TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HAI PHONG Péc 1ap - Tu do - Hanh phic

Ban 4n s6: 93/2026/DS-PT
Ng%ly 2‘5/3/2026
V/v tranh chap vé Hop dong dat coc

] ~ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HAI PHONG

- Véi thanh phan Hpi dong xét xir phiic thim gom cé6:

Tham phan - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Quang Kién.

Cdc Tham phdn: Ong Nguyén Xuan Truong;

Ba Bui Thi Thuy Ha.

- Thuw ky phién toa: Ba Bé Thi Na - Thu ky Toa an nhan dan thanh phd Hai
Phong.

- Pgi di¢gn Vign Kiém sat nhan dén thanh pho Hai Phong tham gia phién
toa: Ba Bo Thu Huong - Kiém sat vién.

Ngay 25 thang 3 nam 2026, tai try s6 Toa an nhan dan thanh phd Hai Phong,
xét xtr phuc thdm cong khai vu an dén sy thu 1y s6 234/2025/TLPT-DS, ngay 14
thang 11 nam 2025, vé viéc: “Tranh chap vé Hop dong dat coc”.

Do Ban 4n dan sy so tham s6 17/2025/DS-ST, ngay 24/9/2025 cua Toa an
nhan dan Khu vuc 4 - Hai Phong, bi khang céo.

Theo Quyét dinh dura vu 4n ra xét xir phuc tham s6 23/2026/QDXXPT-DS,
ngay 09 thang 01 nam 2026; Quyét dinh hoan phién toa so 79/2026/Qb-PT, ngay
06 thang 02 nam 2026 va Quyét dinh hoan phién toa so6 138/2026/QD-PT, ngay 10
thang 3 nam 2026, gifra cac duong su:

- Nguyén don: Ong Ding Hung T; noi DKHKTT: S6 2/9/22, Miéu H, phuong
L, thanh ph6 Hai Phong; ch6 ¢ hién nay: S6 C, C, phuong A, thanh ph6 Hai Phong;
vang mat.

Nguot dai dién hop phdp cua nguyén don: Ong Lé Ba C - Luét su Cong ty
L1, Poan Luat su thanh phd H; dai dién theo uy quyén (Gidy uy quyén sb
0302/CMA-UQ ngay 03/02/2025); c¢6 mat.

- Bi don: Ong Nguyén Van T1 va ba Nguyén Thi Van Y; PKHKTT: SO H, T,
phuong H, thanh ph6 Hai Phong; cho ¢ hién nay: S6 D S, t6 dan pho so F, phuong
H, thanh pho Hai Phong; déu c6 mat.

- Nguoi co quyén loi,  nghia vu lién quan: Ba D6 Thi S, noi cu tra: Q, phudng
A, thanh phd Hai Phong; vang mit.

- Nguoi khang cdo: Ong Pang Hung T; 13 nguyén don va 6ng Nguyén Vin
T1, ba Nguyén Thi Van Y; 1a bi don.



NOI DUNG VU AN

Tom tit ndi dung vu an, quyét dinh ctia Toa an cip so thdm va ndi dung khang
céo:

Trong don khéi kién dé ngay 17/02/2025, 16i khai trong qud trinh gidi quyét
vu dn cing nhu tai phién toa, nguyén don va nguoi dai dién theo uy quyén cua
nguyen don trinh bay: Ngay 21/12/2024 6ng bang Hung T c6 ky Hop dong dat coc
vé viéc chuyén nhugng quyén sir dung dat v6i ong Nguyén Vin T1 va vo 1a ba
Nguyén Thi Van Y dé bao dam cho viéc chuyen nhugng, nhan chuyen nhugng quyen
str dung dién tich dat 114,8 m?tai thira dat s6 36 + 37, to ban d6 sb 45, dia chi: T6
C, phuong H, quan H, thanh phd Hai Phong theo Gidy chiig nhan quyén str dung
dht (sau day viét tat 1a GCNQSDD) s6 BP415675, s6 vao s cap GCH: CH00232 do
UBND quan H cip ngay 24/10/2013; gia chuyén nhugng 1 2.296.000.000 dong;
thanh toan lam 02 lan: Lan 1: Ngay 21/12/2024 s6 tién dit coc 1a 100.000.000 dong;
Lan 2: Trong thoi gian (tam tinh) 01 thang ké tir ngay dit coc, giao ndt so tién (khi
tach xong dién tich chuyén nhuong lam 2 bia, hai bén thong bao cho nhau va lam
hop ddng cong chimg chuyén nhuong sé tra hét sd tién con lai). Thuc hién hop déng
dat coc, cung ngay 21/12/2024 6ng T da chuyén khoan du sb tién dit coc 1a
100.000.000 dong vao s tai khoan 3517667 cua ba Y tai Ngan hang TMCP A.

Tai khoan 8 Piéu 3 cua Hop dong dit coc quy dinh ° “Sau khi ky hop dong dat
coc xong, Bén B c¢é quyén chi dinh mét bén thir 3 khac c6 quyén d‘u’ng tén trén hop
dong hodc sang nhieong cho bén thir 3 ma khong can xin phép Bén A.”. Vi vy, ngdy
22/12/2024 6ng T c6 ky hop dong dit coc dé chuyén nhuong thira dat néu trén voi
ba P Thi S (sinh nam 1981; dia chi: Q, N, A, Hai Phong) véi gia 1a 2.800.000.000
d6ng, nhan coc sb tién 1a 500.000.000 déng, phat coc 1a 1.000.000.000 dong néu
giao dich khong thanh cong.

Ngay 21/01/2025, dén thoi han nhan GCNQSDD do tach thura tai Van phong
dang ky dat dai chi nhanh quan H, 6ng T ¢6 goi dién, nhan tin qua img dung tin nhan
zalo cho ba Y va dén nha riéng cua ba Y tai dia chi: SO D, S, TDP so F, phuong T,
quan H, thanh ph6 Hai Phong dé gap, dé nghi ba Y, dng T1 phdi hop nhan két qua
va chuan bi cac thi tuc cong chimg hop d6ng chuyén nhuong. Tuy nhién, ba Y khdng
nghe mdy, khong tra 151 tin nhan va khong gap mat.

Ngay 23/01/2025 6ng T tiép tuc nhiéu lan goi dién thoai cho ba Y nhung
khong dugc. Sau d6, 6ng T ¢6 dén Vian phong dang ky déat dai - Chi nhanh quan H
dé hoi két qua thi dugc biét Vin phong d3 hoan thanh viéc cap GCNQSDD, quyén
sO hitu tai san gin lién véi dat cho 02 thira dat tach ra tir thira dat chuyén nhuong néi
trén gdm: S6 AA00233878 va sb AA 00233879 do Vian phong diang ky dat dai - Chi
nhanh quéan H cap ngay 23/01/2025.

Tir ngay 24/01/2025 dén trude khi nghi tét Nguyén Déan, ong T c6 nhiéu lan
goi dién, nhan tin, dén noi ba Y 1am viéc va nha ba Y dé gip, 1am viéc, dé nghij ba
Y, 6ng T1 d&én Vian phong P - Chi nhanh quan H nhan GCNQSDD, quyén s& hitu
nha & va tai san khac gan lién voi dat dé cac bén c6 thé ky hop dong chuyén nhugng



quyén st dung dat theo thoa thuan tai hop ddng dit coc nhung ba Y, dng T1 khong
phdi hop.

Sang ngay 04/02/2025 (ngay sau khi két thic nghi tét Nguyén Dén), ong T
tiép tuc dén nha ba Y, ong T1 tai dia chi: SO D S, TDP s0 F phuong T, quéan H (nay
1a phuong H), thanh phé Hai Phong dé 1am viée 1an cudi thi ba Y, 6ng T1 tuyén bd
khong tiép tuc thuc hién giao dich chuyén nhuong. Cling ngay 04/02/2025 6ng T ¢6
hoi va duge Van phong dang ky dat dai - Chi nhanh quan H thi cho biét ba Y di dén
nhan két qua 1a 02 GCNQSDD tach thira dat dugc cap noi trén.

Ngay 05/02/2025, ng T ¢6 giri “Thong béo v/v: Thuc hién hop dong dit coc
hoic phat coc, bdi thuong thiét hai” cho 6ng T1, ba Y 4n dinh thoi han hen ding 08
gi0 30 phut, ngay 08/02/2025 c6 mat tai Van phong Cl, tai dia chi sd D T, quan H,
thanh phd Hai Phong dé ky hop dong chuyen nhugng cong chimg. Vao luc 10 gio
27 pht, ngay 06/02/2025, ba Y giri tin nhén zalo cho 6ng T anh chup t& Thong bao
noi trén bi ba Y x¢é lam nhiéu manh va phong bi buu di¢n C2.

Ngay 06/02/2025 do dng T1, ba Y da tir chbi ky hop dong chuyén nhuong,
hét thoi han dit coc va khong duoc gia han duoc véi ba S theo hop ddng dit coc ky
ngay 22/12/2024 nén 6ng T da phai tra lai cho ba S s6 tién dit coc 1a 500.000.000
dong va s tién phat coc 1a 1.000.000.000 dong.

Sang ngay 08/02/2025 6ng T c¢6 dén Vin phong C1 tai dia chi: S6 D T, HO N,
Hai Phong dé choba Y, 6ng T1 va c6 chup anh, giri vi tri ctia vin phong cong chimg
qua zalo cho ba Y. Vao luc 10 gio 21 phut, ngay 08/02/2025, ba Y nhin cho 6ng T
ndi dung “Hop dong ndy hét hiéu lec tir ngay 21 thang 01 réi chau a”.

Cin cir dién bién sy viéc nhu trén thi viéc cac bén khong ky két duoc hop
d6ng chuyén nhuong quyén st dung dat 1a do 16i ctia 6ng T1, ba Y. Hanh vi vi pham
ctia 6ng T1, ba Y giy thiét hai cho 6ng T. Do vay, 6ng T khai kién dé nghi Toa an
budc 6ng T1, ba Y phai co trach nhiém lién d6i tra cho ong T tong so tién 1a
1.630.000.000 dong (Mét ty sdu tram ba muoi triéu dong), bao gom: Tién dat coc 1a
100.000.000 dong; tién phat coc 1a 100.000.000 dong; chi phi di chuyén cot dién 1a
45.000.000 dong; chi phi xay dung phan 16 12 5.000.000 dong; tién phat coc ong T
phai tra cho ba S 14 1.000.000.000 dong va sb tién 13i chénh léch dung ra 6ng T duoc
huong néu khong cé sy vi pham ctia 6ng T1, ba Y 13 380.000.000 dong.

Ngay 05/8/2025 dng T c6 Pon dé nghi it mot phan yéu cau khei kién, cu thé:
Rut yéu cau budc 6ng T1, ba Y tra chi phi di chuyén cot dién 1a 45.000.000 dong va
chi phi xay dung phan 16 hai thira dit 1a 5.000.000 ddng.

Tai cdc Ban tw khai va trong qud trinh gidi quyét vu dn, bi don (ba Y va 6ng
T1) trinh bay: Vao hdi 09 gid 30 phut, ngay 21/12/2024 6ng Pang Hung T cung chi
Poan Thi L vao nha 6ng T1, ba Y gidi thiéu 14 hai vo chong, nghe néi vo chdng 6ng
T1, ba Y c6 manh dat tai phuong H, quan H, Hai Phong thi dén mua. Sau khi thoa
thuan thi 6ng T va chi L théng nhat mua cﬁa vo chong ong T1, ba Y thira dat s6 36
+ 37 to ban d6 s6 45, dién tichla 114,8 m? tai dia chi: T() C, phuong H, quan H, Hai
Phong, theo GCNQSDD s6 BP 415675, s6 vao s6 cap GCN CH 00232 do UBND
quan H cép cho ong T1, ba Y vao ngay 24/10/2013, voi gia chuyén nhuong 13 20
triéu dong/1m?. Tong gia tri thira dat 1 2.296.000.000 dong. Sau d6 éng T, chi L ra
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vé va dén budi chiu 6ng T, chi L quay lai nha 6ng T1, ba Y 1am hop ddng dit coc
s6 tién 100.000.000 dong, hen 01 thang sé& tra hét. Ong T, chi L c6 néi véi ong T1,
ba Y 1a: C6 chu lam on tach ho chau thanh 2 bia dé chau d& mat 2 1an phi, nhung ba
Y khong ddng y, ba Y ¢6 bao vo chong éng T, chi L ¢ thé nio thi ban thé. Sau do,
do 6ng T, chi L nin ni nén ba Y di déng ¥ nhan di 1am thu tuc tach thtra dat noi trén
thanh 02 GCNQSDD. Vo chong 6ng T1, ba Y va 6ng T théng nhat viéc chuyén
nhuong thira dat va hen 01 thang sé& tra hét tién. Ngay 03/01/2025 ba T1 c6 goi dién
cho 6ng T bao xem thu xép tién dé tra cho ba Y, dng T ¢o tra 101 da chuan bi du tién
tra roi, ¢6 chl ctr yén tim. Nhung ba Y chd mai khong thdy 6ng T chuyén tién vao
tai khoan. Pén ngay 13/01/2025 6ng T bao ba Y mang Cin cudc cong dan va
GCNQSDBD dé chi L din ba Y Ién UBND quén H nho ngudi tach bia ho. Moi chi
phi tach bia déu do ba Y tra mic du chi phi tach bia hai bén théng nhat do ong T tra.
Ngay 19/01/2025 dng T van khong tra tién tach bia cho ba Y va ciing tra tién chuyén
nhuong thtra dt trén. Ba Y nhén tin cho éng T vé6i ndi dung: Ngay 21/01/2025 1a
tron 01 thang néu 6ng T khong tra tién 1€ phi tdch bia ma ba Y da Uing ra tach bia hg
va tién chuyén nhuong bia 114,8 m 2 thi hop dong dit coc 100.000.000 dong s& thudce
vé bén A 1a vo chong 6 6ng T1, ba Y (theo ding hop dong dat coc) 1a 2.196.000.000
dong va 20.000.000 dong ma ong T hira biéu vo chong 6ng ba dé chira bénh.

Pén ngay 21/01/2025 & ong T, chi L van khong traotlen va cling khong goi dién
lién lac cho ba Y. Nhu vay dong nghia la ong T, chi L d§ mac nhién xac nhan la giao
dich da dung lai vao ngay 21/01/2025 va hi¢u luc da hét.

Ngay 21/01/2025 chua c6 GCNQSDD sau khi tach thira thi khong ra cong
chtng 1am thu tuc chuyén nhuong dugc, ong T chi giao két xac nhan 1 s& tra tién
cho ba Y. Ngay 23/01/2025 dng T khong hé goi cho ba Y. Ngay 04/02/2025 Lut su
C dén nha bao ba Y 1a gidy ching nhan c6 hom 23/01/2025 r6i ma sao ba Y khéng
1én 14y. Do khi c6 gidy chimg nhan khong c6 ai goi cho ba Y 1én ldy va lac Ay can
Tét am lich. Tir ngay 24/01/2025 ong T khong goi dién hay nhén tin thong bao gi
choba.

Nay ong T khoi kién vo chong ong T1,ba Y yéu cau vo chong 6ng T1, ba Y
phai tra so tién 1.580.000.000 dong trong d6 sb tién dit coc 14 100.000.000 dong, s6
tién phat coc do vi pham hop dong 12 100.000.000 dong, so tién 6ng T bi phat coc
v6i bén thtr ba do vi pham hop dong co nguyén nhan tu viéc ong T1, ba Y vi pham
hop dong dit coc la 1.000.000.000 ddng, so tién 1ai chénh 1éch ma 6ng T dang 18
dugc hudng néu khong co su vi pham ctia éng T1, ba Y 13 380.000.000 dong. Quan
diém cua vo chong ong T1, ba Y khong dong v tra s tién 1.580.000.000 dong cho
ong T vi:

1. Ong T mua thira dat s6 36+37ban d6 s6 45, dién tich 114,8 m? nhung dén
han 01 thang ong T khong tra tién cho 6ng T1, ba Y cho nén 100.000.000 dong tién
dit coc thudc vé bén A 13 vo chong ong T1, baY dugc huong. Ong T1, ba 'Y khong
vi pham hop dong nén viéc ong T yéu cau 6ng T1, ba Y tra s tién dit coc 1a
100.000.000 dong va s tién phat coc 1a 100.000.000 déng 1a khong c6 can ctr.

2. Pit 1a ctia vo chong 6ng T1, ba Y; vo chépg ong T1, ba Y chi biét 14 ban
chuyén nhugng cho 6ng T. Vi vay viéc 6ng T chuyén nhuong cho ba S hay ai khac
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thi 6ng T1, ba Y khong biét. Vi vy 6ng T1,ba Y khong phdi tra s tién phat coc ma
ong T da tra cho ba S 1a 1.000.000.000 dong.

3. Déi v6i sb tién chénh 1éch 6ng T yéu cau 380.000.000 dong ong T1 ba Y
khéng ddng ¥ tra v6i Iy do thira dat khong phai ctia 6ng T, nén dng T khong c6 quyén
ban va doi tién chénh léch.

Tai Ban tir khai va trong qud trinh gidi quyét vu dn, ngudi cé quyén loi, nghia
vu lién quan ba D46 Thi S trinh bay: Ngay 22/12/2024 ba S c6 dit coc cho 6ng T s6
tién 500.000.000 dong dé mua manh dat s6 36 + 37 t& ban dd sb 45, tai dia chi: T6
C, phuong H, quan H, thanh phd Hai Phong véi gia 2.800.000.000 dong, thong qua
Vian phong moi gioi Luyén Doan. Noi dung hop dong dit coc thoa thuan hen 45
ngay ké tir ngdy dit coc ban giao ndt sd tién 2.300.000.000 dong. Khi dit coc ba S
d3 xem dat va xem Hop dong dit coc gitta ong T va chu dat1aba Y, éng T1. Sau d6
ong T co goi cho ba S néi chu dat dng T1, ba Y khong ban nita. Ba S da gia han
nhiéu 1an nhung ong T khong thu xép dugc voi ba Y. Ba S va ong T da thong nhat
tra lai coc va phat coc. Sau khi ky bién ban phat coc thi 6ng T da chuyén khoan tra
ba S 500.000.000 dong tién coc va khoan phat coc gap doi theo nhu hop dong dat
coc da ky ngay 22/12/2024 14 1.000.000.000 dong. Tong so tién 6ng T chuyén cho
ba S 12 1.500.000.000 dong. Nay 6ng T khai kién budc ong T1, ba Y tra cho ong T
s6 tién 1.630.000.000 dong. Quan diém cua ba S viéc hop ddng dit coc giita ba Sva
ong T da thuc hién xong ba S da nhan du sb tién dit coc va phat coc theo hop déng.
Ba S khong lién quan dén tranh chap giira ong T v&i vo chong 6ng T1, ba Y.

Tai Ban 4n dan sy so thAm s 17/2025/DSST, ngay 24/9/2025 cua Toa 4n
nhan dan khu vuc 4 - Hai Phong da quyét dinh:

Can ctr khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39,
Piéu 146, khoan 1 Piéu 147, Biéu 273 B6 luat T6 tung dan sy; cac diéu 117, 274,
275, 280, 328, 357 va 468 Bo luat Dan suy; Diéu 2 Luat nguoi cao tudi so
39/2009/QH12 ngay 23/11/2009 cua Quéc hoi; diém @ khoan 1 Piéu 12; khoan 4
Piéu 26 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14, ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong
vu Qudc hdi quy dinh vé an phi va 18 phi Toa an; xur:

1. Chap nhan mot phan yéu cau khai kién cua 6ng Pang Hung T d6i v0i yéu
cau: Budc ong Nguyen Van T1 Va ba Nguyén Thi Van Y phai tra cho ong T s tién
200.000.000 dong, bao gdm s tién dit coc 1a 100.000.000 ddng va sd tién phat coc
13 100.000.000 dong, theo Hop ddng dat coc ngay 21/12/2024 ky giita éng T1, ba Y
voi ong T.

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an cua nguoi duge thi hanh 4n cho dén
khi thi hanh xong tat ca khoan tién trén, hang thang bén phai thi hanh an con phai
chiu khoén tién 13i ctia s6 tién con phai thi hanh an theo muc 13i suat quy dinh tai
khodn 2 Diéu 468 B¢ lut dan sy nim 2015.

2. Khong chap nhan yéu cau khaéi kién ctia 6ng T doi voi yéu cau:

- Budcong T1vabaY phai tra cho ong T s tién 1a 1.000.000.000 dong 1a so
tién phat coc 6ng T da phai trd cho ba B6 Thi S.



- Budc ong T1 va ba Y phdi tra cho ong T 0 tién 1a 380.000.000 dong la
khoan tién loi ich bi mat di dung ra s€ duoc huong tir chénh 1éch gitra gia mua cua
ong T1, ba Y la 2.296.000.000 dong, v6i gid ban cho ba S 2.800.000.000 dong sau
khi trir di cac khodn chi phi nhu di chuyén cot dién, ph:ém 16, tach thua, ndp thué,
thuc hién thu tuc hanh chinh, phi phai tra cho méi gidi néu giao dich thanh céng.

3. Dinh chi yéu cau khoi kién cta ong T dbi vai yéu‘céu: Budc 6ng T1 va ba
Y tra khoan tién chi phi di chuyén c6t dién la 45.000.000 dong va khoan chi phi xay
dung phan 16 1a 5.000.000 dong.

Ngoai ra, Ban an con tuyén xir vé 13i suét, an phi va quyén khang cdo d6i voi
cac duong su.

Ngay 07/10/2025 Toa an nhan dan khu vuc 4 - Hai Phong nhan dugc don
khang cao cua bi don (6ng T1, ba Y) va ngay 09/10/2025 nhan dugc don khang cao
cua nguyén don (6ng T); déu c6 nd1 dung khang cdo toan bd Ban an so tham.

Tai phién toa phuc thAm nguyén don va bi don trinh bay v kién va gitt nguyén
ndi dung khang céo.

Pai dién Vién Kiém sat nhan dan thanh phd Hai Phong phét biéu y kién:

- Vé viéc tuan theo phap luat t6 tung dan su: Tham phan, Hoi dong xét xir va
Thu ky Toa an da chap hanh ding cac quy dinh cua Bo luat T6 tung dan su. Nguyén
don, bi don da thuc hién ding cac quy dinh v€ quyén va nghia vu theo quy dinh tai
biéu 70, biéu 71, Diéu 72 B luat To6 tung dan suy.

- V& quan diém giai quyét vu an: Dé nghi Hoi dong xét xtr ap dung khoan 1
Piéu 308 Bo luat T6 tung dan sy; khong chép nhan khang cdo ctia nguyén don va bi
don va gilt nguyén Ban an dan sy so thim sb 17/2025/DSST, ngay 24/9/2025 cla
Toa an nhan dan Khu vuc 4 - Hai Phong.

- V& an phi: Cac duong su phai chiu an phi dan sy phtic thim theo quy dinh.
NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi xem xet cac tai lidu, ching cir co trong hé so da duoc xem xét tai
phién toa, khang cao cua nguyén don va bi don, két qua tranh tung tai phién toa, ¥
kién ctia dai dién Vién Kiém sat nhan dan thanh phd Hai Phong tham gia phién toa,
Hoi dong xét xur nhan dinh:

- Vé thii tuc to tung:

[1] Ngay 24/9/2025 Toa an nhan dan Khu vuc 4 - Hai Phong xét xtr so thAm
vu an, ngay 07/10/2025 bi don (6ng T1, ba Y) co don khang cdo va dén ngay
09/10/2025 nguyén don (6ng T) khang cao; l1a con trong thoi han khang cao theo
quy dinh tai khoan 1 Diéu 273 cta B luat T tung dan su.

[2] V& quan hé phap luat c6 tranh chap va thim quyén giai quyét: Nguyén don
khéi kién tranh chép vé hop déng dat coc. Bi don 1a ca nhan c6 dia chi noi cu tra tai:
S6 D, S, t6 dan phd s6 F, phuong H, thanh phd Hai Phong, nén Toa &n nhan dan Khu
vuc 4 - Hai Phong thy 1y giai quyét va xac dinh day 1a vu an tranh chap vé dan su



theo quy dinh :[ai khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Piéu 35, diém a khoan 1 Piéu 39
cua B0 luat To tung dan su.

- Xét khang cdo cua nguyén don (ong T) va bi don (6ng T1, ba Y):

[3] V& hop ddng dit coc ky két gilta 6ng T v&i 6ng T1 va ba Y: Theo cac tai
liéu, chimg cur co trong hd so vu 4n thé hién ngay 21/12/2024 6ng T va vo chong
6ng T1, ba Y cd ky két Hop dong dit coc dé bao dam cho viéc giao két hop dong
chuyén nhuong quyén str dung dat ddi vai thira dat s6 36 + 37, to ban dd s6 45, dién
tich 114,8 m? tai t6 C, phudng H, quan H (nay 13 phuong H), thanh phd Hai Phong,
vl gia chuyén nhuong cac bén thoa thuan 1a 2.296. 000.000 dong. Theo nodi dung
hop ddng dat coc, ong T dit coc cho 6ng T1, ba Y s tién 1a 100.000.000 dong; sd
tién con lai 2.196.000.000 déng s€ dugc thanh toan khi hai bén thyc hién viéc ky két
hop d6ng chuyén nhuong. Hop dong con thé hién cac bén thoa thuan thoi gian thyc
hién giao dich tam tinh trong 1 (m6t) thang ké tir ngay dit coc, dong thoi con c6 ghi
thém noi dung sau khi hoan tat viéc tach thira va co GCNQSDD moi thi bén dat coc
phai thong béo trude cho bén nhan dit coc 3 ngay dé cac bén cung den phong cong
chtng thuc hién viéc ky két hop dong chuyen nhugng va thanh toan s tién con lai.
Tu ndi dung thoa thuén nay can thdy rang viéc ky két hop dong chuyen nhuong
quyén str dung dat giita cac bén con phu thudc thém vao diéu kién 1 hoan tat thu tuc
tach thira va cap GCNQSDP méi ddi voi thira dat ma cac bén thoa thuan chuyén
nhuong.

[4] V& thoi han dit coc va diéu kién thuc hién hop dong chuyén nhuong: Theo
tai liéu do co quan ding ky dat dai cung cép, dén ngay 23/01/2025 co quan c6 thim
quyén méi hoan tit viéc tach thira va cip GCNQSDD méi ddi véi cac thira dat néu
trén. Ngay 04/02/2025 thi ba Y méi nhan két qua tai bo phan mot cira. Diéu nay cho
thay tai thoi diém ngay 21/01/2025, 1a thdi diém phia bi don cho rang hop dong dit
coc da hét hiéu luc do da hét thoi han mot thang ké tir ngay ky két hop dong dat coc
(ngay 21/12/2024), thi thu tuc tach thira van chua hoan thanh va cac bén chua co du
diéu kién phap 1y dé thuc hién viéc ky két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung
dat tai van phong C1. Hoi dong xet xu cung xet thay trong suét qua trinh tir khi ky
hop dong dit coc dén khi hoan tat thu tuc tach thira, ong T khong xuét trinh duoc
chtng cr chimg minh di chuan bi day da dé thyc hién nghia vu thanh toan s tién
con lai cho bi don theo thoa thuan hodc da nhiéu lan yéu cau bi don tién hanh ky hop
d6ng chuyén nhuong. Do vay can xem xét, danh gia dé xac dinh trach nhiém cta cac
bén khi hop déng chuyén nhuong khéng dugc thuc hién.

[5] Vé giao dich dit coc giita 6ng T va ba S Thi S: Ngay 22/12/2024 (chi
mot ngay sau khi ky hop dong dat coc VOl Vg chong ong T1 va ba ), ong T da ky
hop ddng dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat déi voéi chinh thtra dat nay cho
ba S véi gia 1a 2.800.000.000 dong. Ba S da dit coc cho 6 ong T s tién 500.000.000
dong va cac bén thoa thuan thoi han thyc hién viée chuyén nhuong 1a 45 ngay ké tr
ngay dat coc. Viéc 6ng T ky hop dong dit coc voi ba S trong khi chua hoan tat viéc
nhéan chuyen nhuong quyén su dung dat tir ong T1 va ba Y; chua c6 quyen su dung
hop phap ddi voi thira dat va chua thyc hién xong giao dich dang ton tai cho thay
ong T da tu ¥ x4c lap giao dich voi bén thir ba khi quyén nhan chuyén nhugng dat
cua minh chua duogc xac 1ap dﬁy du. Thue té sau do do khong thyc hién dugc viéc
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nhan chuyén nhuong dt tir vo chong ong T1, ba Y nén 6ng T da phai hoan tra tién
dit coc va tra tién phat coc cho ba S nhu 6ng T d trinh bay. Xét thiy riang giao dich
gitta 6ng T va ba S 1a quan hé phap luat doc 1ap, duoc xac lap trén co so y chi cia
cac bén trong giao dich d6 va khong c6 sy tham gia hay cam két bao dam tir phia
6ng T1 vaba Y. Do d6 moi rui ro phat sinh tir giao dich nay thudc trach nhiém cuia
6ng T va khong ¢ cin cir xac dinh bi don (6ng T1, ba Y) phai chiu trach nhiém d6i
v6i khoan tién ma ong T d3 thanh toan cho ba S; nhu danh gia va quyét dinh cta
Toa an cap so tham 13 ¢6 can ct.

[6] V& xtr 1y dbi v6i khoan tién dat coc 100.000.000 dong ma ong T da giao
cho 6ng T1 va ba Y theo hop dong dat coc: Piéu 328 Bo luat dan sy quy dinh dat
coc la viéc mdt bén giao cho bén kia mot khoan tién trong mot thoi han dé bao dam
viéc giao két hodc thuc hién hop ddng; truong hop bén dit coc tir chdi viée giao két
hoac thuc hién hop déng thi tai san dit coc thudc vé bén nhan dit coc.

[7] Trong vu dn nay, mac du viéc tach thira dat hoan tat sau thoi han tam tinh
1a mot thang dugc néu trong hop dong dit coc, nhung dng T da khong chimg minh
dugc minh d chuan bi day du so tién con lai ciia hop dong dé thanh toan cho bi don.
Do d6, ¢6 co so dé xac dinh nguyén don (6ng T) cing c6 16i mot phan trong viéc
khong tién hanh ky két duoc hop dong chuyén nhuong tai san véi bi don. Vé phia
bi don 13 ngudi c6 16i trong viée khong tich cuc cung nguyén don dé kip thoi nhan
két qua cta viéc taich GCNQSDD méi nhu d3 cam ket nhan giup nguyén don duoc
ghi trong hop dat coc va sau d6 da don phuong cho rang hop dong dat coc da het
thoi han, tir 46 da khong c6 thai do thién chi khi nhiéu 1an nguyén don dé nghi tiép
tuc thyc hién viéc ky hop déng chuyén nhuong, mac du da nhan dugc GCNQSDD
méi, tach hai thira dat nhu da cam két, thoa thugn.

[8] Viéc bi don néu ¥ kién cho rang dén ngay 21/01/2025 néu nguyén don
khéng tra du cho bi don s6 tién con lai 14 2.196.000.000 dong nhu di thoa thuin
trong hop dong dit coc thi hop dong dit coc dwong nhién bi hét thoi han va s6 tién
dat coc phai thudc vé bén nhan dit coc 1a khong chinh xac va hoan toan khong co
cin ctr; boi 1&: Tai Piéu 2 ctia Hop dong dit coc cic bén di thoa thuan rd: “... Trong
thoi gian (tam tinh) 1 thang ké tir ngay ddt coc, bén B giao nét sé tién (khi tach xong
dién tich trén lam 2 bia. Bén B sé bdo truéc cho bén A truée 3 ngay dé ra lam hop
dong céng chitng chuyén nhwong. Bén B sé thanh todn hét sé tién”.

[9] Nhu vay, bi don da hiéu khong chinh x4c thod thudn ctia hai bén khi cho
rang nguyén don phai tra di cho bi don sd tién con lai 13 2.196.000.000 dong trudc
ngay 21/01/2025 thi bi don méi ky hop dong chuyén nhugng voi nguyén don. Tir
d6, dan dén viéc bi don dd khong hop tac cung nguyén don trong viéc ky két hop
d6ng chuyén nhuong theo thoa thuan. Do vay can bugc bi don phai co6 trach nhiém
tra lai cho nguyén don toan bo sd tién da nhan dit coc 1a 100.000.000 dong va phai
chiu phat coc s6 tién twong tng véi mirc d6 16i ‘cua bi don bang 50% cua so tién coc,
bang 50.000.000 dong 1a phu hop. Toa an cip so tham da budc bi don phai boi
thuong bang toan bd sé tién dat coc 100.000.000 dong 1 chua xem xét day di va
chinh x4ac murc d9 16i ciia mdi bén trong thuc hién quan hé, giao dich.

[10] Déi véi yéu cau ctia nguyén don budc bi don phai bdi thuong cac khoan



thiét hai gém tién nhan d3t coc va tién phat coc da tra cho ba S voi s6 tién 1a
1.000.000.000 déng vé khoan tién loi nhuén, chénh 1éch duoc huong 1a 380.000.000
ddng néu cac giao dich giita nguyén don véi ong T1, ba Y va giao dich véi ba S
thanh cong: Hoi dong xét xtr xét thdy cac khoan thiét hai nay phat sinh tir giao dich
gilrta nguyén don va ba S; giao dich nay duogc xéac 1ap doc 1ap va khong céd su tham
gia hodc bét ctr cam két nao cua 6ng T1 va ba Y. Do d6 khong c6 cin cir va co s&
dé chap nhan yéu cau bdi thudong thiét hai ndy ctia nguyén don nhu Toa an cap so
tham da danh gia va quyét dinh 1 co can cu.

[11] T nhitng phén tich, danh gia néu trén, can stra Ban 4n dan sy so tham
theo hu:orng chap nhan mot phan yéu cau khai kién ctia nguyén don; chip nhan mot
phan ndi dung khang céo cua bi don; budc bi don phai tra lai cho nguyén don s6 tién
d3 nhan dit coc 1a 100.000.000 déng va phai chiu phat sd tién coc 1a 50.000.000
ddng nhu da phan tich ¢ trén.

[12] D6i yéu cau cta bi don budc nguyén don phai tra so tién da chi phi dé
lam tht tuc tach bia 1a 35.000.000 dong va sd tién 20.000.000 dong nguyén don da
htra cho thém bi don dé chita bénh: Tai phién toa, bi don xac nhan khong c6 bat ctr
chtmg tir, chimg ctr gi dé ching minh cho viéc da chi phi s tién ndy dé xuét trinh
cho Toa an duoc nén Hoi dong xét xir khong co co sd dé xem xét va giai quyét
Truong hop sau nay cac bén khong thoa thuan duoc va c6 phat sinh tranh chap sé&
dugc xem xét giai quyét sau bang mot vu an khac theo thu tuc t tung dan su.

[13] Dbi v6i yéu cau cia nguyén don Ve viéc budc bi don phai thanh toan s
tién chuyén cot dién 1a 45.000.000 dong va tién chi phi xay phan 10 cua hai thira dat
1a 5.000.000 dong do nguyén don di rat cac yéu cau ndy nén Toa an cp so tham da
dinh chi giai quyét va ciing khong c6 khang cdo, khang nghi nén Hoi dong xét xir
khong xem xét, giai quyét.

[14] Vé an phi: Do Ban 4n so tham bi stra nén can tinh lai s tién an phi so
tham va cac duong su khong phai chiu an phi dan sy phuc tham. Tra lai cho nguyén
don (6ng T) va bi don (ba Y) s tién tam ung an phi phuc tham d3 nop tai Thi hanh
an dan su thanh phd Hai Phong. SO tién lam can ct tinh 4n phi so tham dbi véi cac
duong su nhu sau:

- Pbi voi nguyén don (anh T): Tong sb tién anh T yéu cau bi don phai c6 nghia
vu hoan tra 1a: 100.000.000 dong (tién dit coc) + 100.000.000 dong (tién phat coc)
+ 1.000.000.000 ddng (bdi thuong cho ba S) + 380.000.000 dong (tién chénh léch
khi chuyén nhuong 16 dat thanh cong) = 1.580.000.000 dong.

S tién bi don phai c6 nghia vu tra cho nguyén don la 150.000.000 dong. Nhu
vy phan yéu ciu cua nguyén don khong dugc Toa an chép nhan va phai chju an phi
1a 1.580.000.000 ddng — 150.000.000 dong = 1.430.000.000 dong.

Can ctr dé tinh an phi so thém‘ d6i v6i nguyén don la: 36.000.000 dong +
[(1.430.000.000 dong - 800.000.000 dong) x 3%] = 54.900.000 dong.

~ Trirdi so tién 30.450.000 dong nguyén don da ndp tam tmg 4n phi tai bién lai

s0 0005785, ngay 05/5/2025 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy quan Hai An (nay la



Phong Thi hanh an dan sy Khu vyc 4 - Hai Phong), nguyén don con phai nop tiép
sO tién 1a 24.450.000 dong an phi dan sy so tham.

- B6i vé6i bi don (ba Y): Tong sb tién bi don (ca ong T1 va ba Y) phai tra cho
nguyén don 1a 150.000.000 dong Do 6ng T1 la nguoi cao tudi nén dugc mién an
phi dan su so thdm. Do vay sb tién an phi dan su bi don (ba Y) phai chiu 1a:
(150.000.000 dong x 5%) x 1/2 = 3.750.000 ddng.

Vi cac 1€ trén,
QUYET PINH:

Can ctr khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39,
Diéu 146, khoan 1 Diéu 147, Piéu 273 va Diéu 309 B6 luat T6 tung déan su; cac dleu
117, 274, 275, 280, 328, 357 va 468 B luat Dan su; Diéu 2 Luat Nguoi cao tudi;
Nghi quyét s 326/2016/UBTVQH14, ngay 30/12/2016 ctua Uy ban Thuong vu
Québc hoi quy dinh vé an phi va I¢ phi Toa an;

Xtr: Chap nhan mot phan khang cao ciia bi don (6ng Nguyén Vin T1, ba
Nguyén Thi Van Y); khong chap nhan khang cdo ciia nguyén don (6ng Pang Hung
T); sita Ban an dan su so tham s6 17/2025/DS-ST ngay 24 thang 9 nim 2025 cla
Toa 4n nhan dan Khu vuc 4 - Hai Phong.

1. Chap nhan mot phan yéu cau khai kién cta nguyén don (ong T): Budc bi
don (6ng T1, ba Y) phai c6 nghia vu tra cho ong T tong sd tién 1a 150.000.000 (Mot
trim ndm muoi triéu) ddng; bao gdm cac khoan: 100.000.000 (Mot tram triéu) ddng
tién nhan dit coc va 50.000.000 (Nam mueoi triéu) dong tién phat coc, theo Hop dong
dat coc cac bén da ky vao ngay 21/12/2024.

Ké tur ngay Ban an c6 hiéu lyc phap luat va bén dugce thi hanh an ¢6 don yéu
cau thi hanh an, néu bi don (6ng T1 va ba Y) chua tra s tién trén thi hang thang con
phai chiu tién 13i ddi voi sb tién cham thi hanh an theo muc 13i sudt quy dinh tai Diéu
357 va biéu 468 B luat Dan su.

2. Khéng chip nhin yéu cau khai kién ctia nguyén don (6ng T) budc bi don
(6ng T1, ba Y) phai tra cho 6ng T 1.000.000.000 (Mot 1y nam tram tri¢u) dong, 1a
s6 tién phat coc ma ong T da phai tra cho ba S va sb tién 380. 000.000 (Ba tram tam
muoi triéu) dong, 1a s tién ong T du tinh s€ dugc hudng loi néu cac giao dich lién
quan dén 6ng T1, ba Y va ba S thanh cong.

3. V& an phi so tham:

- Nguyén don phai chiu 54.900.000 (Nam muroi bén triéu chin tram nghin)
dong an ph1 dan sy so thim nhung duogc trur vao s tién 30.450.000 (Ba muoi triéu
bén tram nam muoi nghin) ddng da ndp tam tmg an phi ttheo bién lai sé 0005785,
ngay 05/5/2025 cta Chi cyc Thi hanh an dan sy quan Hai An (nay 1a Phong Thi hanh
an dan sy Khu vyc 4 - Hai Phong); nguyen don con phai nop tiép sb tién la
24.450.000 (Hai muoi bon triéu bon tram nam muoi nghin) dong an phi dan su so
tham.

- Bi don (ba Y) phdi nop 3.750.000 (Ba tri¢u bay tram nghin) dong an phi dan
su so tham.
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- Bj don (6ng T1) duwoc mién an phi dan su so tham.

4. V& 4an phi phuc thAm: Nguyén don va bi don khong phai chiu an phi dan sy
phtc tham.

- Tra lai nguyén don (6ng T) s tién 300.000 ddéng tam Gmg an phi phiic tham
d3 nop theo bién lai thu tién tam tng an phi, 1& phi Toa an ky hi¢u BLTU/25E sO
0003446, ngay 10/10/2025 ctia Thi hanh an dan su thanh ph Hai Phong.

- Tra lai bi don (ba Y) s6 tién 300.000 dong tam tmg an phi phuc thém da nop
theo bién lai thu tién tam Gng an phi, 1€ phi Toa én, ky hi¢u BLTU/25E s6 0003135,
ngay 07/10/2025 cta Thi hanh an dan sy thanh pho Hai Phong.

5. Truong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Luét Thi hanh an dan
sw, nguoi duoc thi hanh an va nguoi phai thi hanh an c6 quyén thoa thuan thi hanh
an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an hoic bi cudng ché thi hanh an
theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a va 9 Luat Thi hanh an dan su; thoi hiéu thi hanh
an duogc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat Thi hanh an dan su.

6. Cac quyét dinh khac cua Ban an so tham khong c6 khang céo, khang nghi
c6 hi¢u luc thi hanh ké tir khi hét tho1 han khang cdo, khang nghi.

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

Novuhén: @ i Phong TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
 Phong THADS khu vire 2: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND khu vuc 2;

- Cac duqng su;
- Luu: H6 so, HCTP.

Nguyén Quang Kién
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