TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH THANH HOA Doc lap - Tw do - Hanh phic
Ban 4an sb: 89/2025/DS-PT
Ngay 29 thang 8 nam 2025
“V/v: Tranh chap hop dong dit coc”

NHAN DANHNUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TiNH THANH HOA
- Thanh phan Hpi dong xét xir phiic thdm gom c6:
Thdm phan - Chii toa phién toa: Ba Ngo Thi Ha.
Cdc Tham phan: Ba Lé Thi Dung va 6ng Lé Vian Quan.

- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi Van Anh - Thu ky Toa 4n nhan dan tinh
Thanh Hoa.

- Dai di¢n Vién [(iém sdat nhdn dan tinh Thanh Hoa tham gia phién toa:
Ba Mai Thi Xuyén - Kiém sat vién.

Ngay 29 thang 8 nam 2025, tai Try s6 Toa an nhan dan tinh Thanh Hoa, xet
xtr phtic tham cong khai vu an dan su thu 1y so: 66/2025/TLPT DS ngay 01 thang
8 nim 2025 vé “Tranh chap hop dong dit coc”. Do Ban an dan su so tham s6
19/2025/DS-ST ngay 19 thang 6 nam 2025 cua Toa an nhan dan huyén Tri¢u Son,
tinh Thanh Hoa (nay 1a Toa &n khu vuc 3 - Thanh Ho4) bi b1 don khang c4o. Theo
Quyét dinh dua vy an ra xét xir phuc tham sd 152/2025/QD-PT ngay 08 thang 8
nam 2025, gifra cac duong su:

* Nguyén don: Ong Nguyén Cao C, sinh nam: 1986 (c6 mat)

DPia chi: Thon D, xa T, tinh Thanh Hoa.

Nguwoi dai dién theo iy quyén cia nguyén don: Ong Hoang Kim N, sinh
nam:1986 (c6 mat)

bPia chi: Thon C, xa T, tinh Thanh Hoa.

* Bj don: Ong D6 Duy T, sinh ndm 1985 (c6 mit)

Ba Lé Thi D, sinh nim 1984 (vang mit)

Dia chi hién nay: Thon A, xa T, tinh Thanh Hoa

Ngueoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp cia bi don: Luat su Lé Hitu T1 - Luat
su Cong ty L- doan Luat su T2 (c6 mat).

* Ngwoi lam chirng: Ong Nguyén Manh H, sinh nim 1985 (c6 mat).

bia chi: Thon F, xa T, tinh Thanh Hoa.

NOI DUNG VU AN

* Theo don khéi kién, 1oi khai trong qud trinh gidi quyét vu dn, phia nguyén
don trinh bay:
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Ngay 12/09/2023 vo chong ong DS Duy T, ba Lé Thi D va 6ng Nguyén Cao
C c6 ky hop ddng dit coc, theo d6 cac bén thoa thuan vo chong ong T chuyen
nhuong cho cho dng C manh dat cé dién tich 213 m?, tai thira s6 659, to ban dd so
14, dja chi thua dat: thon B, X3 X, huyén T, tinh Thanh Hoéa. Giéy chirg nhan
QSH - QSD dat s6 DE 416142 do ong T va v la ba D dung tén.

Theo hop ddng dit coc thi 6ng T va ba D dong y chuyen nhuong manh dat
trén cho 6ng C veéi gia 1.300.000.0004, 6ng C dat coc sO tién 12 900.000.0004, hai
bén théng nhat trong thoi gian 30 ngdy s& tién hanh két thuc hop ddng vao ngay
12/10/2023, 6ng T va ba D ¢6 trach nhiém ban giao s6 QSH - QSD déat s6 DE
416142 cho 6ng C dé lam cong chung sang tén, ong C co trach nhiém giao du sd
tién 400.000.000d con lai cho 6ng T va ba D.

Nhung dén ngay 12/10/2023 6ng C dén gip 6ng T va ba D yéu cau thuc hién
hop ddng nhu thoa thuan nhung 6ng T da khong thuc hién viéc hoan tt hop dong
ma cd tinh l4n tranh. T 46 dén nay nhiéu lan ong C goi dién hen gip 6ng T dé giai
quyét viéc hoan tat hop dong dit coc nhung 6ng T né tranh va khong gip va ciing
khong tra lai tién dit coc cho ong C.

Nay png C khoi kién dé nghi Toa an giai quyét budc vo chong ong T, tra lai
cho ong tién dat coc 1a 900.000.0004 va phi phat 1a 900.000.0004. Tong cong
1.800.000.0004

* Bj don éng P Duy T trinh bay:

Hop dong dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dat giita 6ng C va 6ng T,
ba D la giao dich khong c6 that, do trudc day gitra 6ng T, 6ng N va 6ng H c6 gop
tién mua chung mot thira dat (chinh la thira dat trong hop dong dit coc), thoi diém
d6 do ong N va 6ng H ng nhiéu con vo chong ong T khong c6 ng ai nén giita 6ng
T, 6ng N va 6ng H thong nhét bang miéng vo6i nhau dé cho vo chéng ong T, ba D
dung tén trong Gidy ching nhan quyén st dung dat. Sau khi dugc cap gidy chimg
nhan quyén sir dung dat do 6ng N thoi dlem d6 c6 vay ciia ong C mot khoan tién
nhung khong c6 kha nang tra, dé giai quyét khoan vay nay ong N dan o ong C dén
nha dng T dé cac bén ky hop dong dit coc nham che ddy quan hé vay tién, do tin
tudng ban bé nén éng va vo ong di ky vao hop dong dit coc

Ong T khang dinh chit ky va diém chi trong hop dong dit coc 1a chir ky cua
ong, viéc ong ky vao hop ddng dit coc 1a hoan toan ty nguyén, khong bi ai de doa
hay ép budc. Thoi diém 6ng ky két hop dong dit coc thi thira dét cua gia dinh da
duoc thé chap cho Ngan hang dé vay von, ong c6 noi cho 6ng C biét vé tinh trang
nay, tuy nhién ong C d6ng y dua tién dé ong tat toan ho so chd  Ngan hang lay gidy
ching nhén quyén st dung dat ra dé hai bén lam thu tuc chuyen nhuong. Nay ong
van co y dinh tiép tuc chuyén nhuong thira dat d6, néu 6ng C van co dinh mua thi
ong s& tiép tuc lam thu tuc chuyén nhuong. Nay 6ng C khoi kién yéu cau vo chong
ong thanh toan tién dit coc va tién phat coc 6ng khong dong ¥ vi ong chwa nhan
dugc bat ky khoan tién nao lién quan dén hop dong dit coc nén ong khong dong ¥
tra cho 6ng C tién d3t coc va tién phat coc.
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- Ba Lé Thi D trinh bay: Ba khong lién quan dén thira dét trong hop dong dat
coc vi thira dat nay 1a do 6ng T, 6ng N va dng H gép tién vao lam an chung, nhung
vi tin tudng vo chéng ba nén di dé vo chong ba dung tén trong Gléy ching nhan
quyén su dung dat. Viéc ky két hop dong dit coc gitra 6ng C va Ong T ba khong
truc t1ep tham gia va khong c6 mat, sau do 2 ngay thi ong T c6 goi ba vé ky vao
hop ddng dit coc, ba da vé ky va diém chi vao hop dong dit coc, viée ba ky 1a
hoan toan tu nguyén, khong bi ai ép budc.

Ba ciing khong nhén bat ky khoan tién nao lién quan dén hop dong dat coc
nén ba thong nhat theo ¥ kién ctia 6ng T, khong ddng v tra tién coc va tién phat coc
cho éng C.

* Nowoi lam chitng, éng Hoang Kim N trinh bdy:

Ngay 12/9/2023 6ng 1a nguoi chimg kién viée dit coc chuyén nhuong quyén
str dung dat giita 6ng Nguyén Cao C va 6ng D Duy T tai nha 6ng DS Duy T tai
thon A, xa T, huyén T. Theo do6 vo chéng ong T da théa thuan chuyén nhuong cho
6ng C manh dét tai thira s6 659, to ban d6 so 14 co dién tich 213m? tai thén B, xa
X, huyén T. Hai bén thoa thuan gia chuyén nhuong 13 1.300.000.000d, 6ng C da
dat coc 900.000.000d, hen 1 thang s& ban giao s6 tién con lai va vo chong ong T ¢6
trach nhiém lam thu tuc sang tén thira dat cho 6ng C, hop dong con quy dinh vé
viéc néu bén nao khong thuc hién hop dong thi phai chiu phat coc.

Viéc thoa thuan ctia hai bén dugc 1ap thanh bién ban ¢6 chit ky, diém chi cua
ong C, 6ng T va 6ng N. Hom do6 vo 6ng T khong c6 mat ¢ nha, nhung sau d6 6ng
¢ nghe dng C ndi lai 1a sau hai ngay thi éng T ¢6 goi vo vé ky vao hop dong dat
coc.

* Nguwoi lam chirng 6ng Nguyén Manh H trinh bay:

Lién quan dén vu 4n dan sy gitra ong C va vo chépg ong T, ong H la ngudi
chirng kién toan b su viéc, ching kién viéc ky két h0’p déng, dat coc, hop dong dat
coc gifta hai bén chi la giao dich dan su gid tao, nham che dau 01 giao dich dan sy
khac.

* Tai Ban an s6 19/2025/DS-ST ngay 19/6/2025 cta Toa an nhan dan khu
vuc 3 - Thanh Hoa: Can ct khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Piéu 35, diém a
khoan 1 Piéu 39, Piéu 92, biéu 147, Diéu 271, Piéu 273 ctia BLTTDS, Diéu 328,
Diéu 280, Diéu 357, Piéu 468 cuia BLDS. Khoan 2 Piéu 26 Nghi quyét sd
326/2016/ UBTVQH14:

Chép nhan toan b yéu cau khoi kién cua nguyén don. Budc ong T va D tra
cho 6ng C 900.000.0004 tién dat coc va 900.000.0004 tién phat coc. Toéng cong 1a
1.800.000.000d. Ngoai ra ban an con tuyén vé an phi va quyén khang céo theo quy
dinh cua phap luat.

* Ngay 20/6/2025, bi don ong T, ba D khang céo toan bd ban an, yéu cau
Toa an cap phuc tham giai quyét: sira toan bd ban 4n so tham, khong chap nhan

toan bd yéu cau khoi kién cua nguyén don hodc hily toan b ban 4n so tham dé xét
xu lai



4

* Tai phién toa phc thim: Nguyén don khong rut don khoi kién, bi don
khong rat don khang cdo; cac bén duong su khong thoa thuan duoc viée giai quyét
vu 4n. Quan diém ciia ngudi bao vé quyén va lgi ich hgp phap cho bi don tai phién
tdoa phuc tham giit nguyén nhu phién tda so thdm cho réng'

Gilra 6ng T, ong N va dng H ¢6 thoa thuin gop vbn dau tu mua ban bat dong
san. Thira dat tranh chap 1a tai san c6 ngudn gdc tir viéc gop von dau tu chung giira
ong T, ong H va 6ng N. Do thoa thuan gitra cac bén, 6ng T la nguoi dimg tén trén
Gidy chtng nhan quyén sir dung dat. Do trude do ong N vay tién ctia 6ng C nhung
khong c6 kha nang tra no. Dé giai quyét khoan vay nay, ong N dan ong C dén nha
Ong T dé ky hop dong dit coc gla cach, nham che giau quan h¢ vay no va ¢p bugce
ong T ky ma khong c6 viéc giao nhin tién thuc té. Thuc té ong T va ba D chua
tirng nhan bat ky khoan tién nao tir ong C nén khong c6 nghia vu hoan tra hay tiép
tuc thuc hién hop dong dit coc. Tai thoi diém ky hop dong dit coc thira dit dang bi
thé chap tai Ngan hang (gidy to da duoc cong khai cho cac bén biét), khong co van
ban doéng y ciia Ngan hang cho viéc chuyén nhugng, Vi vay, hop dong nay bi vo
hiéu theo Diéu 123, 124 cua BLDS.

- Trong vu viéc nay 6ng C chua chuyén giao tiéq coc cho 6ng T, ba D, nén
khong c6 viée dat coc nao thyc t€ da phat sinh, khong hé c6 ching cr thé hién 6ng
C da giao tién dit coc cho ong T, ba D, ban than 6ng C cling khong Xuat trinh dugc
ching cir chimg minh vi¢éc giao nhan tién, khong cé viéc glao nhan tién thi khong
¢ can cur dé yéu cau hoan tra tién coc hodc phat coc nhu ndi dung khaoi kién cua
nguyén don.

. Y kién cua dai dién Vién kiém sat: Qua trinh giai quyét vu an tai cip phuc
tham, Tham phan, Hoi dong xét ‘xir va Thu’ ky déu tuan theo quy dinh cua
BLTTDS. DBuong su da thuc hién day du quyén va nghia vy theo quy dinh.

Quan diém giai guyét vu 4n: cin ctr khoan 1 Diéu 308, khoan 1 Picu 148
BLTTDS; khoan 1 Diéu 29 NQ 326/2016/UBTVQH14, khong chap nhan khang
céo cua 6ng T, ba D, gilt nguyén ban an DSST so 19/2025/DS-ST ngay 19/6/2025
cia Toa an nhan dan khu vuc 3 - Thanh Hod. Ong T ba D phai chiu tién an phi
DSPT.

, Can cur cac tai liéq coO trong hd so vu an, dugce tham tra tai phién toa va y
kién cua dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Thanh Hoa tai phién toa.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& thu tuc t6 tung.

Nguyén don va bi don déu cu trd tai xa T, tinh Thanh Hoa. Vi vay, Toa an
nhan dan khu vuc 3 - Thanh Hoéa thu ly giai quyet la ding tham quyén theo quy
dinh tai khoan 3 Piéu 26; diém a khoan 1 Diéu 35; diém a khoan 1 Diéu 39 cia
BLTTDS. Don khang cao cua 6ng T, ba D lam theo ding trinh ty, thoi han quy

dinh te_liw cac Diéu 272 va Piéu 273 cua BLTTDS nén duoc xem xét theo thu tuc
phuc tham.

[2] Xét khang cao cua bi don 6ng T va ba D.
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Ngay 12/9/2023 gitra bén ban (Bén A) la 6ng T, ba D va bén mua (Bén B) la
ong C va nguoi lam chimg 1a 6ng N c¢6 ndi dung:

“Piéu 1. Bén A dong ¥ ban cho bén B thita dat sd 659, to ban dé s6 1 4, dia
chi B, xd X, huyén T theo gidy chimg nhan QSDD s6 DE41 6142, tong s6 tién
1.300.000.000d. bén B ddt coc truwde sé tien 900.000.000d, so tién con lai
400.000.000d;

Tai muc dai dién bén A co chir ky, chir viét “Pé Duy T” va “vo Lé Thi D",
muc dai dién bén B co chir ky, chir viét “Nguyé~n Cao C” va muc dai dién bén C co
chiv ky, chiv viet “Hoang Kim N .

Qua trinh giai quyét vu an, 6ng T, ba D va 6ng C déu thira nhan chit ky, chir
viét va diém chi dau van tay 1a ctia minh, viéc ky vao hop dong dit coc 13 hoan
toan tu nguy¢n, khong bi ai ép budc va dugc ky trudc mat ngudi lam chung 1a 6ng
N va 0ng H, c6 chit ky cua nguoi lam ching 6ng N.

Xét thiy hop ddng dit coc duoc giao két bang van ban giira cac chu thé co
nang lyc hanh vi dan sy, trén co s¢ tu nguyen giao két gitra bén ban va bén mua,
muc dich va ndi dung cua giao dich khong vi pham diéu cAm cua phap luat, khong
trai dao dirc xa hoi va co chit ky, chir viét va diém chi dau van tay cua bén ban, bén
mua va nguoi lam ching. Do d6 xac dinh hop dong dit coc duge ky két vao ngay
12/9/2023 gitra bén ban la éng T, ba D va bén mua la 6ng C ¢6 hi¢u luc phap luat,
nén cac bén c6 nghia vu phai thuc hién dung theo thoa thuan trong hop dong.

Sau khi ky hop dong dit coc, trong thoi han 30 ngay ong T, ba D khong thuc
hién viéc lam thu tuc chuyén nhugng quyen sit dung dat cho ong C nhu da cam
két. Nhu vay, ong T ba D da vi pham cam két thoa thuan cua hai bén tai Diéu 3 cua
hop ddng dit coc. Do do, 6ng C khai kién yéu cau ong T ba D tra lai sb tién da
nhan coc 900.000.000d va 900.000.000d tién bdi thudng do vi pham nghia vu l1a
phu hop vai thoéa thuan tai hop déng dat coc va quy dinh tai Piéu 328 cia BLDS
nén cé co so chap nhan.

Viéc 6ng T nai rang hop dong la giao dich khong co that, gia tao. Tai cap
phuc tham 6 ong giao nop vi bang vé cac tin nhin dién thoai trao ddi giira ong T, 6ng
H va 6ng N vé viéc dau tu lam dn chung cling nhu lién quan dén viéc vay muon
cua ong C... Tuy nhién, khong c6 chung ctr xac thyc nao ching minh vé viéc hop
déng dat coc trén la gia tao nham che diu giao dich dan sy khac.

Phia bi don va nguoi bao vé quyén loi ich hop phéap cho bi don cho rang
thuc té chua c6 viéc giao nhan tién. Thay rang: day 1a ““Hop dong dat coc’, tai
Diéu 2 ctua Hop dong thé hién ““Tong sb tién 1.300.000.000d, bang chir: Mot ty ba
tram triéu déng. Bén B dit coc trude s6 tién: 900.000.000d, b.'?lng chir: Chin tram
triéu dong chin. S tién con lai : 400.000.000d, bang chit: Bon tram triéu dong”’.
Tai phan ‘Cam két chung’’ thé hién: Sau khi hop dong duoc ky két, qua thoi han
thoa thuan néu trén néu bén A khong ban, chuyén nhuong tai san dat coc trén cho
bén B, thi bén A phai b01 thuong cho bén B gap hai (02) lan so tién ma bén B da
dit coc cho bén a. Tong sb tién phai hoan tra va bdi thuong = 1.800.000.000d
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(bang chit mot ty tam tram triéu dong). Ngu’oc lai néu bén B khong tién hanh mua
thi phai chiu mat s tién da dit coc trén’’. Nhu vay tir khi cac bén ky két vao hop
dong nay thi mdc nhién cac ndi dung thoa thuan trong hop dong cO hi¢u luc. Viéc
cac bén co 1ap bién ban giao nhén tién riéng hay khong cling khéng anh hudng dén
ndi dung da thé hién trong hop dong.

Péi voi ¥ kién ctia ngudi bao vé quyén va loi ich hop phéap cta bi don cho
rang tai thoi diém ky hop dong dit coc thira dit dang bi thé chip tai Ngan hang,
gidy to da duoc cong khai cho cac bén biét, khong co vin ban dong ¥ ciia Ngan
hang cho viéc chuyén nhuong, vi vy, hop dong dit coc nay bi vo hiéu. Thiy rang
phia nguyén don khong thira nhan c6 biét viéc thira dat cac bén dang thuc hién
giao dich dit coc dang duoc thé chip tai ngan he‘lng, phia bi don cling khong dua ra
dugc chimg cur xac thyc nao khac ching minh viéc phia nguyén don co6 biét VleC
thira dat dang duogc thé chip tai ngan hang. Mat khac, day 1a “Hop dong dac coc”
khong phai 1a “Hop ddéng chuyén nhugng”, vi vy trong truong hop nay quyén, 10’1
ich hgp phap phia ngan hang chua bi anh huéng.

Do d6, Toa an Khu vuc 3- Thanh Hoa xtr chép nhan yéu cau ‘khéi kién cua
nguyén don, budc ong T va ba D tra cho éng C 900.000.000d tien dat coc va
900.000.0004 tién phat coc. Tong cong l1a 1.800.000.0004 1a c6 can ctr phap luat.

Tu nhimg phan tich néu trén, khong c6 can ctr chap nhan khang cao cua bi
don 6ng T, ba D. f}é nghi cua DPai dign VKSND tinh Thanh Hoéa vé viéc gilr
nguyén ban an so tham s6 19/2025/DSST ngay 19/6/2025 cua TAND Khu vuc 3-
Thanh Hoa la c6 co s&, ding phap luat.

[3] V& an phi: Qng T, ba D khang cdo khong duoc chap nhan nén phai chiu
an phi dan sy phtc tham theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 148 BLTTDS; khoan 1
Diéu 29 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14
Vi cac lé trén,

QUYET PINH

* Can cir vao: Khoan 1 Diéu 308 B6 lut T6 tung dén su.

Béac toan bd ndi dung khang céo cta bi don 6ng T va ba D,

Giit nguyén Ban an dan sy so tham sd 19/2025/DS-ST ngay 19/6/2025 cia
Toa an nhan dan khu vuc 3 - Thanh Hoa.

* Xir: Can cir vao: Diéu 328, biéu 280, biéu 357 va Diéu 468 cua BLDS
khoan 1 Diéu 148 BLTTDS; khoan 1 Diéu 29 Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14.

1. Chap nhan toan bd yéu cau khoi kién cua nguyén don.

Budc ong Bo Duy T va ba Lé Thi D phai tra cho ong Nguyen Cao C
900.000.0000d tién dat coc va 900.000.000d tién phat coc. Tong cong:
1.800.000.000d (mot ty tam tram triéu dong).
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Ké tir khi ban dn ¢é hiéu e phdp ludt, nguoi dwoc yéu cau thi hanh dan c6
don yéu cau thi hanh dn cho dén khi thi hanh an xong tat cd cdc khoan tién, hang
thang nguoi phai thi hanh an vé khoan tién phdi trd con phdi chiu thém khodn tién
ldi ciia s6 tién phdi thi hanh dn theo quy dinh tai Piéu 357 cia B ludt Dan su.

2. Vé an phi dan su so t}lam: Ong B6 Duy T va ba Lé Thi D phéi chiu
66.000.000d an phi dan sy so tham c6 gid ngach.

~ Tralaicho 6ng Nguyén Cao C 33.000.0004 tién tam ng 4n phi theo bién lai
s0 0004447 ngay 24/3/2025 cua Chi cuc thi hanh an dan sy huyén Tri€u Son, tinh
Thanh Hoa.

3. Vé an phi phuc tham: Ong DS Duy T va ba Lé Thi D phai chiu 300.000d
an phi dan sy phtic tham.

Céac quyét dinh khac khong co khang cao, khong bi khang cdo, khang nghi
c6 hiéu luc phap ludt ké tir ngay hét thoi han khang cdo, khang nghi.

Ban an dwoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 2 Ludt Thi hanh an dan sw thi
ngueoi dwoc thi hanh dn dan sw, ngwoi phdi thi hanh dn dan si ¢6 quyén théa thudn
thi hanh én, quyén yéu cdu thi hanh an, tw nguyén thi hanh dn hodc bi cuéng ché
thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, Diéu 7 va Piéu 9 Ludt Thi hanh én dén
sw. Thoi hiéu thi hanh an dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 30 Ludt Thi hanh
an dan su.

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

Noi nhén: TM. HQOI PONG XET XU

- VKSND tinh Thanh Hoéa; R s - oA 3
_TA khu vue 3 Thanh Hod: Tham phan - Chu tga phién toa

- Co quan THADS tinh TH;
- Buong su;

- T6 HC-TP; (a4 ky)

- Luu ho so.

Ngé Thi Ha



