai thu s6 0009713 ngay 24/4/2026
va bién lai thu s6 0005548 ngay 28/10/2025 cua Thi hanh an dan su tinh Pong
Nai.

Ong Chu Vin T va ba Sam Thi S dugc mién an phi so thAim va phac tham.
Hoan tra 6ng Chu Van T, ba Sam Thi S s6 tién 300.000 dong (ba trim ngan dong)
tam (ng an phi so tham da ndp theo bién lai thu sé 0008496 ngay 13/7/2023 va
500.000 ddng (nim traim ngan dong) tam Gng an phi so tham d3 nop theo bién lai
thu s6 0008497 ngay 13/7/2023 cta Chi cuc Thi hanh 4n dan su thanh phd Bién
Hoa.

3. V& chi phi t6 tung:

Ong Pham Ngoc D1, ba Huynh Thi X phai chiu chi phi xem xét tham dinh
tai chd, do dac va tham dinh gia tai san so tién 27.152.126 dong. Ong Pham Ngoc
D1 va ba Huynh Thi X d4 tam tng s6 tién 20.774.086 dong. Ong Chu Vian T va
ba Sdm Thi S da tam ung sb tién 6.378.040 df‘mg nén 6ng Pham Ngoc DI, ba
Huynh Thi X phai hoan tra lai cho Chu Vian T va ba Sim Thi S s tién 6.378.040
d6ng (sau triéu ba trim bay tdm ngan khong trim bon muoi dong).

4. V& trach nhiém do cham thuc hién nghia vy thi hanh an

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh 4n cta ngudi dugc thi hanh an cho dén
khi thi hanh 4n xong, bén phai thi hanh 4n con phai chiu khoan tién 13i cta sd tién



cham tra theo mirc 13i suét quy dinh tai khoéan 2 Diéu 468 cua Bo luat dan sy nim
2015 tuong trng vai sO tién va thoi gian cham tra tai thoi diém thanh toan.

Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat
thi hanh 4n dan sy thi nguo1 dugce thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan
su ¢6 quyén thoa thudn thi hanh an, quyén yéu ciu thi hanh an, tu nguyén thi hanh
an hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luét
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.

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

Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Dong Nai; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND KV1-Dong Nai;

- Thi hanh 4n dan sy tinh Dong Nai;

- Phong THADS KV1-Pong Nai;

- Cac duong su;

- Luu: VT, hd so vu an.

Lé Van Thang



