TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BAC NINH DPoc Lip - Tw Do - Hanh Phiic

Ban 4n s6: 26/2026/DSPT
Ngay 14/01/2026
Vv “Tranh chap hop dong dat coc”™

NHAN DANH

NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN TINH BAC NINH
Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic tham gém cé:
Tham phén - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Tuyét Mai
Céc Tham phén: Ong Nguyén Thanh Binh
Ba Vuong Thi Ha
Thuw ky phién toa: Ba Tran Nhu Y - Thu ky Toa an nhan dan tinh Bac Ninh.
Dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Bdc Ninh tham gia phién toa: Ba Nguyén
Thi Giang - Kiém sat vién.
Ngay 14/01/2026, Tai tru s& Toa an nhan dan tinh Bac Ninh m& phién toa xét xtr

phtc tham cdng khai vu an thu 1y s6: 293/2025/TLPT-DS, ngay 27/10/2025 vé “Tranh
chap hop dong dat coc”.

Do ban 4n dan su so tham so6: 06/2025/DS-ST, ngay 22/7/2025 cia Toa an nhan
dan Khu vuc 6 - Bic Ninh bi khang cao.

Theo Quyét dinh dwa vuan ra xét xir so: 138 /2025/QDXXPT-DS, ngay
04/12/2025 gitra:

Nguyén don: Chi VO Thu H, sinh ndm 1992; Dia chi: Can A, chung cu C, khu
K, phuong V, tinh Bic Ninh. Xin ving mit;

Bi don: Anh Nguyén Cong T, sinh nam 1995; Dia chi: Nha H, thon L, xa T, tinh
Bic Ninh; hién trt tai: Thon L, xa T, tinh Bac Ninh. C6 mit;

Ngwoéi cé quyén loi, nghia vu lién quan:

1. Anh Ngo6 Puc T1, sinh nam 1983; Dia chi:: Can A, chung cu C, khu K,
phuong V, tinh Bac Ninh. C6 mit;

2. Chi Diém Thi Tra M, sinh nim 1998; Dia chi: Nha H, thén L, x3 T, tinh Bac
Ninh; hién trti tai: Thon L, xa T, tinh Béc Ninh. C6 mit;

3. Chi Lam Thi N, sinh nam 1986; Pia chi: Théon X, xi S, tinh Bic Ninh. C6
mat;

Nguroi khang cdo: Bi don 1a anh Nguyén Cong T va ngudi c¢6 quyén loi nghia vu
lién quan la chi Diém Thi Tra M.
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NOI DUNG VU AN

* Nguyén don la chi Vé Thu H trinh bay: Do c6 nhu cau mua ban cin ho, nén
thong qua moi gidi tén Nguyén Thi N1, vo chong chi dugc gidi thiéu mua cin ho s6
1131, chung cu H, phuong V, thanh pho B, tinh Bac Ninh. Khi di xem nha, chi H cung
chf"mg la anh Ngo6 DPtre T1 gdp chi Diém Thi Tra M, chi N1 va chi M giéi thiéu chi M
1a chu s& hiru cua can hod noi trén. Sau khi hai bén thong nhat vé gia va phuong thic
thanh toan, chi M goi cho chong la anh Nguyén Cong T dén ky Hop dong (viét tdt la
HD) dat coc ngay 06/7/2024, nd1 dung cu thé:

“- Bén bén: Ong Nguyén Cong T, sinh ndm 1995, s6 CCCD: 027095005072

- Ngwoi lam chimg: Chi Nguyén Thi L, sinh nam 1984, s6 CCCD:
027184016090

- Tai san giao dich: Can ho A, chung cu H, phuwong V, tinh Bdc Ninh
- Gid théa thuén chuyén nhirong: 590.000.000 dong
- Dat coc: 50.000.000 dong

- Thoi han thanh toén sé tiéen con lai: Trong vong 20 ngay ké tir ngay 06/7/2024
dén ngay 26/7/2024

- Truong hop qué han khong thanh toan, bén B (H) sé mat tien coc

- Truong hop bén A (T) khong thuc hién thu tuc chuyén nhwong tai san thi sé
phai boi thieong cho bén B (H) tong sé6 tién 100.000.000 dong.”

Tai thoi diém ky HD dat coc co vo chi‘“)ng anh chi, vo ch@‘)ng anh T chi M, chi
N1, chi L. Trén HP dat coc c6 chir ky V6 Thu H (tltc nguyén don) la bén dit coc, anh
Nguyén Cong T la bén nhan tién dit coc, chi N1, chi L 1a nguoi lam ching. Chi L la
ngudi truc tiép viét noi dung trén HP.

Sau khi ky HD dit coc, ngay 07/7/2024, vo chong chi di cung chi N1 truc tiép
t6i can ho 1131, chung cu H dé yéu cau duoc xem gidy to ching minh quyén so hiru
can ho. Tai day, nguyén don duoc chi N1 cho xem Vin ban théa thuan va cam két lap
ngay 01/11/2022 cung Vi bang lap ngay 01/11/2022 tai Van phong T3. Qua ndi dung
cia cac van ban trén, nhan thay anh T, chi M chi 1a khach thué duoc wu tién quyén
mua lai sau khi két thuc thoi han hop dong, con chu s& hiru can hd duoc ghi nhan 1a
mot ngudi khac nén chi H, anh T1 d khong dong ¥ mua nita ma muo6n nhan lai tién
coc. Tuy chi N1 khang dinh rang anh T, chi M c6 du quyén dé ban can ho 1131 nhung
do cam thay khong tin tuéng va nhan thay thong tin chu sé hiru trén HD khong chinh
x4c nén nguyén don khong dong ¥ tiép tuc giao dich.

Sau d9, chi H, anh T1 d3 nhiéu lan lién lac véi chi N1 va anh T dé yéu cau lé‘iy lai
tién coc va dé nghi thoa thuan dé tim cach giai quyét nhung bi don khong hop tac. Do
nhan thay anh T, chi M khong phai chi s& hitu nén dén ngay thanh toan tién nha



26/7/2024, nguyén don khong thanh toan tién va cling da nhan tin bo lai cho bi don
biét nhung khong nhan lai phan hoi gi.

Dé chirng minh cho yéu cau khot kién cua minh, chi H dd cung cap céac giay to
gom:

- Ban goc HP dit coc ngay 06/7/2024 tai can hd 1131, chung cu H gifta anh
Nguyén Cong T va chi Vo Thu H;

- Bién lai chuyén khoan tién dit coc mua nha vao tai khoan chi Diém Thi Tra M,
ngay 06/7/2024 v61 ndi1 dung “coc tien nha”;

- Ban anh Van ban thoa thuan va cam két ngay 01/11/2022 giira anh Nguyén
Cong T, chi Diém Thi Tra M va chi Lam Thi N.

Nguyén don yéu cau Toa an tuyén HD dit coc ngay 06/7/2024 giita nguyén don
va bi don vo hiéu, dé nghi bi don tra lai tién dit coc 1a 50.000.000 df‘)ng. Ngoai ra,
nguyén don khong ¢ yéu cau nao khac.

*Bi don anh Nguyén Céng T trinh bay: Can ho 1131, tang 11 thudc du an Nha o
thu nhap thap tai 16 N, KDTM, duong L, phuong V, tinh Bac Ninh (Hay con goi 1a
khu chung cu H) 13 cia vo chong anh ky HD thué mua, thoi han 05 nam ké tir ngay
14/01/2021 véi ba Lam Thi N, sinh nam 1986, HKTT tai thon X, xi S, tinh Bac Ninh.
Theo Van ban thoa thuan va cam két ma hai bén cung nhau 1ap ngay 01/11/2022, bén
B (Ba N) chuyén giao quyén thué cian hd, dong thoi ban trang thiét bi cung noi that
cho bén A (Anh T, chi M) véi so tién 450.000.000 dong. Hét han HP (tirc ngay
14/01/2026), Bén A duoc quyén wu tién mua cin hd néu trén. Vao ngay 06/7/2024, do
c6 nhu cau chuyén nhuong can hd nén anh T, chi M da ky HD dat coc nham chuyén
nhuong can hd véi gia tri 590.000.000 dong, ndéi dung HD nhu chi H trinh bay 1a
dung.

Pén ngay thanh toan, anh T, chi M c¢¢6 lién hé vé1 chi H, anh T1 dé hoan tat thu
tuc chuyén nhuong nhung nguyén don cé thong bao vi li do ca nhan nén khong mua
nha nira. Bi don xac dinh giao dich chuyén nhuong khong thanh 1a do 16i xuat phat tir
nguyén don.

Do6i v6i yéu cau khai kién cia chi H: Anh T khong dong ¥ vi anh x4c dinh minh
la chu s& hiru cua can hg. Trude khi ky HDP dat coc, anh da dua toan bo giéy to lién
quan dén viéc thué, mua, chuyén nhuong gitra anh va chu sé hiru truéce, chi H va anh
T1 cling 43 ndm duoc thong tin cian ho, dong ¥ nhan chuyén nhuong va dit coc. Do
d6, viéc nguyén don khong tiép tuc thuc hién HP 1a 16i ctia nguyén don.

Chi Diém Thi Tra M dong ¥ véi toan bo v kién cta anh T va khong thay doi, bo
sung gi.

V6i noi dung trén, ban an so tham s6 06/2025/DS-ST ngay 22/7/2025 cta Toa an
nhan dan khu vuc 6 - Bac Ninh da ap dung cac Diéu 26, 35, 39, 147, 227, 228, 235,
264, 266, 271 va Diéu 273 cua Bo luat t6 tung dan su; Dicu 116, 117, 122,131, 328,
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407 va Dicu 408 cua Bo luat dan sw; Dicu 166, 167, 168, 188 cua Luat dat dai ndm
2013; Diéu 159, 160 va Diéu 161 Luat nha &; Nghi quyét s6 26/2016/UBTVQH 14
ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Quoc hoi; xu:

1. Chép nhan yéu cau khéi kién cta chi Vo Thu H.

- Tuyén bé HD dit coc ngay 06/7/2024 lién quan téi viéc mua ban can ho chung
cu S, tang A, dw 4n nha & x4 hoi HUD T thudc phuong V, tinh Bac Ninh gitra chi V3
Thu H va anh Nguyén Cong T la vo hiéu;

- Budc anh Nguyén Cong T2 chi Diém Thi Tra M c6 nghia vu tra cho chi Vo
Thu H s6 tién nhan coc 1a 50.000.000d (Ndm muoi triéu dong).

Ngoai ra ban an so thAm con tuyén xir vé nghia vu thi hanh an, 4n phi, chi phi to
tung va quyen khang cao cua cac duong su theo quy dinh cua phap luat.

- Ngay 15/8/2025, anh Nguyén Cong T va chi Diém Thi Tra M khang cao ban an
de nghi cap phuc tham huy ban an so tham.

Tai phién toa phic tham, nguyén don giit nguyén yéu cau khéi kién, nguoi
khang cao gitt nguyén yéu cau khang céo, cac duong su khong thoéa thuan duoc véi
nhau vé viéc giai quyét vu an.

Dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Biac Ninh tham gia phién toa phat biél,} y
kién vé viéc tuan thd phap luat to tung trong qua trinh giai quyét vu an cia Tham
phan, Hoi dong xét XU; Viec chap hanh phap luat ctia ngudi tham gia t6 tung dan su ké
tir khi thu 1y phuc tham cho dén phan tranh luan tai phién toa la dam bao theo dung
trinh tu, quy dinh cia phap luat va dé nghi Hoi dong xét xtr 4p dung khoan 1 Piéu
308, Dicu 148 BLTTDS; Nghi quyét so 326/2016/UBTVQH vé an phi, 1é phi Toa an:

- Khong chap nhan khang cao cia anh Nguyén Cong T va chi Diém Thi Tra M;

- Gitt nguyén Ban an so tham s6 06/2025/DSST ngay 22/7/2025 cua Toa an nhan
dan khu vuc 6 - Bic Ninh.

- Anh Nguyén Coéng T va chi Diém Thi Tra M, mdi nguoi phai chiu
300.000d6ng an phi dan sy phiic tham.

NHAN PINH CUA TOA AN

Sau khi nghién cuu cac tai liéu co trong ho so vu an dwoc tham tra tai phién toa
va cdn cir vao két qua tranh ludn tai phién toa:

[1] Thu tuc t6 tung:

Pon khang cao ctia anh Nguyén Cong T va chi Diém Thi Tra M ndp trong thoi
han luat dinh nén dugc xem xét theo trinh tu phuc tham.

[2] NOi1 dung vu an:

[2.1] HD dat coc ngay 06/7/2024 ¢6 nd1 dung:

“- Bén ban: Ong Nguyén Céng T, sinh nam 1995, s6 CCCD: 027095005072



- Nguwoi lam chimg: Chi Nguyén Thi L, sinh nam 1984, s6 CCCD:
027184016090

- Tai san giao dich: Can ho A, chung cu H, phuong V, tinh Bdc Ninh
- Gid théa thuén chuyén nhirong: 590.000.000 dong
- Dat coc: 50.000.000 dong

- Thoi han thanh toén sé tién con lai: Trong vong 20 ngay ké tir ngay 06/7/2024
den ngay 26/7/2024

- Truong hop qué han khéng thanh toan, bén B (H) sé mat tién coc

- Truong hop bén A (1) khong thuc hién thu tuc chuyén nhwong tdai san thi sé
phai boi thuong cho bén B (H) tong sé tien 100.000.000 dong.”

Trén HD co6 chit ky cua anh T, chi H, chi N1 va chi L; anh T va chi M da nhan
du tién dat coc 1a 50.000.000 dong.

Toan bd ndi dung trén da dugc chi H va anh T thtra nhan nén duoc coi la ching
ctr theo quy dinh tai Diéu 92 Bo luat t6 tung dan su nén khong phai chirng minh.

[2.2] Sau khi dat coc, ngay 07/7/2024, nguyén don da t&i can ho dé khao sat tinh
trang thuc té cua tai san. Tai day nguyén don biét duoc bi don chi la nguoi mua ndi
that, thué can ho va dugc quyén wu tién mua sau khi ket thic HD thué mua (tirc ngay
14/01/2026). Cu thé, theo Van ban thoéa thuan va cam két ngay 01/11/2022 giira anh
Nguyén Cong T va ba Lam Thi N c6 ndi dung: “...Bén thué (Bén A) anh Nguyén
Cong T, chi Diem Thi Tra M va Bén cho thué (Bén B) chi Lam Thi N thoa thuan ky
HD thué nha voi noi dung Bén B la chii sir dung hop phdp ciia can hé 1131 tang 11
dw an nha ¢ thu nhap thap 16 N28 KDTM dwo’ng L, TP .. Bén B chuyen giao quyén
thué cin hé néu trén va ban trang thiét bi ndi that cho bén A. Sé tién chuyén giao hai
bén thong nhat la 450.000.000 dong. Thoi han thué la 05 ndm tinh tir ngay
14/01/2021. Hét han hop dong bén A diroc quyén wu tién mua can hé néu trén..." .

Nhu vay, tai thoi diém ky chuyén nhuong can ho 1131, anh T va chi M chi duoc
chi Lam Thi N chuyén giao quyén thué can hod va ban trang thiét bi noi that véi thoi
han 1a 05 nam ké tir ngay 14/01/2021. Do &6, anh T, chi M chwa nhéan chuyen nhwong
can ho trén va chua la chu st dung hop phéap cua can hd nén chu’a co quyeén chuyén
nhuong cin hd. Anh T, chi M ciling khong duoc chu s¢ hitu uy quyén chuyén nhuong,
mua ban can ho trén.

Xét thz’fty d6i tuong giao dich la khong thé thuc hién duoc tai thoi diém phat sinh
giao dich. Yéu cau khéi kién cua nguyén don phu hop véi quy dinh tai cac Diéu 116,
117, 122, 131, 328 cia Bo luat dan sy nam 2015; cac Diéu 166, 167, 168, 188 cua
Luat dat dai nam 2013; cac Diéu 159, 160, Piéu 161 Luat nha & nén cap so tham da
chap nhan toan bo yéu cau khai kién ctia nguyén don d6i vdi bi don 1a ¢6 cin cu.



Chi M (vo anh T) khong truc tiép ky HD dat coc, nhung chi M da c¢¢6 161 khai vai
Toa an xac nhan anh chi cung thoa thuan HD dat coc vdi chi H va nhan tién dit coc
cua chi H. Do vay, cép so tham d3 budc chi M cung coO trach nhiém tra lai so tién dat
coc cho nguyén don la phu hop.

[3] An phi: Do khang cdo khong duwoc chap nhan nén anh Nguyén Cong T va chi
Diém Thi Tra M phai chiu an phi dan phic tham.

Vicac lé trén;
QUYET PINH

Cian ctir khoan 1 Piéu 148, khoan 1 Piéu 308 Bo luat to tung dan su; khoan 1
Diéu 29 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ctia Uy ban Thuong
vu Quoc hoi. Xu:

1. Khong chap nhan khang cao cua anh Nguyén Cong T va chi Diém Thi Tra M.
Gitt nguyén ban an so tham so6 06/2025/DS-ST ngay 22 thang 7 nam 2025 cua Toa an
nhan dan khu vuc 6 - Biac Ninh.

2. An phi: Anh Nguyén Cong T va chi Diém Thi Tra M mdi ngudi phai chiu
300.000dong an phi dan su phuc tham, duoc trir 600.000dong d3 nop tai cac bién lai
s6 0000307 va so 0000309 cung ngay 19/8/2025 cia Thi hanh 4n dan su tinh Bic
Ninh.

3. Cac quyét dinh khac cia ban an so tham khong c6 khang cdo, khang nghi c6
hiéu luc phap luat ké tir ngay hét thoi han khang cao, khang nghi.

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

Noi nhan: T/M. HOI DPONG XET XU PHUC THAM

- VIEOND tint Bac b, Tham phan - Chii toa phién toa
- TAND khu vuc 6-Bac Ninh; :
- Phong THADS khu vuc 6-Bic Ninh;
- Cac duong su;

- Luu hd so vu an.

Nguyén Tuyét Mai



