TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
KHU VUC 13- PHU THO Poc lap - Tu do - Hanh phlc

Ban an s6: 07/2025/DS - ST
Ngay: 29/9/2025

V/v: Tranh chdp Hop dong
dat coc.

~ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN KHU VUC 13 - PHU THOQ

- Thanh phan Hgi dong xét xi so' tham gém co:

Tham phén - Chu toa phién tda: Ong Kiéu Quang Du.

Cac Hoi tham nhan dan: Ong Quéach Ngoc Anh va Ong Quéach Pinh Hanh

Thu ky phién toa: Ba Bui Thi Huong - Thu ky Toa an

Kiem sét vién Vién kicm sat nhan dan khu vuc 13 - Phi Tho tham gia phién
toa: Ba Bui Thanh Luong - Kiém séat vién.

Ngay 29 thang 9 nam 2025, tai Hoi truong Xxet xir Toa an nhan dan khu vuc
13 - Phl Tho; xét xtr so tham cong khai vu an dan su thu ly so: 40/2025/TLST -

DS ngay 18/6/2025; vé viéc “Tranh chap hop dong dit coc”, theo Quyet dinh dua
Vu an ra xet xur so: 12/2025/QbXXST - DS ngay 12/9/2025; gita:

- Nguyén don: Anh Nguyén Thién H, sinh nim 1983

Noi cu trti: X0m X, Thuong H, x& Gia Tr, tinh Ninh Binh.

Nguoi dai dién theo aiy quyén: Chi H6 Thi K, sinh nam 1985 - C6 mit
Noi cu tri: Xom Go Ch, xa H, tinh Phu Tho.

- Bi don: Ba Bang Thi M, sinh nam 1973 - C6 mat

Noi cu trii: Xom S, xa K, Pha Tho.

- Ngueoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan:

Ong: Bui Vian Q, sinh ndm 1966 - C6 don xin vang mat

Noi cu tri: Xom Q, xa K, tinh Phu Tho.

NOQI DUNG VU AN:

Theo don khéi kién dé ngay 12/6/2025 va qua trinh to tung, tai phién toa
nguyén don va nguoi dai dién cua nguyén don trinh bay:

Ngay 22/5/2022 tai gia dinh ba Dang Thi M (X6m Q, xi Vinh B, huyén K,
tinh Hoa Binh) giira t6i va ba Pang Thi M da 1ap hop dong dit coc chuyén nhugng
dat, noi dung thoa thuan nhu sau, ba M chuyén nhuong cho ti thira dat sé 38, to
ban dd 04 dién tich 300m* dit thd cu gidy chung nhan quyén s dung dat sb
10021, chp ngay 02/12/1990 dimg tén éng Bui Van Q, tai xi Vinh D, huyén K, gia



thoa thuan mua béan 1a 2,4 ty déng, sau khi ky hop dong dit coc t6i da giao cho ba
M 500.000.000 dong, hai bén thoa thuan trong thoi han 60 ngay s& ra phong cong
chung ky hop ddng chuyén nhuong quyen st dung dat, sau khi ky hop déng bén
nhan chuyén nhuong sé& thanh toan sé tién con lai 1,9 ty dong.

Bén chuyén nhuong cam két dat khong c6 hanh lang giao thong, nhung
trong qué trinh kiém tra tdi biét dién tich 300m? dat trén c6 hanh lang giao thdng
khong dang v6i cam két trong hop dong dit coc ngay 22/5/2022, toi va ba bang
Thi M khéng thoa thuan duoc véi nhau vi ba M mubn toi Mmua ca phan dat hanh
lang giao thong nhung t6i khong chap nhan dong thoi yéu cau ba M tra lai tién coc
cho t6i, thi ba M noi dé thuong lugng voi chu dat. Khoang hon mot nim sau toi
y&u cau ba M tra tién thi ba M ndi khong tra, ba M cho ring tdi vi pham hop dong
dat coc nén méat toan bo s tién dat coc cho ba M.

Do ba M vi pham hop ddng dit coc, tdi yéu cau Toa &n tuyén bb hop dong
dat coc ngay 22/5/2022 giita anh Nguyén Thién H va ba Bang Thi M vo hiéu.
Buoc ba Dang Thi M tra lai cho anh Nguyén Thién H sb tién dit coc la
500.000.000 ddng.

- Bi don ba Dang Thi M trinh bay:

Ngay 22/5/2022 t6i c6 nhan tién dit coc 500.000.000 dong cua anh Nguyén
Thién H, dé nhan chuyén nhuong thura dat sé 38 to ban do sb 04, dién tich 300m?
dat tho cu. Dia chi thira dat: Xom Q, x& V, huyén K, Hoa Binh (nay 1a xém Q, x4
K, tinh Phl Tho) gidy chang nhan quyen st dung dat so 10021, cap ngay
02/12/1990 chu thira dat 6ng Bui Van Q xoém Q, xa V, huyén K, tinh Hoa Binh
(ci) gia chuyén nhuong la 2,4 ty dong, khi nhan tién dat coc to6i khong duoc 6ng
Bui Van Q uy quyén gi ¢, vi truéc khi nhan tién coc ciia anh H toi co dit coc thira
dat trén cho 6ng Bui Van Q 1a 100.000.000 dong va sau khi nhan tién coc cua anh
H toi tiép tuc dua tién cho dng Q 500.000.000 d¢ ldy so6 tir Ngan hang vé. Do toi
da dat coc véi 6ng Q nén toi da ky hop dong dat coc véi anh H va nhan tién coc
cua anh H 12 500.000.00 dong, sau d6 viéc chuyén nhuong thira dat khong thanh 1a
15i hdn hop, do ca hai bén déu cé céi sai, do anh H khéng tra tién tiép nén khdng
ra duoc $6, do ¢d su bién cb cua Chi nhanh Vian phong diang ky dat dai nén viéc
chuyén nhwong kéo dai thoi gian, t6i da dong vién anh H béan lai manh dat trén cho
ban than cua tdi gia 10 triéu dong/lm? nhung anh H khéng nhat tri muén gia cao
hon. Anh H khoi kién t6i yéu cau toi tra lai 500.000.000 dong toi khong dong v,
t6i chi dong v tra lai anh H 250.000.000 d6ng vi day 1a 16i caa hai bén.

-Y klen Cua ong Bui Van Q, loi khai trong hé so trinh bay: Thua dat s6 38
to ban d6 s6 04 dimg tén to6i duoc cap gidy chiing nhan quyén sir dung dat ngay
02/12/1990. Khoang thang 5/2022, t6i c¢6 nhan dit coc tir chi Piang Thi M dé
chuyén nhuong thia dat trén cho chi M, tién nhan coc 1a 100.000.000 (Mot trim
triéu) dong. Sau d6 chi M khéng muén mua phan hanh lang dudng dugc quy
hoach trong thtra dat trén, ching tdi khdng thong nhét dugc viéc mua ban nén toi
tra lai tién coc cho chi M (vao khoang thang 01/2023). Sau khi tra lai tién nhan dit
coc cho chi M, toi di xé gidy dat coc cua toi véi chi M. Tdi khéng ay quyén cho
chi M vé viéc chuyén nhuong thira dat trong hop dong da dat coc ngay 22/5/2022.
Sau khi tra lai tién dit coc cho chi M do viéc mua ban khong thanh tdi khéng nhan
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khoan tién nao tir chi M nita, ti khdng biét anh Nguyén Thién H 12 ai. Thira dat s6
38 to ban do so 04 dia chi xém Q, xa Vinh D, huyén K, Hoa Binh (nay la xém Q,
xa K, tinh Pha Tho) hién nay t0i van dang su dung, t6i khdng ban cho chi M nira.
~ Tai bién ban xac minh ngay 14/8/2025 tai UBND xa K, tinh Phi Tho cho

b[ét: Dua theo ban do6 dia chinh, chinh quy do dac nam 2017; thwra dat 38; to ban
d6 04. Nay la thura dat sb 05 to ban dd s6 205; dién tich 1.876,1m? thira dat nay
mang tén 6ng Bui Van Q, x6m Q, xa K, tinh Phd Tho. Hién tai 6ng Bui Van Q van
dang str dung dat dung, chua c6 hop dong tang cho hay chuyén nhuong cho ai.

- Tai phan tranh luan nguoi dai dién caa nguyén don yéu cau:

+ Tuyén b hop dong dit coc ngay 22/5/2022, giira anh H va ba M v hiéu.

+ Y&u cau Toa an budc ba Bang Thi M tra lai tién dit coc 500.000.000 dong
cho anh Nguyén Thién H.

Thoi han dat coc 02 théng ba M chua ra dugc GCNQSDD, thira dat khong
dang thoa thuan, loi thuoc vé bén nhan dat coc.

- Bi don do viéc chuyén nhuong thua dét 38, to ban do 04 tai hop dong
dong dat coc ngay 22/5/2022 1a loi cua hai bén, 16i hon hop nén chi dong y tra lai
cho anh Nguyen Thién H 250.000.000 dong.

* Pgi dién Vién Kiém sat phat biéu quan diém:

- Vé t6 tung: Tham phan da tién hanh céc thu tuc t tung dung quy dinh cua
Bo luat T6 tung dan su, cac van ban phap luat co lién quan. Hoi dong xét xir, thu
ky phién toa thyc hién dung quy dinh cua Bo luat T6 tung dan su, cac van ban
phap luat co lién quan.

Nguyén don, bj don; nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan tir khi Toa an
thu Iy den thoi diém xét xu da chap hanh ding, day du theo quy dinh tai bicu 71,
72, 73 cua BY luat To tung dan sy va cac van ban quy pham phap luat c6 lién quan
Vé quyén va nghia vu Cua cac duong su.

D& nghi Hoi dong xét xir 4p dung cac Dieu 26, 35, 39, 147, 228, 266, 271
cua Bo luat To tung dan su. Cac Dig%u 116, 117, 122, 123, 131, 328, 357, 468 cua
B6 luat Dan sy nam 2015; Nghi quyét 326 ngay 30/12/2016 cua UBTVQH.

- Chap nhan toan bo yéu cau khoi kién caa anh Nguyén Thién H.

+ Tuyén bé Hop dong dit coc ngay 22/5/2022 giira anh Nguyén Thién H va
ba Bang Thi M vo hiéu.

+ Buoc ba Pang Thi M phai tra cho anh Nguyén Thién H so tien
500.000.000 (nim trim tridu) dong.

- Vé an phi: Ba Bang Thi M phai chiu &n phi dan sy so tham 24.000.000

(hai muoi tu triéu) dong. Tra lai anh Nguyén Thién H 12.000.000 (muoi hai triéu)
ddng, tién tam tng an phi da nop.

NHAN PINH CUA TOA AN:



Sau khi nghién ctru cac tai liéu c6 trong hd so vu an dugc tham tra tai phién
toa, y kién cac duong su, can ctr vao két qua tranh luan tai phién toa, y kien Kiém
sat vién. Hoi dong xet xir nhan dinh:

[1] Vé quyén khai kién va tham quyén gidi quyét:

Ngay 12/6/2025 anh Nguyén Thién H c6 don khai kién yéu cau Toa an giai
quyét tuyén bd hop dong dit coc vo hiéu va budc ba Bang Thi M tra sb tién dit
coc 14 500.000.000 ddng.

Ba bang Thi M cu trt tai xom S, xa K, tinh Phil Tho nén Toa an nhan dan
Khu vuc 13 - Phi Tho ¢6 tham quyén giai quyét theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26
khoan 1 Piéu 35 va diém a khoan 1 Béu 39 cua B luat T tung dan su.

Tai phién tda ving mit nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan, éng Bui Vian
Q da duoc toa an triéu tap hop 18 va c6 don xin xét xir vang mat. HDXX van tién
hanh xét xir vu 4n, theo quy dinh tai Diéu 228 cua B luat T tung dan su.

[2] Can cir &p dung lugt ngi dung: Toa an xac dinh quan hé tranh chap la
Tranh chap hop dong dat coc chuyén nhugng quyén st dung dat, nén ap dung B
luat Dan sy nam 2015 dé giai quyét vu an.

[3]Vé néi dung v &n:

Cac duong su déu thira nhan ngay 22/5/2022 anh Nguyén Thién H da dat
coc so tién 500.000.000 (nam tram triéu) dong cho ba Bang Thi M dé nhan chuyén
nhuong thira dat s6 38 to ban db sb 04, dién tich 300m? dat thd cu. Dia chi thua
dat: Xom Q, xa V, huyén K, tinh Hoa Binh (nay la xom Q, xa K, tinh Phu Tho),
gia chuyén nhuong quyén st dung dat 1a 2.400.000.000 (hai ty bdn tram triéu)
dong. Bén Chuyen nhuong cam két dat khong c6 hanh lang giao thong, nhung
trong qué trinh kiém tra anh H biét dién tich 300m?® dat trén c6 hanh lang giao
thong, khong ding véi cam két trong hop dong dat coc ngay 22/5/2022, anh va ba
bing Thi M khéng thoa thuan duoc véi nhau vi bA M muébn anh nhan chuyén
nhuong ca phan dat hanh lang giao théng nhung anh khéng chap nhan, dong thoi
yBu cau ba M tra lai tién coc cho anh do qué thoi han thoéa thuan dat coc, thi ba M
no6i dé thuong luong véi chu dat. Khoang hon mét nim sau anh yéu cau ba M tra
tién thi ba M noi khong tra, ba M cho rang anh vi pham hop dong dit coc nén mat
toan bo sé tién dat coc cho ba M.

_ Tai phién toa nguoi dai di¢én cua nguyén don yéu cau Toa an tuyén bé hop
dong dat coc ngay 22/5/2025 \{6 hiéu va buoc b§1 M tra lai tien da nhan dat coc
500.000.000 (nd@m tram tri€u) dong cho anh Nguyen Thién H.

Ba bang Thi M cho rang viéc chuyén nhuong thira dat khong thanh 1a ca hai
bén déu co céi sai, do anh H khong tra tién tiép nén khong ra duoc s, do cd su
bién ¢b cua Chi nhanh Vian phong dang ky dat dai nén viéc chuyén nhuong kéo
dai thoi gian, sau d6 ba da dong vién anh H ban lai manh dat trén cho ban than cua
ba gia 10 triéu dong/lm® nhung anh H khdng nhét tri muén gia cao hon. Anh H
khoi kién ba yéu cau tra lai 500.000.000 dong ba khong ddng y, ba chi dong y tra
lai anh H 250.000.000 ddng vi day 14 13i caa hai bén.



- Vé nguén gac thiza dat: Qua xac minh tai UBND x& K, tinh Pht Tho tai thoi
diém céc bén dit coc, theo ban d6 dia chinh, chinh quy do dac nim 2017; thira dat
38; to ban d6 04. Nay 1a thira dt s6 05 to ban do sé 205; dién tich 1.876,1m? thura
dat nay mang tén ong Bui Van Q, xom Q, xi K, tinh Phi Tho. Hién tai 6ng BUi
Vin Q van dang st dung dét dung, chua c6 hop dong ting cho hay chuyén nhwong
cho ai.

- Xét vé hop dong dat coc ngay 22/5/2022, Hoi dong xét xir xét thdy: Tai thoi
diém cac bén ky Hop dong dat coc ngay 22/5/2022 giira anh Nguyén Thién H va
ba bang Thi M, thi ba bang Thi M khong phai la nguoi st dung dat thira 38, to
ban db 04 hai bén da thoa thuan véi nhau ve viéc chuyén nhuong thira dat, ba M
khong c6 quyén sir dung dat trén, thira dit vin mang tén 6ng Bui Vin Q, theo ba
M trinh bay thira dat ndy 1a phan dién tich cia ho 6ng Bui Van Q chuyén nhuong
cho ba, ba di dat coc véi dng Q trude do, 6ng Bui Vian Q khang dinh c6 nhan dat
coc 100.000.000 ddng cua ba M nhung 6ng di tra lai tién cho ba M, hai bén khong
chuyén nhuong cho nhau. Hién tai 6ng Bui Van Q van dang st dung dat dung,
6ng Bui Van Q cting khong uy quyén cho ba M, ba M ciing xac nhan khong dugc
ong Q uy quyen bang van ban, thuc hién nhan tién coc hay chuyén nhuong quyén
st dung thtra dat trén.

Do vay ba M khéng thé thuc hién cac quyén cua nguoi st dung dat dugc
quy dinh tai diéu 167, 168, 188 cua Luat dat dai nim 2013 va Diéu 64 cta Nghi
dinh s6: 43/2014/ND - CP ngay 15/5/2014. Thira dat s6 38 thuc chat 14 thira 05 to
ban d6 s6 205 dién tich 1.876,1m? thira dit nay mang tén ong Bui Van Q, xom Q,
x& K, tinh Phi Tho, nén viéc ba Bang Thi M ky hop dong dit coc chuyén nhugng
thira dat 38, to ban do 04 ngay 22/5/2022 va nhan s tién 500.000.000 dong cua
anh Nguyén Thién H 1a vi pham quy dinh tai cac Diéu 167, 168, 188 cua Luat dat
dai nam 2013; Piéu 122, biéu 123 cua Bo luat Dan sy nam 2015,

Ban than anh H ciing budc phai biét thira dét trong hop dong dat coc, ngay
22/5/2025 khong dung tén ba M, khong c6 van ban uy quyen cua chu dat, da thoa
thuan dat coc nham thuc hién hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat véi ba
bang Thi M 1a khong dung quy dinh caa phap luat.

Nhu vay anh H va ba M thoa thuan mot giao dich khdng dugc phap luat cho
phép, hop dong dat coc dé dam bao thuc hién hop dong chuyén nhuong thira dét
s6 38, to d6 04 duogc xac 1ap ngay 22/5/2022 1a trai véi quy dinh cua phap luat nén
vO hiéu toan bo.

Nguyén nhan dan dén hop dong dat coc 22/5/2022 v6 hiéu toan bo do vi
pham diéu cdm cta phap luat, 15i 1am cho hop dong vo hiéu 1a do ca hai bén va
ngang nhau. Do vay anh Nguyén Thién H yéu cau Toa an tuyén bb hop dong dit
coc ngay 22/5/2022 véi ba Bang Thi M v hiéu 1a ¢ cin ctr nén duogc chap nhan.

- Xét vé viéc doi lai sé tién coc, HDXX xét thay: Tai hop dong dat coc ngay
22/5/2022 phia anh H giao cho ba M sé tién 500.000.000 ddng, do hop dong dat
coc ngay 22/5/2025 gitra anh H va ba M vé hiéu nén anh H yéu cau budc ba M tra
lai cho anh sé tién 500.000.000 ddng, 13 c6 cin ¢t dwoc chap nhan.



Tai dicu 131 BLDS 2015 quy dinh vé hau qua cua hop dong vo hi¢u nhu
sau. ““ Khi giao dich dan s v6 hi¢u thi cac bén khdi phuc lgi tinh trang ban dau,
hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan”.

Do véi viée giao nhan tién coc va khoan tién khac gitra ba Bang Thi M va
ong Bui Vian Q néu cac bén co tranh chap sé giai quyet ¢ vu viéc khéc.

[4] Vé an phi: Ba Bang Thi M phai chju tien an phi dan su so tham, ¢6 gia
ngach theo quy dinh cua Nghi quyét sé: 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/216

cua Uy ban thuong vu Qudc hoi quy dinh Ve an phi, 1¢ ph1 Toa 4n va Diéu 147 cua
Bo luat T tung dan sy, anh H duoc tra lai tién tam @ng &n phi.

5] Vé quyén khang cao: Cac duong sy co quyén khang céo theo quy dinh
tai Diéu 271, 272 va biéu 273 caa Bo luat T4 tung dan su.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH

Cin cir khoan 3 dieu 26, khoan 1 diéu 35, diem a khoan 1 Pieu 39, Dieu
228,147, 271, 272 va biéu 273 cua B0 luat to Tung dan su;

Can ¢t Nghi quyét so: 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/216 cia Uy ban
thuong vu Quoc hdi quy dinh vé an phi, 1€ phi Toa an;

Can ctr cac Piéu 116, 117, 122, 123, 131, 328, 357, 468 cua Bo luat Dan sy
nam 2015.

Tuyén xi:

1. Chap nhan toan bd yéu cau khai kién cua anh Nguyén Thién H.

2. Tuyén bb Hop dong dat coc ngay 22/5/2022 giita anh Nguyén Thién H
véi ba Bang Thi M vo hiéu.

3. Budc ba Bang Thi M phai tra lai anh Nguyén Thién H so tién dat coc
500.000.000 (nam tram tri¢u) dong.

Ké tir ngay nguoi dwoc thi hanh dn c6 don thi hanh dn, trwvong hop bén co
nghia vy chdm tra tién, thi hang thang con phdi chju thém khodn tién 13i theo mic
|13 sudt quy dinh tai Piéu 468 cua Bé ludt Dan su, fuwong 1ng Véi so tien va thoi
gian chdm trd tai thoi diém thanh toan.

4. V& &n phi: Ba bang Thi M phai chiu 24.000.000 (hai muoi bbn triéu)
ddng, tién an phi dan su so tham. Tra lai anh Nguyén Thién H sé tién tam tng &n
phi di nop 1a 12.000.000 dong theo bién lai thu s6: 0003487 ngay 18/6/2025 cua
Chi cuc thi hanh an dan su huyén Kim B6i, tinh Hoa Binh (Nay la Phong thi hanh
an dan sy Khu vuc 13 - Phu Tho).

5. Quyén khang céo: Nguyén don, bi don ¢d quyen khang céo trong han 15
ngay ké tir ngay tuyén an so tham. Doi voi ngudi ¢6 quyen loi, nghia vu lién quan
vang mat c6 quyén khang céo trong thoi han 15 ngay, ké tir ngay nhan dugc ban
an hoac ban an dugc niém yét.

Truwong hop ban an dwoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Ludt thi hanh dn
dan si thi ngueoi dwoc thi hanh dn va nguwoi phdi thi hanh dan ddn sw cé quyén théa

6



thudn thoa thi hanh an, quyén yéu cdu thi hanh dn, tw nguyén thi hanh an. Hodc bj
cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai diéu 6, 7, 7a va 9 ciia ludt Thi hanh dn
dan siwe; thoi hiéu thi hanh an dwoc thiee hién theo quy d  inh tai diéu 30 Ludt thi
hanh an dan su.

Noi nhén: TM. HOI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh Pht Tho; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Phi Tho;
- VKSND Khu vuc 13 - Phi Tho;
- THADS tinh Pha Tho;
- Cac duong su;
- Luu HS.
Kiéu Quang D



