TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

Ban an s6: 119/2026/DS - PT
Ngay: 29/04/2026

V/Iv “Tranh chdp hop dong
dat coc”

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO DA NANG

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic thdm gom co:
Thdm phan - Chii toa phién toa: Ong Tran Minh Long
Cdc Tham phén: Ong Truong Chi Trung

Ong Phan Vinh Chuyén
- Thuw ky phién toa: Ong Lé Vin Qudc Huy - Thu ky Toa an nhan dan thanh phd
Pa Nang;
- Dai dign Viégn Kiém sdt nhén din thanh phé Pa Ning: Ba Luong Thi Chung
- Kiém sat vién tham gia phién toa.
Ngay 29 thang 04 ndm 2026, tai try s& Toa &n nhan dan thanh phd Da Ning xét
xt phic tham cdng khai vy an dan sy thu ly s6 242/2025/TLPT-DS ngay 16 thang
12 nam 2025 vé viéc “Tranh chdp hop dong dat coc” do Ban an déan sy so tham
s6: 457/2025/DS-ST ngay 27 thang 9 nim 2025 ctia Toa an nhan dan khu vyc 1 -
Da Néng bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir phuc tham sb: 43/2026/QD-PT ngay
26 thang 01 ndm 2026, Thong bao hodn phién toa phuc thim sb: 98/2026/TB -
TA ngay 06 thang 02 nam 2026, Quyét dinh hoan phién toa s6 143/2026/QDPT
— DS ngay 10 thang 3 nam 2026 va Quyét dinh hodn phién toa s6 173/2026/QDPT
- DS ngay 08 thang 4 ndm 2026; gitra cac duong su:

1/ Nguyén don: Ba Luong Thi Kim A — sinh nim 1981; CCCD sb
049181008603 cap tai Cuc truong cuc C vé TTXH; Dia chi: I H, phuong H, TP
Pa Nang.

- Nguoi dai dién theo uy quyén: Ong Nguyén Vi H — sinh nam 1983 (Theo
Gidy uy quyén ngay 24/12/2024); CCCD sb 049202003905 cap tai Cuc truong
cuc C vé TTXH; bia chi lién hé: G B, phuong A, TP Pa Nang. C6 mat



* Newoi bao vé quyén va lgi ich hop phap cia nguyén don: Ong Tran Hai
A — sinh nam 1983 1a Luat su thuoc Poan Luat su T2; Dia chi: G b, phuong A,
TP Pa Nang. C6 mit.

2/ Bj don: Ong Nguyén Van N — sinh nam 1954; S6 CCCD: 048054002482
cap tai Cuc truong cuc C vé TTXH; Dia chi: K H, phuong H, TP Pa Nang.

- Nguoi dai dién theo uy quyén: Ba Nguyén Phan Thi Bich N1 — sinh nim
1984 (theo Gidy uy quyén ngay 24/02/2025); CCCD s6 04818003120 cap tai Cuc
truong cuc C vé TTXH; Pia chi: K H, phuong H, TP Pa Nang. C6 mat

3/ Nguoi c6 quyeén lgi, nghia vu lién quan:

- Ba Nguy@n Thi Phan N2 — sinh nam 1977; S6 CCCD: 048177004405 cap
tai Cuc truong cuc C vé TTXH; Dia chi: K H, phuong H, TP Pa Nang. C6 mat

- Ong Nguyén Xuan N3 — sinh nam 1963; CCCD s6 049181008603 cap tai
Cuc truong cuc C vé TTXH va ba Nguyén Thi Thu D — sinh nim 1966; CCCD s6
049166006593 cap tai Cuc truong cuc C vé TTXH; Cung dia chi: A A, phuong
N, TP Pa Ning. Vang mit.

4] Ngwoi lam chizng: Ong Nguyén Tién H1 — sinh nam 1982; CCCD s
026082006813 cap tai Cuc truong cuc C vé TTXH; Pia chi: Xa B, huyén T, tinh
Vinh Phuc. Vang mat.

NOI DUNG VU AN:

* Trong don khoi kién ngay 15.11. 2024, qué trinh giai quyét vu an va tai
phién toa so tham, nguoi dai dién theo uy quyén cia nguyén don 1a 6ng Nguyén
Vi H trinh bay:

Vo ngay 25/9/2024, ba Luong Thi Kim A c6 ky két Hop dong dat coc véi
ba Nguyén Thi Phan Ngoc N4 dit coc dé nhan chuyén nhuong tai san 1a quyén so
hiru dat va tai san gan lién voi dat tai dia chi sé K H, TP Pa Nang.

Thanh phan tham gia gom: Pai dién bén mua (Bén A): Ba Luong Thi Kim
A - sinh ngay: 11/4/1981. Pai dién bén ban (Bén B): Ba Nguyén Thi Phan N2 -
sinh ngay: 09/12/1977 - La dai dién theo uy quyén cua cha rudt 1a 6ng Nguyén
Vin N - sinh ngay 04/6/1954. Nguoi lam ching (Bén C): Ong Nguyén Tién H1 -
sinh ngay 30/6/1982. Noi dung trong Hop dong dit coc nhu sau: Hai bén dong y
mua/ban ngdi nha va dat ¢ dia chi K duong H, TP Pa Nang, gia mua/ban
7.750.000.000 ddng. Bén ban bén téi céng chiing va hd tro bén mua 1am cam két
c6 1 tai san duy nhat dé dugc mién thué thu nhip ca nhan. Bén mua da dit coc sb
tién 200.000.000 dong (Hai tram triéu ddng) vao ngay 25/9/2024, véi cac rang
budc nhu sau: Thoi han dat coc 1a 15 ngay, ké tir ngay 25/9/2024. Néu hét thoi
han dat coc: Bén mua khéng mua bat dong san thi s& mat tién coc. Bén ban khong



ban thi s& bi phat coc gap 2 lan sé tién dit coc. Bén 1am chang s& duoc hudng
50% sé tién phat coc.

Bén ban cam két tai san chuyén nhuong bat dong san cé sa hitu hop phap,
khong c6 bat ky tranh chap nao va cé day di nghia vu nhan coc bat dong san.

Noi dung ba Lwong Thi Kim A da thuc hién: Thanh toan tién dit coc sb
tién 200.000.000 dong cho Bén B. Thong nhét gia han dén ngay 21/10/2025 ra
cong chang chuyén nhwong. Thué don vi do dac dién tich dat d6i véi tai san nhan
chuyén nhuong. Cung Bén B dén 1am viéc véi gia dinh 6ng Nguyén Van D1.

Noi dung Bén A va Bén B thoa thuan vé gia han thoi han ky céng chiing
chuyén nhuong: Bén A va Bén B di théng nhat gia han thoi gian ra ky két hop
d6ng cong ching 1a vao ngay 21/10/2024. Ngay 21/10/2024, éng Nguyén Xuan
N3, ba Nguyén Thi Phan N2, ba N5 (em rudt ba N2) théng nhat dén nha 6ng
Nguyén Vin D1 dé xac dinh phan dién tich dat bi thiéu 1a cia ai. Tai budi gap mat
6ng Nguyén Van T (con trai rudt ciia 6ng Nguyén Vin D1) khang dinh phan dat
tranh chap thudc quyén sé hitu cua gia dinh ong.

Thuc chat ba Luong Thi Kim A 13 ngudi dugc 6ng Nguyén Xuan N3 nho
dang tén ho/gitp trén Hop dong dat coc dé mua tai san la quyén sé hitu dat va tai
san gan lién vai dat tai dia chi s6 K H, TP Pa Nang. Tat ca qua trinh thuong thao,
dam phan dé ky Hop dong dit coc giira ba Luong Thi Kim A va ba Nguyén Thi
Phan N2 1a 6ng Nguy@n Xuan N3 truc tiép thuc hién. S6 tién dit coc 1a cua 6ng
Nguyén Xuan N3. Sau nhiéu lan khong tim dugc hudng giai quyét vi ba Nguyén
Thi Phan N2 khéng cdé thién chi gap mat nén ba Luong Thi Kim A da khai kién
tai TOa an, yéu cau giai quyét nhitng van dé sau: Yéu cau ong Nguyén Vin N, ba
Nguyén Thi Phan N2 phai tra cho ba Luong Thi Kim A s tién la 400.000.000
ddng. Trong d6: Sb tién da nhan coc 1a 200.000.000 ddng:; s tién phat coc la
200.000.000 d6ng véi ly do: Dién tich dat chuyén nhugng khi do dac thyc té it
hon so véi dién tich dat dugc ghi nhan trong Gidy chitng nhan quyén st dung dét
da cap cho 6ng Nguyén Vian N (phan dat phia sau nha thiéu 0,22m; phan dat phia
trudc (mat tién) thiéu 0.07m). Mét phan dién tich dat cua 6ng Nguyén Vin N ¢
tranh chap vaéi 6ng Nguyén Vin D1.

Tai phién toa so tham, nguoi dai dién theo ty quyén cta nguyén don thay
d6i noi dung yéu cau khai kién, yéu cau Toa an giai quyét tuyén vo hiéu hop dong
dit coc va yéu cau bi don hoan tra s tién no gdc 1a 200.000.000 ddng, nguyén
don rat mot phan yéu cau khaoi kién dbi vai so tién phat coc 200.000.000 dong.

* Trong qua trinh giai quyét vu an va tai phién toa so tham nguoi dai dién
theo uy quyén cua bi don 1a ba Nguyén Phan Thi Bich N1 trinh bay :

Ngay 25/9/2024, dai dién bén mua (ba Luong Thi Kim A), dai dién bén ban
(ba Nguyén Thi Phan N2) cing ky gidy xac nhan tién dat coc vai sb tién Ia



200.000.000 dong. Trong d6, dich vu nhan 100.000.000 dong (50% hoa hong cua
Cha hg). Thoi han ra céng ching 1a 15 ngay ké tir ngay dat coc, tic 1a dén hét
ngay 09/10/2024.

Ngay 04/10/2024: Khach mua xin thém 10 ngay dé 1am lai CCCD, tirc hop
ddng dén ngay 18/10/2024 (th 6) 1a hét hiéu luc. Khach mua van khdng ra cong
chung.

DPén ngay 19/10/2024 (sang tht 7): Khach mua dé nghi duoc thué 1 don vi
tu nhan do dac (Cong ty TNHH D) dé xac dinh lai dién tich c6 du va dung nhu
trong Gidy chitng nhan quyén sir dung dat quyén so hiru nha & va tai san khac gén
lién véi dat hay khong. Nhung khach mua néi ring don vi do dac ban viéc khong
dén duoc nén hen Chu nha qua ngay 20/10/2024 (sang chu nhat) dé duogc do lai.
Sau khi di xac dinh du va dang dién tich, khach mua da dong ¥ dén phong cong
chung.

Ngay 21/10/2024 (tht 2): Cac bén Mua, bén Ban va Dich vu c6 mat day du
tai Phong C1 (s6 A duong B), bén Ban di cung cap Ho so giy to phap 1y day du
va hop 1é cua Cha ho Nguyén Vian N (gém: Giay chizng nhan quyén sir dung dat
quyén s¢ hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat, CCCD, Gidy x&c nhan tinh
trang hén nhan, Ban cam két TNCN, Vin ban thoa thuan vé viéc phan chia quyén
st dung dat va tai san gan lién véi dat so6 003928 do Phong C2 ky xac nhan ngay
09/11/2020). Cong chang vién tiép nhan ho so va da soan hop dong cong chang.
Tuy nhién khach mua khong dong y tiép tuc thu tuc cong ching va dé nghi xin
duoc gap tai nha dng Nguyén Vian D1 dé ky va xac nhan tuong rao 1a cia chu ho
Nguyén Vian N. Lic nay, dai dién ho dng Nguyén Van D1 1a dng Nguyén Qudc
T1 (con trai) n6i rang: “Bikc tuwong dé la dwong ranh gisi khdng nam trong phan
dién tich 204,3m? cia chi hé Nguyén Vean N”. Vé phia dai dién chi ho Nguyén
Vin N tra 10i rang: “Sé 1én Chi nhanh Van phong Dang ky dat dai quan H dé
dwroc sao luc lgi Bdn ranh gidi, méoc gidi thira ddt .

Ngay 22/10/2024, cha ho Nguyén Vin N nhan dugc két qua sao luc cua
Chi nhanh Vin phong Pang ky dat dai quan H, Gidy to phan chia ghi 13 1a tuong
bao thudc cha ho nghia 1a bic tuong thugc vé miéng dat, khong thudc cua Nha
nudc, miéng dat chia 1am 3 phan va doan tuong dé thudc chi ho Nguyén Vin N.
Chu ho da giri két qua sao luc nay dén dich vu dé chuyén dén khach mua, bén mua
van khong chap nhan két qua cho rang két qua nay chua dua suc thuyét phuc.

Ngay 24/10/2024, cha hé qua UBND phuong B nho xac dinh do dac lai
dién tich va ranh gi¢i, mbc gigi cua chit ho Nguyén Vian N. Ngay 25/10/2024,
UBND phuong B da tién hanh do dac va tra két qua do dac, dién tich do dac 1a
204.3m? dng nhu trong Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha



& va tai san khac gan lién véi dat do 6ng Nguyén Van N dung tén. Pong thoi, bic
tuong cling thudc ranh gisi cua chi ho Nguyén Vin N.

Téi ngay 25/10/2024, dai dién bén Ban c6 gap mat bén Mua tai quan Ca
phé va da giri két qua do dac cia UBND phuong B va Van ban thoa thuan vé viéc
phan chia quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat sé 003928 do Phong C2
ky x4c nhan ngay 09/11/2020 dén khach mua. Bén mua van tir chéi ra cong ching
va yéu cau Chu ho dap tuong va phai thué 1 don vi Nha nuée doc lap do dé cam
méc ranh gigi (moi kinh phi b&n mua chiu chi tra). Lic nay, dai dién ho Nguyén
Van N tra 1oi rang: s& ghi nhan y kién ctia bén mua dé vé ban bac vaéi Chu ho va
s€ tra loi lal sau.

Ngay 26/10/2024, chii ho da cung cip thém 01 hd so phap 1y nira 1a Két qua
do dac cia Trung tdm K. B&n mua van tir chdi ra cong ching. Ngay 31/10/2024,
cha ho da nhd dich vy giri tin nhan dén bén mua véi noi dung nhu sau: “Cdn ci
theo hé so gidy to phdp 1y dd chudn bi day dii va mét s6 phdp 1y dd hé tro cho
Bén Mua dé thuc hién viéc chuyén nhurong (trich luc ranh gidi, méc gidi thira dat;
thué don vi nha nwée chuyén nganh do déc \dp). Pén nay, da qud thoi han cam
két theo hop dong dat coc ma Bén Mua vdn chua thuc hién nghia vu ra cong
chitng mua nha. Do vdy, Bén Ban khong thyc hién thém bat ciz yéu cau hé tro ndo
nita, dé nghi Bén Mua ra Phong Cong chitng dé thuc hién viéc chuyén nhurong
truoc ngay 02/11/2024. Sau thoi gian nay, Bén Ban sé ding viéc mua ban theo
quy dinh da néu tai Hop déng dat coc va thyc hién thu tuc ban cho nguwoi khac”.

Chiéu cung ngay 31/10/2024, dich vu phia khach mua la 6ng Nguyén Tién
H1 da truyén tai noi dung tin nhin ctua khach mua dén cha ho nhu sau: “Khdng
dé gi nuét tréi dau con”.

Ngay 02/11/2024, chu ho khong nhan duoc thdng tin phan hoi nao vé viéc
ra Phong cong chiing cua bén mua va nhu thong diép da gui dén bén mua véi noi
dung tin nhan ngay 31/10/2024. Sau ngay 02/11/2024, bén ban da ngimg trao doi
viéc mua ban véi bén mua. Gia dinh ciing da don sach, ban hét ¢4 dac don di noi
khac nhung bén mua van ctr doi ngoai gidy to. Du gia dinh da rat thién chi nho co
quan Nha nudc trich luc cung cap. Bén mua cin cir gidy to phap 1y dong y dit coc
va gia dinh ban nha dat trén gidy to phap 1y 1d rang do Nha nudc chung nhan,
khéng ban theo quang cao.

Do d6 bj don khong chap nhan yéu cau khai kién caa nguyén don.

* Nauwoi ¢6 quyen lgi, nghia vu lién quan 1a ba Nguyén Th; Phan N2 trinh
bay: Ba dong y vai loi trinh bay va dé nghi cua dai dién theo ty quyén caa bi don.

* Voi noi dung vu an nhu trén, tai Ban an dan su so tham s6: 457/2025/DS-
ST ngay 27 thang 9 nam 2025 ciia Toa dan nhédn dan khu vuc 1 - Pa Nang da quyét
dinh:



Can ctr vao cac Diéu 274, 275, 278 va 328 B luat Dan sy nam 2015; cin
ctr vao Didu 147, diém b khoan 2 Diéu 227, Diéu 271, Diéu 273 va Diéu 244 Bo
luat T tung dan sy ndm 2015; can cir Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay
30 thang 12 nam 2016 cta Uy ban Thudng vu Qudc hdi quy dinh vé muc thu,
mién, giam, thu, nop, quan ly va si dung an phi va 1é phi Toa an. Tuyén xu:

1. Khdng chap nhan yéu cau khoi kién vé viéc “Tranh chap hop dong dit
coc” cia ba Luwong Thi Kim A d6i véi 6ng Nguyén Van N vé viéc yéu cau tuyén
bé Hop dong dit coc vo hiéu va tra lai sé tién dat coc 200.000.000 dong

2. Binh chi mot phan yéu cau khaoi kién ctia ba Luong Thi Kim A ddi voi
6ng Nguyén Vin N vé viéc yéu cau thanh toan sé tién phat coc 200.000.000 dong.

- Ngoai ra, ban an so tham con tuyén vé nghia vu chiu an phi dan su so
tham, quyén khang c4o ban an va phuong thuc thi hanh ban an.

Sau khi xét xir so tham, ngay 06/10/2025 6ng Nguyén Vit H (nguoi dai
dienj theo iy quyén cta nguyén don ba Luong Thi Kim A) c6 don khang cao véi
noi dung: Khang cao toan bo ban an dan su so tham véi Iy do: Toa an cip so tham
khong triéu tap du ngudi co quyén loi nghia vu lién quan trong vu an; ban an so
tham khong xem xét, danh gia chiang cir khach quan, toan dién; két qua giai quyét
gay anh huong nghiém trong dén quyén loi hop phap cia nguyén don va cac bén
lien quan trong vu an. D& nghi xtr chap nhan yéu cau khoi kién cia nguyén don
tuyén b Hop dong dit coc gitta cac bén la vo hidu va budc bén nhan coc/bi don
hoan tra lai tién coc 1a 200.000.000 dong.

* Tai phién toa phic tham:

- Ngudi dai dién theo iy quyén ciia nguyén don gitt nguyén yéu cau khoi
kién, gitr nguyén noi dung khang cao dé nghi tuyén bé Hop dong dit coc gitra cac
bén 1a vo hiéu va budc bén nhan coc/bi don hoan tra lai tién coc 1a 200.000.000
dong.

- Luat su Tran Hai A bao vé quyén va lgi ich hop phap ciia nguyén don c6
quan diém nhu sau: Trong vu an nay dng Nguyén Tién H1 Ia nguoi moi gidi, ky
vao Hop dong dit coc véi tu cach nguoi lam ching nhung 6ng H1 ¢6 nhan tién
cdng méi giGi 1a 100.000.000 ddng/200.000.000 ddng dit coc, Toa an cap so tham
xac dinh 6ng H1 chi la nguoi lam ching la khong dang, la vi pham nghiém trong
thia tuc t6 tung ma phai xac dinh 6ng H1 12 ngudi ¢6 quyén lgi nghia vu lién quan
mai dang; hop dong dat coc gitra ba Luong Thi Kim A véi ba Nguyén Thi Phan
N2 13 v6 hiéu do ba N1 khéng phai la chi so hitu ciia nha dat la doi tuong giao
dich trong vu an; khi thuc hién giao dich dat coc thi nguyén don ba Kim A da
khong duoc tiép can day du tinh phap |y cua nha dat; gidy ay quyén caa 6ng
Nguyén Vin N cho ba Nguyén Thi Phan N2 duoc quyén ky két va nhan tién dat
coc cting khong hop 1€ do duoc lap sau ngay 25/9/2024 va cling khong duoc cong



chting chang thuc; thuc té nha dat trén dang c6 tranh chap véi ho 1an can, dién
tich dat thiéu so v6i Gidy ching nhan quyén st dung duoc cap; do d6 Luat su dé
nghi Toa an cap phac tham chap nhan don khang cao cua nguyén don, tuyén bd
giao dich dit coc la vo hiéu, budc bi don phai hoan tra lai sé tién dit coc la
200.000.000 déng cho ba Luong Thi Kim A,

- Ngudi dai dién theo ay quyén caa bi don khong dong v véi ndi dung khang
c40 cua nguyén don, dé nghi khdng chip nhan khang c4o cua nguyén don giit
nguyén quyét dinh caa ban an so tham.

Quan diém cua dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phé Da Nang:

- Vé tha tuc t6 tung: Nhimg nguoi tién hanh té tung va nguoi tham gia t6
tung tai giai doan phac tham vu an da duoc thyc hién dung, day du quyén va nghia
vy ciia minh theo quy dinh cia Bo luat t6 tung Dan su.

- V& noi dung vu an va khang cao caa nguyén don: Dé nghi cin cir khoan
1 biéu 308 Bo luat t6 tung dan su, khdng chap nhan khang cao cia nguyén don,
giit nguyén Ban an so tham.

Sau khi tranh tung tai phién toa va nghi an;

NHAN PINH CUA TOA AN

[1] Pon khang c4o caa nguyén don 1 hop 1& vé mat hinh thtc, noi dung va
thoi han khang céo nén dugc chap nhan thu Iy giai quyét theo luat dinh.

[2] Toa an cap so tham xac dinh quan hé phap luat tranh chap trong vu an
la “Tranh chap vé hop dng dan sy dit coc” va tham quyeén giai quyét vu an thudc
Toa an nhan dan khu vic 1 — Pa Néng la dang véi khoan 3 Biéu 26; biéu 35 va
Piéu 36 cua B luat T4 tung Dan su.

[3] Xét don khang cao cua nguyén don ba Luong Thi Kim A (do nguoi dai
dién theo ty quyén la 6ng Nguyén Vii H) thuc hién; Hoi dong xét xa nhan thay:

[3.1] Vé noi dung tranh chap: Ngay 25/9/2024, ba Luong Thi Kim A c6 ky
két Hop ddng dit coc vai ba Nguyén Thi Phan Ngoc N4 dat coc dé nhan chuyén
nhuong tai san 1a quyén so hitu dat va tai san gan lién véi dat tai dia chi sé6 K H,
TP Pa Nang ding tén ong Nguyén Vian N (ba N2 1a con gai ong N). Hai bén thoa
thuan viéc mua bén nha va dat tai dia chi K H, TP Pa Ning véi gia 7.750.000.000
ddng; s6 tién dit coc 1 200.000.000 dong; thoi han dit coc 1a 15 ngay, ké tir ngay
25/9/2024; sau d6, cac bén thong nhat gia han dén ngay 21/10/2025 ra cong ching
ky hop dong chuyén nhuong; thoa thuan néu bén mua khdng mua thi mat coc, bén
ban khong ban thi bi phat coc bang 2 1an sé tién dit coc. Tuy nhién, sau d6 ba
Kim A cho rang dién tich d4t chuyén nhuong khi do dac thyc té it hon so véi dién
tich dat duoc ghi nhan trong Gidy chang nhan quyén sir dung dat da cap cho 6ng
Nguyén Vian N (phan dat phia sau nha thiéu 0,22m; phan dat phia trudc (mat tién)



thiéu 0.07m) va mot phan dién tich dat caa 6ng Nguyén Van N c6 tranh chap voi
6ng Nguyén Vian D1 nén khong dong y viéc c¢oéng ching chuyén nhuong. Sau
nhiéu lan khong tim dugc hudng giai quyét, ba Luong Thi Kim A di khai kién tai
Toa an, yéu cau dng Nguyén Van N, ba Nguyén Thi Phan N2 phai tra cho ba
Luong Thi Kim A s6 tién 13 400.000.000 dong, gébm: s tién da nhan coc 1a
200.000.000 dong; sb tién phat coc 1 200.000.000 dong. Tai phién toa so tham,
nguoi dai dién theo uy quyén cua nguyén don thay doi noi dung yéu cau khoi
kién: Yéu cau Toa an tuyén bb hop dong dit coc 12 vo hiéu vi cho rang ba N2
khong phai la chu sé hitu cua nha dat nén khong cé quyén nhan coc, dién tich dat
bi thiéu so véi gidy ching nhan va co tranh chap véi ho 1an can; yéu cau bi don
hoan tra tién coc 13 200.000.000 dong, rat mot phan yéu cau khoi kién ddi véi sb
tién phat coc 200.000.000 dong.

Qua trinh giai quyét vu an, bi don khong dong y véi yéu cau khai kién cua
nguyén don; cho rang rat quyét tam ban nha dat, di cung cap day du thong tin vé
tinh phép ly cua nha dat, da rat thién chi nho co quan Nha nudc trich luc cung cap
tai liéu dé xac dinh rd dién tich cia nha dat nhung nguyén don ¢6 tinh khdng thuc
hién viéc mua ban nha va dat sé K H, TP Pa Nang nhu thoa thuan, nén khong
d6ng v tra lai tién coc.

[3.2] Xét thay, khi giai quyét tranh chap, Toa an cap so tham xac dinh hop
ddng/giao dich dit coc gitta nguyén don va bi don 1a ¢ hiéu lyc phap luat do thoa
man cac diéu kién cé hiéu luc caa giao dich dich dan su nén phat sinh quyén va
nghia vu cua cac bén 1a phu hop voi quy dinh tai Diéu 117 B luat Dan su.

Nguyén don cho rang Hop ddng dit coc vo hiéu vé mat hinh thic, khdng
dung vé chua thé do ngudi nhan coc ba N2 khéng phai 1a chu s¢ hitu hop phap cua
nha va dét tai K H, thanh phé Pa Néang 1a khong c6 can ct. Boi I8, tai thoi diém
giao két hop dong dit coc cac bén déu c6 day du nang luc hanh vi dan su; khi thuc
hién viéc giao két va giao nhan tién dat coc, bén dit coc 1a ba Luvong Thi Kim A
da duoc xem cac gidy to co lién quan va dugc biét chii so hiru nha dat nay 1a cua
6ng Nguyén Vin N va ngudi nhan coc la con gai cia ong N — ba Nguyén Thi Phan
N2 nhung ba A khdng c6 y kién phan d6i ma van giao tién dit coc cho ba N2, ltc
hai bén thoa thuan ky két hop dong dit coc dng N ciing c6 mat, khong cd y kién
phan di hay tranh chap viéc ba N2 nhan tién dit coc tir phia ba A; sau d6 dé dam
bao cho viéc ky két hop dong chuyén nhuong, 6ng Nguyén Vian N da lam gidy uy
quyén cho ba Nguyén Thi Phan N2 dugc thay mat ky hop dong dat coc va nhan
tién coc; ba Luong Thi Kim A khi nhan gidy uy quyén nay ciing khong cé ¥ kién
gi Vé viéc giay uy quyén chua dugce Co quan, to chirc ¢6 tham quyeén ching thuc.
Dién bién cua vu viéc cho thay, dén hen ra cong chung ky hop dong chuyén
nhuong vao ngay 21/10/2024 bén ban va bén mua c6 mat tai phong C1, dy thao



hop d6ng chuyén nhuong da dugc phong C3 nhung bén mua khong dong ¥ thuc
hién tha tuc céng ching nén xay ra tranh chap; sau d6 bén ban van rét thién chi
va quyét thm ban nha dat khi da nhiéu 1an yéu cau/dé nghi Chi nhanh Vin phong
dang ky dat dai quan H cung cap két qua sao lyc thira dat, nho Uy ban nhan dan
phuong B do dac lai dién tich, ranh gisi, mdc gioi caa thia dat, cung cap két qua
do dac cua Trung tdm Kva dé nghi bén mua ra phong cong ching dé thyc hién
viéc chuyén nhuong trudc ngay 02/11/2024 nhung bén mua van tir chéi ra cong
chung.

[3.3] Can ctr khoan 2 Diéu 328 B6 luat Dan sy quy dinh nhu sau:...néu bén
dat coc tir chai viéc giao keét, thuc hién hop dong thi tai san dat coc thuge vé bén
nhdn ddt coc; nguoc lai néu bén nhdn dat coc tir choi viéc giao két, thuec hién hop
dong thi phdi trd cho bén dat coc tai san da dat coc va mét khodn tién tuwong
dwong gia tri tai San dat coc...

Trong vu an nay, Toa an cip so tham xac dinh do bén dat coc/ba Luong Thi
Kim A tir chéi tiép tuc thuc hién viéc ky két va thuc hién hop ddng chuyén nhuong
quyén so hitu, str dung d6i voi nha va dat s6 K H, TP Pa Nang caa 6ng Nguyén
Vin N mac du bén ban 1a 6ng N di cung cap day du thdng tin vé tinh phap Iy caa
nha dat, da rat thién chi nho co quan Nha nudéc trich luc cung cap tai liéu dé xac
dinh rd dién tich ctia nha dat khéng tranh chap véi ho 1an can, khong thiéu dién
tich so vai Gidy ching nhan; tir &6 khong chap nhan yéu cau khai kién caa ba A
Vvé viéc yéu cau tuyén bb hop dong dit coc vo hidu va yéu cau hoan tra tién coc 1a
c6 can cu, dung phap luat.

[3.4] Nguyén don khang cao cho rang: Toa an cap so tham khong triéu tap
da ngudi 6 quyén loi nghia vu lién quan trong vu an la 6ng Nguyén Tién H1
tham gia t6 tung trong vu an la vi pham nghiém trong thu tuc té tung; ban an so
tham khong xem xét, danh gia chiing cir khach quan, toan dién; két qua giai quyét
gay anh huong nghiém trong dén quyén loi hop phap cta nguyén don va cac bén
lién quan trong vu an la khdng co can cur; boi 18 6ng Nguyén Tién H1 chi tham
gia vao giao dich dit coc véi tu cach la ngudi lam chang, qué trinh giai quyét vu
an Toa an cap so tham da xac dinh 6ng H1 chi la ngudi lam ching chi khong phai
la ngudi o quyén va nghia vu lién quan la phu hop véi quy dinh cua phap luat td
tung dan su; pham vi giai quyét vu an la xem xét danh gia tinh hop phap, cé hiéu
luc phap luat cua giao dich/hop ddng dit coc hay khdng va giai quyét hau qua cua
giao dich/hop dong dit coc trong truong hop vo hiéu hay khdng vo hiéu; do do
viéc 6ng H1 co tham gia té tung trong qua trinh giai quyét vu an hay khéng ciing
khong lam anh hudng dén ban chat cua tranh chap va viéc giai quyét tranh chap
cua Toa an; vi vay Toa an cap phuac tham ciing khéng chap nhan quan diém nay
cua nguyén don.



Vé viéc ba Luong Thi Kim A cho rang ba chi 1a nguoi dugc 6ng Nguyén
Xuan N3 nhd dang tén ho/gitp trén Hop dong dat coc dé mua tai san 1a quyén so
hiru dat va tai san gan lién voi dat tai dia chi sé K H, TP Ba Nang. T4t ca qué trinh
thuong thao, dam phan dé ky Hop dong dit coc gitra b Lwong Thi Kim A va ba
Nguyén Thi Phan N2 1a 6ng Nguyén Xuan N3 truc tiép thuc hién. Toa an cap
phtc tham nhan thay quan hé hoac tranh chap gitra ba Luong Thi Kim A véi vo
chéng 6ng Nguyén Xuan N3 va ba Nguyén Thi Thu D (néu co) ciing khong lién
quan dén vu an nay, néu cac bén cé tranh chap vé viéc thuc hién hop dong dich
vu/hoic uy quyén thi co quyén khai kién trong mot vu an khac.

Tur nhitng phan tich, nhan dinh trén Hoi ddng xét Xt chap nhan y kién cua
dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phd Ba Nang va y kién tranh luan cua dai
dién theo ay quyén cua bi don tai phién toa; va khdng chap nhan toan bo khang
C40 cua nguyén don, gitt nguyén quyét dinh cia ban an so tham.

[4] V& 4an phi: Can ctr khoan 1 Diéu 29 Nghi quyét s6 326/2016/NQ —
UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thudng vu Quéc hoi khoa 14 quy dinh
vé an phi Ié phi Toa 4n; do khong duoc chap nhan khang cao nén nguyén don phai
chiu 300.000 dong an phi dan sy phac tham.

Vi cac Ié trén,

QUYET PINH:

I. Can ctr khoan 1 Diéu 308 Bo luat t6 tung Dan su: Khong chap nhan khang
C40 ciia nguyén don, gitt nguyén Ban an dan sy so tham s6 357/2025/DS-ST ngay
27/9/2025 cua Toa an nhan dan Khu vuc 1 — Da Nang.

II. Can cir vao cac Diéu 274, 275, 278 va 328 B luat Dan sy nam 2015;
cin ctr vao Diéu 147, diém b khoan 2 Diéu 227, Diéu 271, Diéu 273 va Diéu 244
B luat T4 tung dan sy nam 2015; can cir Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14
ngay 30 thang 12 nam 2016 cua Uy ban Thuong vu Quéc hoi quy dinh vé mic
thu, mién, giam, thu, nop, quan ly va st dung an phi va 1 phi Toa an. Tuyén xur:

2.1. Khéng chap nhan yéu cau khoi kién “Tranh chap hop dong dat coc”
cua ba Luong Thi Kim A d6i véi dng Nguyén Vian N vé viéc yéu cau tuyén b
Hop dong dit coc vo hiéu va tra lai sé tién dat coc 200.000.000 dong

2.2. Pinh chi mot phan yéu cau khei kién cua ba Luong Thi Kim A déi voéi
6ng Nguyén Van N vé viéc yéu cau thanh toan sé tién phat coc 200.000.000 ddng.

1. V& an phi:

- An phi dan su so tham 1a 10.000.000 dong ba Lwong Thi Kim A phai chiu,
nhung dugc trir vao sé tién tam tng da nop theo bién lai thu tién s6 0004938 ngay
06/12/2024 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy quan Hai Chau (nay la Phong Thi
hanh an dan sy khu vuc 1).
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- An phi dan sy phac tham: Ba Luong Thi Kim A phai chiu 300.000 dong,
duoc trir vao sé tién 300.000 dong tam wng an phi da nop theo Bién lai thu tién sb
0004144 ngay 20/10/2025 cua Thi hanh an dan sy thanh phé Da Ning.

IV. Ban an phac tham co hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat thi hanh an dan su;
nguoi duoc thi hanh an va nguoi phai thi hanh an cé quyén thoa thuan thi hanh
an, co quyén y&u cau thi hanh an, cé quyén tu nguyén thi hanh an hoic bi cudng
ché thi hanh an theo quy dinh tai Diéu 6, 7, va 9 Luat thi hanh an dan sy; thoi higu
thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai Biéu 30 Luat thi hanh 4n dan su.

Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- (L?éc duong su; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Luét su

- VKSND TP. Pa Nang;

- Phong THADS khu vyc 1 — Pa Ning;
- Thi hanh an dan sy TP Da Nang

- Toa 4n nhan dan khu vuc 1 — Da Nang;
- Luu hd so vu an.

Tran Minh Long

11



