TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TP. HAI DUONG - TINH HAI DUONG Poc lap - Tu do - Hanh phiuc

Ban 4n s6: 08/2025/DS - ST
Ngay: 30 - 5 -2025
V/v: Tranh chap Hop dong dat coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TP. HAI DUONG - TiINH HAI DUONG

- Thanh phin Hpi dong xét xir so' thim gom cé:

Thiam phdan- Chii toa phién toa: Ong Nguyén Vin Tu

Cdc Hoi tham nhén dan:

1. Ba Ng6 Thi Thoi.

2. Ba Nguyén Thi Tién.

- Thu ky phién toa: Ong Vii Birc Thién - Thu ky Toa 4n nhan dan thanh
phé Hai Duong, tinh Hai Duong.

- Dgi dién Vign kiém sdt nhén dan tp Hai Dwong, tinh Hdi Dwong tham
gia phién toa: BADS Van Anh- Kiém sat vién.

Ngay 30 thang 5 nam 2025 tai tru s& Toa an nhan dan tp Hai Duong, tinh
Hai Duong xét x{r so tham cong khai vu an thy 1y s6 115/2024/TLST-DS ngay
16 thang 10 nam 2024; theo Quyét dinh dua vy an ra xét xir s6 95/2024/QPBXX
ST- DS ngay 30 thang 12 nam 2024; Quyét dinh ngimg phién toa sb
01/2025/QDST-DS ngay 15 thang 01 nam 2025, Quyét dinh hoan phién toa sd
01/2025/QDST-DS ngay 14 thang 02 nam 2025; Thong bao ma lai phién toa sd
01/TB-TA ngay 07 thang 5 nam 2025; gilra cac duong su:

Nguyén don: Chi Tran Thi H, sinh nam 1983; dia chi: S6 ... phuong H,
thanh ph Hai Duong, tinh Hai Duong.

Ngueoi dai dién theo 11y quyén ciia nguyén don: Anh Hoang Xuan T, sinh
nim 1974; dja chi: S6 ..., phuong L, thanh phd Hai Duong, tinh Hai Duong.

Bi don. Ba Pham Thi L, sinh nam 1958; DPKHKTT: S6 ..., phuong N,
thanh phé Hai Duong, tinh Hai Duong; hién tra tai: 6 dan phé M..., MDD37,
phuong N, thi xa Viét Yén, tinh Bic Giang.

Nguroi dai dién theo ity quyén cia ba L: Anh Nguyén Tién D, sinh nim
1985; dia chi: T6 dan phd M...., MDD37, phuong N, thi xd Viét Yén, tinh Bic
Giang

Nguwoi c6 quyén lgi, nghia vu L quan:

1. Anh Nguyén Tién D, sinh nim 1985; dia chi: T6 dan phd M....,
MDD37, phudng N, thi x Viét Yén, tinh Bic Giang

2. Chi Tran Thi H, sinh nim 1986; dia chi: Thon C, xa Viét H, huyén
Thanh Ha, tinh Hai Duong;



3. Anh Vi Tri N, sinh nam 1987; BPKHKTT: Thon D, xa T, huyén Gia
Loc, tinh Hai Duong; noi lam viéc: Van phong Star Thanh Pong Land; dia chi:
Toa nha B, trung tim gido duc viéc lam sé 8/3 P4 Ngoc Du, thanh phd Hai
Duong, tinh Hai Duong.

(Ong T, anh D, chi H, anh N ¢6 don dé nghi xét xu Véng mat)

NOI DUNG VU AN:

Theo don khéi kién va trong qud trinh chudn bi xét xir vu dn, nguyén don
va nguoi dai dién ciia nguyén don trinh bay: Ngay 20/5/2024, chi Tran Thi H va
anh Vi Tri N ¢6 trao d6i vé viéc anh N dugc ba L nhd moi gidi ban thira dat sd
83 to ban dd sd 34 tai 34 Tong Duy Tan, khu 6, phuong Ngoc Chau, thanh phd
Hai Duong, tinh Hai Duong. Tai van phong lam viéc cua anh N, anh N c6 dua
thong tin vé thira dat cho chi H xem va hai bén thong nhét gia chuyén nhuong
thira dat 1 3.350.000.000 dong. Chi H d4 dit coc tién mua nha, dat. Anh N trao
d6i v6i chi H 1a ba L da uy quyén cho anh N thay mit ba L ky két hop dong dat
coc va nhan tién dit coc, chi H va anh N da ky Hop dong dat coc, tai phan ngudi
ban c¢6 ndi dung nhan coc thay. Chi H da chuyén cho anh N sb tién coc 1a
200.000.000 dong. Sau d6 hen dén ngay 21/5/2024 s& ky hop dong dit coc véi
ba L, nhung do chi H ¢6 viéc ban nén da nho chi H ky hop dong dat coc mua dat
v6i ba L. Sau d6 chi H c6 tim hiéu duoc biét thira dat cua ba L nim trong quy
hoach nén khéng thé mua nia, nén chi khoi kién yéu ciu Toa an giai quyét:
Budc ba L phai tra cho chi sb tién da nhan coc 200.000.000 dong.

Bi don ba Pham Thi L trinh bay: Ba 1a chu sé hitu thira dat s6 83 to ban
dd sb 34 tai sd 34 Téng Duy Tan, khu 6, phuong Ngoc Chau, thanh phd Hai
Duong. Nguon gbc thira dat 1a cia vo cH ba (cH ba da chét nam 2006), sau do
cac con cua ba di tir chdi di san dé ba duogc toan quyén st dung thira dat trén.
Do khong con ¢6 nhu ciu st dung nén ba nhd anh D 14 con trai chuyén nhuong
thira dat trén. Anh D d3 nho van phong bat dong san Star Thanh Pong dé tim
ngudi mua. Ngay 21/5/2024 tai vin phong moi gii bat dong san ba, chi H va
anh N da ky hop dong dit coc v6i noi dung chi H dong y mua thira dat ctia ba L
v6i sb tién 3.350.000.000 dong, ddng ¥ dit coc trude sb tién 200.000.000 dong,
cac bén hen dén ngay 10/6/2024 thyc hién céng chimg va chuyén thanh toan sd
tién con lai. Tuy nhién, dén ngay thuc hién thi chi H khong thanh toan sb tién
con lai, sb tién dit coc hién ba dang gitt. Quan diém cua ba khong chép nhan
yéu cau khoi kién cta chi H.

Nguoi c6 quyén loi, nghia vu L quan:

- Chi Tran Thi H trinh bay: Qua nguoi quen chi biét anh N ¢6 ban nha va
dat tai s6 34 Téng Duy Tan, khu 6, phuong Ngoc Chau, thanh phé Hai Duong.
Chi c6 thong tin lai cho chi H, sau khi di xem chi H théy hop 1y nén nho chi hoi
gia va 1am viéc dé mua. Khi gip anh N dé kiém tra thong tin nha dat chi c6 hoi
anh N 13 nha dat ndy c6 bi quy hoach gi khong, anh N néi véi chi 1a d3 kiém tra
r0i va khach cta anh ciing kiém tra nhung chua dugc gia nén chua ban. Chi c6
bao lai cho chi H thong tin thira d4t anh N cung cép. Chi H nh¢ chi L hé véi anh
N dit coc vi ba L dang ¢ cung voi anh D ¢ Bac Giang, con nha dt trén dang cho
thué€ nén anh N da dung ra thoa thuan ky hop déng dit coc va nhan tién dit coc

2



200 tri¢u cua chi H thay cho chu nha vao ngay 20/5/2024. Ngay 21/5/2024 do
chi H ban viéc ¢ bao chi ky v6i chu nha ho chi H. Tai hop dong dit coc ngay
21/5/2024 khi chi ky xong Hop dong giita chi va ba L thi anh N ¢6 thu lai gidy
dat coc ngay 20/5/2024 gitra anh N, chi H. Sau do6 chi duogc biét thira dit trén da
bi quy hoach lam dudng, nén chi H di khong thyuc hién tiép ndi dung hop dong
nita, chi xac dinh do thiéu hiéu biét khi tham gia ky hop dong la khong ding, do
vay dé nghi Toa an budc ba L tra lai chi H s6 tién 200.000.000 dong.

- Anh Nguyén Tién D trinh bay: Nhat tri v&i phan trinh bay ctia ba L, anh
c6 1én mang x4 hoi vao trang bat dong san nén anh nho anh N bén thira dat trén.
Sau d6 anh N ¢ L lac v6i anh va chuyén tién coc cho anh sé tién 200.000.000
ddng, sb tién ndy anh da dua cho ba L, dong thoi anh N hen véi anh va ba L
ngay 21/5/2024 vé van phong bat dong san ctia anh N dé viét hop dong dit coc
voi anh N. Ngay 21/5/2024, anh va ba L vé vin phong cua anh N dé ky hop
dong, tai hop dong thé hién ngay 10/6/2024 s& giao dich bén nao khong tiép tuc
chuyén thi s& phat theo hop ddng dit coc. Nay anh khong dong ¥ v6i yéu cau
cua chi H.

- Anh Vii Tri N trinh bay: Anh 13 nhan vién cta Vin phong bat dong san
Star Thanh Dong. Ngay 15/5/2024 anh D L h¢ voi anh dé nho moi gioi chuyen
nhuong glup anh D quyén st dung dat Va quyen so hitu nha o tai thira dét s6 83,
t& ban d6 s6 34 dién tich 80,4m2 tai s6 34 Téng Duy Tan, phuong Ngoc Chau.
Anh D gii cho anh GCNQSDP do UBND thanh phd Hai Duong cap ngay
18/7/2017 cho ba L. Sau khi théng nhat anh da cong khai dang tin chuyén
nhu’O’ng quyen sir dung dat 1én facebook. Ngay 17/5/2024 chi H ¢6 L h¢ véi anh
dé hoi vé thong tin. Qua trinh trao doi gia chuyen nhu’cmg hen coc ngay
20/5/2024. Nhung do ba L, anh D ban nén khéng vé ky hop dong dit coc véi
khach hang cua chi H dugc, nén hen ky vao ngay 21/05/2024. Chi H da bao anh
L h¢ véi gia dinh anh D dé cho anh nhén dit coc thay cho ba L roi ba L va khach
ctia chi H s& truc tiép ky hop ddng dit coc sau, khi ba L tryc tiép vé ky hop dong
dat coc thi hop df‘mg dat coc ma anh nhan thay ba L s€ khong con hiéu lyc. Anh
L hé véi anh D theo dé xuat ctia chi H va dugc gia dinh anh D dong ¥, anh D guri
cho anh can cudc cong dan cua ba L va nho anh nhan dat coc gitp, tién dat coc
sau khi anh nhan tir khach s& chuyén truc tiép vao tai khoan ngan hang cia anh
D. Anh D d3 nhan tin Gng dung Zalo “Nho Vii Tri N - Vin phong Star Thanh
Péng Land nhdn coc hé thiva dat sé 83, to ban do sé 34, dia chi: 34 T ong Duy
Tan, khu 6, phu"ong Ngoc Chéu- tp Hai Dwong nhé.”. Khi truc tiép gip khach
hang nhan chuyen nhuong 13 chi H, t6i da cho chi H xem ndi dung tin nhin, noi
r0 voi chi H vé viéc thoa thuan nhan dat coc thay va chi H dong v nén ching toi
tién hanh ky két hop dong dat coc. Tai hop dong dit coc, anh ghi bén ban 14 ba
Pham Thi L, sinh nam 1958; bén mua 1a chi Tran Thi H, sinh nim 1983, hai bén
thoa thuansd tién nhan dat coc 1a 200.000.000 dong, sau 20 ngay ké tir ngay ky
hop dong dit coc (ngay 10/06/2024) hai bén sé& ky hop dong chuyen nhu’cmg tai
Vin phong cong ching va tra nét s tién con lai 1a 3.150.000.000 dong; néu hai
bén mubn ky hop dong chuyén nhugng trude ngay trén thi phai bao cho bén con
lai truéc 05 ngay. Tai phan chir ky va diém chi cua bén ban, duoc sy dong ¥ cua
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nguoi ban té1 da ky, diém chi thay va ghi r0 "Nhan coc thay". Tai van phong, chi
H chuyén khoan cho anh sé tién 200.000.000 dong tir tai khoan ngan hang cta
chi H s6 104878031990 tai Ngan hang TMCP Céng thuong Viét Nam dén tai
khoan ngan hang cta anh sb 0341007164734 tai Ngan hang TMCP Ngoai
thuong Viét Nam. Ngay sau d6 anh dd chuyén khoan toan bo sd tién dat coc
200.000.000 dong dén tai khoan ctia anh Nguyén Tién D s6 0351000839804, tai
Ngén hang Vietcombank, ndi dung: “chuyén tién dat coc 16 dat thira 83 to ban
d6 34 tong duy tan khu 6 phwong ngoc chdu tp thai duwong. Coc thieong phat 1-
1".

Ky xong hop ddng dit coc va anh nhan tién cta chi H va hen chi H va
chi H sang mai (ngay 21/05/2024) dén van phong cua anh dé ky hop dong dat
coc tryc tiép voi ba L, nhung chi H noi rang ngay mai chi H ¢ viéc ban nén chi

H s& dén ky hop dong dit coc v6i ba L. Ngay 21/05/2024, tai Van phong Star
Thanh Péng Land, chi H ky hop dong dit coc vai ba L, chi H khong phai giao
sO tién dat coc vi anh d3 giao tién dit coc cho ba L theo hop ddng dit coc hd
ngay 20/05/2024. Sau khi chi H va ba L ky két hop dong dat coc xong, tai Vin
phong ching t6i da huy hop dong dit coc ngay 20/05/2024. Chiéu ngay
21/05/2024, chi H c6 L hé voi anh noi rang thira dat ciia ba L bi nam trong quy
hoach duong giao thong, nén khong mudn nhan chuyén nhuong nita. Chi H, chi
H da cung anh L hé voi1 gia dinh ba L dé duoc hd tro huy hop déng dat coc va
nhan lai tién dit coc. Ban dau giadinh ba L déng y tra lai 100.000.000 déng tién
dat coc nhung sau d6 khong biét vi 1y do gi nén chi H, chi H va gia dinh ba L
khong dat duoc thoa thuan. Hién nay sé tién 200.000.000 ddng van do gia dinh
ba L quan ly.

Tai phién toa:

Nguyén don, nguoi dai dién theo iy quyén ctia ‘nguyén don, bi don va nhiing nguoi
co quyen loi, nghia vu L quan co don dé nghl xét XUt vang mat.

Dai dién Vién kiém sat thanh phé Hai Duong phat biéu quan diém:

- V& t6 tung: Trong qué trinh giai quyét vu an ciing nhu tai phién toa,
Tham phan, Hoi dong xét xtr va Thu ky phién toa thuc hién dung thi tuc tb
tung; cac duong su chép hanh dung phap luat vé tb tung dan su.

- Vé viéc giai quyét vu an: Dé nghi ap dung cac diéu 117, 328 BLDS;
khoan 1 Diéu 147 Bo luat T tung dan su; Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14
ngay 30/12/2016 ctia Uy ban thuong vu Quédc hodi quy dinh vé mirc thu, mién,
giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va 1é phi Toa 4n. DPé nghi Chap nhan
toan bd yéu cau khoi kién cua nguyén don chi Tran Thi H, xac dinh hop dong
dat coc ngay 21/5/2024 1a vo hi€u. Ba L phai c6 trach nhi€ém tra lai chi H s6 tién
200.000.000 ddéng; V& an phi ba L dugc mién tién an phi dan sy so thim theo
quy dinh.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién cuu cac tai liéu co trong hé so vu an, dwgc tham tra tai

phién toa; cin cir vao két qud tranh tung tai phién toa, Héi dong xét xir nhdn

dinh:



[1]Ve quan hé phap luat tranh chip va thAm quyén giai quyet vu an va
thu tuc t6 tung: Nguyén don khai kién yéu cau Toa an giai quyét tranh chap vé
hop dong dat coc va yéu cau bi don phai tra lai sb tién coc da nhan. Vi vay, Ho1
ddng xét xir xac dinh quan hé tranh chép 1a “Tranh chip hop dong dit coc”. Qué
trinh giai quyét vu an cac duong su déu thtra nhan viée ky két Hop déng dat coc
dé ngay 21/5/2024 1a nham muc dich thuc hién viéc mua ban nha dat, tai s6 ...
T, khu .., phuong N, thanh phé Hai Duong, tinh Hai Duong. Cin ctr vio céc
diéu 26, 35 cua Bo luat TS tung dan sy, Hoi déng xét xur xac dinh vu an thudc
thAm quyén giai quyét cia TAND thanh phdé Hai Duong, tinh Hai Duong.
Nguyén don, nguoi dai dién Gy quyén cua nguyén don, bi don va nguoi ¢o
quyén loi, nghia vu L quan da ¢6 van ban trinh bay y kién va c6 yéu cau Toa an
giai quyét vang mat. Can cu cac diéu 227, 228 Bo luat T6 tung dan su, Ho1 dong
xét xir quyét dinh xét xir vang miat nguyén don, bi don va ngudi cé quyén loi,
nghia vu L quan.

[2]Xét yéu cau khoi kién ctia nguyén don:

[2.1]C4c duong su déu thira nhan vao ngdy 21/5/2024 ba Pham Thi L va
chi Tran Thi H (chi H oy quyén miéng) dé ky két Hop dong dit coc voi noi
dung: Ba Pham Thi L chuyén nhuong cho chi Tran Thi H thtra dat 83, to ban d6
sO 34 dién tich 80,4m2 trén dat c6 nha & cap 3, dién tich xay dung 54,8m2, dién
tich san 109,6m2; tai .... T, khu...., N, thanh phé Hai Duong voi gia
3.350.000.000 dong. Bén mua dit coc trude 200.000.000 dong, hen dén ngay
10/6/2024 thanh toan sb tién con lai, néu bén mua khong nhén chuyén nhuong
thi mat tién dit coc. Bén ban cam két nha dit néu trén khong tranh chip, khong
bi quy hoach, néu tranh chép hodc quy hoach s¢ hoan tra tién coc va bi phat coc.

[2.2]Theo két qua xac minh tai UBND phuong Ngoc Chau thi thira dt sé
83, t0 ban d6 s6 34, dién tich 80,4m?2 tai ... T, khu 6, Ngoc Chau, thanh ph6 Hai
Duong dd dugc UBND thanh phd Hai Duong cdp Gidy chimg nhan quyén st
dung dat mang tén ba Pham Thi L c¢6 nidm trong quy hoach tai thoi diém thang
5/2024 - thang 6/2024 thi toan bo thira dat trén nim trong quy hoach duong giao
thong.

[2.3]Dién tich dat ctia bi don ba L nam trong quy hoach, do d6 viéc ba L
ky két hop dong dat coc ngay 21/5/2024 va nhan sb tién 200.000.000 dong dat
coc la vi pham. Theo quy dinh tai cac diéu 122 va 123 BLDS thi hop déng dat
coc dé ngay 21/5/2024 néu trén bi vo hi¢u toan bd do vi pham diéu cAm.

Nhu vay, yéu cau khéi kién cua nguyén don vé viée budc bi don tra lai sb
tién dit coc vo hiéu 13 ¢6 can clr chép nhan.

[2.4]Theo khoan 2 Piéu 131 BLDS “Khi giao dich dan sy v6 hiéu thi cac
bén khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhirng gi da nhan...” Nén
budc ba L tra cho chi H sd tién da nhan coc 1a 200.000.000 déng

[3] Ngoai ra, anh N, chi H xac dinh chi gioi thi€u cho cac bén mua ban
nha dat, anh N, chi H khong nhan thu lao, chi phi gi tir nguyén don va bi don,
khong yéu cau Toa an giai quyét quyén loi, nghia vu ctia minh. Hai bén nguyén
don, bi don cling xac nhan do giao dich mua ban nha dat khong thanh nén khong
thanh toan bét ctr chi phi gi cho anh N, chi H. Nén Hoi dong xét xir khong xem
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xét dén quyen lg1, nghia vu phat sinh tir hop dong dit coc cta chi H.

[4]Ve an ph1 Yéu cau cua nguyén don duoc chdp nhan nén bi don phal
chiu tién an phi ddi véi yéu cau duoc Toa an chap nhén, bi don da trén 60 tudi
nén duoc mién tién an phi.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Can ctr vao cac diéu 26, 35 cta Bo luat T tung dan su; Can c cac diéu
122, 123, 131, 328 va khoan 2 Diéu 468 Bo Luat dan sy; khoan 1 Diéu 147 Bo
luat Té tung dan su; Ngh1 quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua
Uy ban thuong vu Qudc hoi quy dinh vé mire thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y
va su dung an phi va 1€ phi Toa an.

1. Xir: Chap nhan toan bo yéu cau khoi kién ciia nguyén don chi Tran Thi
H; Tuyén b6 hop dong dit coc dé ngay 21/5/2024 giita ba Pham Thi L va chi
Tran Thi H v6 hiéu. Budc ba Pham Thi L phai tra lai cho chi Tran Thi H s6 tién
da nhan coc 13 200.000.000 dong.

Ké tir khi ban 4n c6 hiéu luc phap luat, ngudi duoc thi hanh an c6 don dé
nghi thi hanh an khoan tién phai tra, ma ngudi phai thi hanh an chua thi hanh thi
phai chiu khoan tién 13i d6i véi sb tién phai tra tuong ing véi thoi gian cham tra
theo mirc 13i suat quy dinh tai Diéu 357 va Piéu 468 Bo luat dan su.

2.Vé an phi: Ba Pham Thi L dugc mién an phi dan su so tham. Tra lai chi
Tran Thi H s6 tién tam ¢ng an phi chi d3 ndp 10.000.000 dong theo bién lai s6
0006212 ngay 11 thang 10 nam 2024 tai Chi cuc THADS thanh ph6 Hai Duong,
tinh Hai Duong (6ng T ndp bién lai cho Toa an ngay 16/10/2025)

3. Vé quyén khang cdo: Puong su vang mit tai phién toa c6 quyén khang
c40 ban an trong thoi han 15 ngdy, ké tir ngdy nhan duoc ban an hodc tir ngay
ban an duoc niém yét

Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh
an dan sy thi ngudi duoc thi hanh an, ngudi phai thi hanh an c¢6 quyén thoa
thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an hodc, bi
cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luét Thi hanh
an dan sy; thoi hiéu yéu cau thi hanh an duoc thue hién theo quy dinh tai biéu
30 Luat Thi hanh an dan su./.

Noi nhin: , TM. HQI PONG XET XU
- VKSND thanh pho Hai Duong; Tham phan - Chii toa phién toa
- Chi cuc THADS tp Hai Duong; (d3 ky)
- Cac duong suy;
- Luu hd so.
Nguyén Viin Ta



