TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
KHU VUC 2 - BAC NINH Déc 1ap - Tw do- Hanh phic
TINH BAC NIH

Bén 4n s6: 35/2026/DS - ST
Ngay 29-4-2026 ‘
VIV “Tranh chap hop dong dat
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coc”.

NHAN DANH
_ NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN KHU VUC 2 - BAC NINH, TINH BAC NINH

Vi thanh phan Hpi dong xét xir so tham gom co:

Thém phan - Chii toa phién toa: Ong Pham Hiru Luyén

Cdc Hoi tham nhén dan:

1. Ong Nguyén Tién Ngoc

2. Ba Nguyén Thi Lai

~ Thu ky phién toa: dng Lé Duy Tuyén - Thu ky Toa én nhan dan khu vyc 2 -

Bac Ninh, tinh Bac Ninh

Pai dién Vién kiém §dt nhan dan khu viee 2 — Bdce Ninh tham gia phién toa.
Ong Dang buc Hung - Kiém sat vién.

Ngay 29/4/2025 tai try s¢ Toa an nhan déan thi xa Viét Yén mo phién toa xét
xu 0 thdm cong khai vu an dan sy thu Iy s6 539/2025/TLST- DS ngay 04 thang 12
nam 2025 ve viéc “Tranh chap hop dong dat coc”; Theo Quyét dinh dua vy an ra
xét xtr s6 71/2026/QDXX-ST ngay 02/04/2026 gitra:

- Nguyén don: Anh Duong Pirc M, sinh nam 1987; dia chi: T dan phd H,
phuong V, tinh Bac Ninh; c6 mat

- Bi don: Chj Nguyén Thj H, sinh ndm 1989; noi thudng tri: T dan pho H,
phuong N, tinh Bac Ninh; c6 mat

- Ngwoi c6 quyén lgi nghia vu lién quan:

+ Anh Nguyén Vin HI, sinh nam 1985; Dia chi: T6 dan phd N, phuong V,
tinh Bac Ninh; c6 don xin vang mat.

+ Chi B4 Thi H2, sinh ndm 1989; dia chi: T6 dan phé H, phuong V, tinh Bic
Ninh; c6 mat

NOI DUNG VU AN:

Tai don khoi kién, ban tu khai trong qua trinh xét xir, nguyén don anh Duong
Dirc M trinh bay:



Vao ngay 10/05/2025, anh va chi 7Nguy§n Thi H c6 thoa thuan vé viéc mua
ban thura dat voi chi H c6 thong tin cu thé nhu sau:

Thira dat sb 186, t& ban d6 s6 01, dia chi: Xa T, huyén V, tinh Bic Giang (Nay
la: TDP N, phuong V, tinh Bic Ninh), theo Gidy ching nhan quyén st dung dét sd
CH00203, gia chuyén nhuong cho 16 dat néu trén 1a: 1.130.000.000 VND (Bding
chiv: Mot ty mét tram ba muoi triéu dong).

Sau d6, anh va chi Nguyén Thi H ¢6 ky Hop dong dit coc vé viéc chuyén
nhuong quyén sir dung dét va tai san gin lién v6i dat dbi voi thira dat néu trén, va
anh da dit coc cho chi Nguyén Thi H tong s6 tién 1a: 200.000.000 VND (Bang chie:
Hai tram triéu a"ong) thoi gian dit coc khi ndo ra sb hdng riéng thi cho bén mua 20
ngay dé vao tién.

Khi ky hop dong dit coc, thira dat trén dang thé chap tai Ngan hang N chi
nhanh V; sau khi ky hop dong dat coc anh di thyuc hién cac cong viéc do dac dé cap
sO hong riéng, tuy nhién sau khi do dac xong, c6 trich do, moc gioi day du, chi H tu
¥ chim dut hop dong, tuyén bd khong ban dat nira, bat chap tin nhin thach thic va
ttr chdi tlep tuc thyc hién nghia vu.

Ngay 18/7/2025 anh di c6 két qua do dac dé lam thu tuc tach thira, anh yéu
cau chi H cung cip Gidy chiing nhén quyén str dung dat cho anh dé anh tiép tuc thuce
hién nhung chi H khong cung cap, chi H da hen nhleu lan; dén khoang cudi thang
10 dau thang 11 anh tiép tuc yéu cau chi H cung cap nhung chi H khéng cung cap
va yéu cau anh chuyén cho chi H 200.000.000d d¢ 1y s6 d6 nhung anh khong dong
y Vi ngoai hop dong dit coc.

Pén khoang cudi thang 10 dau thang 11 chi H cung véi anh H1 chu nha da
Ién Ngan hang lay Glay chtng nhan quyén sir dung dat vé; tir d6 dén nay chi H tu y
nhan tin hity hop dong dit coc véi anh.

_ Hanh vi cua chi H 1a vi pham nghiém trong nghia vy theo hop d6ng, vi pham
Diéu 328, 351, 357 va cac quy dinh cua B luat Dan su 2015.

Anh van mudn nhan chuyén nhuong 16 dat dung theo thoa thuan chir khong
yéu cu nhén lai tién dit coc; ngay 09/12/2025 chi Hda tu y chuyén khoan khong
thong bao trudc, khong duoc su dong y cua anh, chuyén khoan cho anh
200.000.000d v&i ndi dung 1a “Hoan trd tién coc thira dat”.

Nay anh dé nghi budc chi Nguyén Thi H tiép tuc thuc hién theo dung hop
ddng dit coc chuyén nhuong quyén str dung dat va tai san gan lién voi dat doi véi
thira dat s6 186, to ban d6 s6 01, dia chi: Xa T, huyén V, tinh Bic Giang (Nay 1a:
TDP N, phuong V, tinh Bic Ninh), theo Gidy chiing nhan quyén sir dung dat sd
CHO00203.

Bi don chi Nguyén Thi H trinh bay:

Ngay 09/5/2025 chi ¢6 dét coc chuyen nhuong quyén sir dung dat d6i v6i thira dat
s6 18D, to ban dd sb 01 da duoc cip Gidy chung nhan quyén sir dung dat mang tén
anh Nguyén Vin H1, sinh nam 1985, dja chi N, phuong V, tinh Bic Ninh dién tich
6mx22m sd tién dit coc 1a 100.000.000d:; cung ngay chi c6 nhan coc ciia anh Duong
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Pic M d6i voi thira dat néu trén véi s tién 100.000.000d sau d6 dén ngay
06/7/2025 hai bén 1am hop dong dit coc moi d6i véi thira dat néu trén véi sb tién
200.000.000d (chi nhan truéc 100.000.000d vao ngay 06/5/2025); dén ngay
09/12/2025 do chi nhan thay viéc chi khong phai 1a chu sir dung dat da ky hop dong
dat coc vo1 anh M la vi pham quy dinh B0 luat dan sy nén chi da tra anh M
200.000.000d tién anh M dit coc.

Dén nay chi d& nghi Toa an tuyén bd hop dong dit coc giita chi va anh M
ngay 06/7/2025 ddi voi thira dat néu trén vo hiéu; Do chi chua nhan dat va giao dat
cho anh M ddng thoi chi d3 tra lai toan bo tién nhan coc cho anh M nén khdng c6
hau qua cta hop dong va khong yéu cau giai quyét hau qua hop dong vo hiéu.

Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan:

1. Anh Nguyén Van HI trinh bay: ngay 16/5/2025 anh va chi Nguyén Thi H
c6 lam hop ddng dit coc chuyén nhuong 16 dat c6 chiéu dai 22m chiéu rong 06m,
thudc thira so 18b, t& ban d6 s6 01 da dugc cap Gidy ching nhan quyén st dung
dat mang tén anh véi s tién dat coc 1a 100.000.000d voi gia 1a 1.000.000.000d
moi chi phi l[am s6 d6 do chi H chiu, sau mot thang chi H phai dat coc thém cho
anh 1a 100.000.000d, anh da nhan cua chi H 200.000.000d; Hién nay 16 dat 18B to
ban d6 s6 01 van thudc quyén s& hitu ciia anh, anh chua lam hop dong chuyén
nhuong dat cho chi H. Viéc dit coc gitta chi H va anh M anh khong duoc biét.

2. Chi P6 Thi H2 trinh bay: chi 1a vo anh Duong Ptic M ngay 10/05/2025,
anh M va chi Nguyén Thi H c6 thoa thuan vé viéc mua ban thira dat s 186, to ban
d6 s6 01, dia chi: Xa T, huyén V, tinh Bic Giang (Nay 1a: TDP N, phuong V, tinh
Bic Ninh), theo Gidy chimg nhan quyén st dung dat s6 CH00203 mang tén anh
Nguyén Vian H1 dién tich 6m x 22m trong d6 c6 100m? dat &; gia chuyén nhuong
cho 16 dat néu trén 1a: 1.130.000.000 VND (Bdng chit: Mot ty mot tram ba muoi
triéu dong) Anh M phai chiu toan by chi phi lam s6 d6 va bén chi H ¢6 trach nhiém
cung cdp gidy chimg nhan quyen stt dung dt dé anh M 1am; Dén ngay 18/7/2025
anh M di 1am thu tuc do dac dé lam thu tuc tach thira, anh M ¢6 bao véi chi H 1a
cung cip Gidy chimg nhan quyén sir dung dat nhung chi H khong cung cép. Pén dau
thang 11/2025 anh M tiép tuc nodi v6i chi H cung cip s6 d6 nhung chi H khdng cung
cap dong thoi yéu cau anh M phai dua thém 200.000.000d, thi chi H méi di rat s6
d6 vé dua cho anh M; nay chi dé nghi budc chi H tiép tuc thuc hién hop dong véi
anh M déi voi thira dat néu trén.

Dai dién Vién kiém sdt nhdn dén thi xd Viét Yén tham gia phién toa phat biéu
quan diém:

Vé viéc tuan theo phap luat to tung: Tham phan, Hoi dong xét xtr, Thu ky
phién toa di chap hanh ding quy dinh tai B luat T6 tung dan su. Pdi vai viée chap
hanh phap luat cua nguoi tham gia t6 tung: Nguyén don, bi don di chap hanh dung
quy dinh. Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan chdp hanh dung quy dinh cua Bo
luat T6 tung dan su.

Vé noi dung: Dé nghi Hoi dong xét xur:



Can ct khoan 3 Diéu 26; Piéu 35; Diéu 147; Piéu 266; Piéu 269; Diéu 227;
Piéu 228; Piéu 271; Piéu 273 cta Bo luat TH tung dan sy; Diéu 116; khoan 1 Diéu
117; khoan 1 Diéu 328; Bo luat dan sy 2015; khoan 1 Diéu 26 cua Nghi quyét
326/2016/UBTVQH 14 ngay 30/12/2016 ctia Uy ban thudng vu Qudc hoi.

Xr:

1. Khong chap nhan yéu cau khéi kién cua nguyén don anh Duong Birc M
vé viéc yéu cau tlep tuc thuc hién hop dong dat coc coc ky ngay 06/07/2025 dbi véi
phan dién tich dit 6m x 22m tai thira dat s6 186, to ban dd sé 01, dia chi: X& T,
huyén V, tinh Bac Giang (Nay la: TDP N, phuong V, tinh Bic th) theo Gidy
ching nhan quyén sir dung dat s6 CH00203, mang tén Nguyén Vin H1.

2. Chap nhan yéu ciu phan t6 cua bi don chi Nguyén Thi H

Tuyén bd hop dong dat coc ky ngay 06/07/2025 dbi véi phan dién tich dat
6m x 22m tai thira dat s6 186, t& ban do sb 01, dia chi: Xa T, huyén V, tinh Bic
Giang (Nay la: TDP N, phuong V, tinh Bic Ninh), theo Gidy chung nhan quyén st
dung dat s6 CH00203, mang tén Nguyén Van H1 14 vo hiéu.

3. V& an phi dan sy so thél}l: Anh Duong Buc M phai chiu 300.0004 (ba tram
nghin dong) an phi dan sy so tham,;

NHAN PINH CUA TOA AN

Can cu vao tai liéu, ching ctr da dugc xem xé&t tai phién toa, két qua tranh
tung tai phién toa, y kién Kiém sat vién, Ho1 dong xét xtr nhan dinh:

[1]. Vé thii tuc t6 tung:

[1. 1] Tai phién toa, Nguoi co quyen lo1, nghia vu lién quan la anh Nguyén
Van H1 vang mat nhung c6 don xin xu vang mat. Hoi dong xét xtr tién hanh xét xur
theo quy dinh tai Diéu 227 Bo luat TH tung dan su.

[1.2] Vé tham quyén gidi quyét vu dn: Nguyén don khoi kién tranh chap hop
ddng dit coc v6i bi don co dia chi tai phuong N, tinh Bic Ninh. Do véy, Toa an
nhan dan khu vyc 2 — Bac Ninh thu ly, giai quyet 1a ding tham quyen theo quy dinh
tai dlem a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Piéu 39 B luat T tung dan su; Nghi
quyét s6 81/2025/UBTVQHI15 ngay 27/6/2025 cua Uy ban thuong vu Qudc hoi
khoa XV vé viéc thanh lap Toa an nhan dan cép tinh, Toa an nhan dan khu vuc;
quy dinh pham vi tham quyén theo 1anh th6 ctiia Toa an nhan déan cap tinh, Toa an
nhan dan khu vuc va diém b khoan 1 Piéu 5 Nghi quyét s6 01/2025/NQ-HPTP
ngay 27/6/2025 cua Hoi dong Tham phan Toa an nhan dan tdi cao hudéng dan ap
dung mot sb quy dinh vé tiép nhan nhiém vy, thuc hién thim quyén cua cac Toa an
nhan dan, ké tir ngay 01/7/2025.

[1.3] Vé quan hé phap ludt tranh chdp: Nguyén don yéu cau bi don tiép tuc
thuc hién hop dong dit coc, bi don yéu cau tuyén b h0’p dong dit coc vo hiéu do
do quan hé phap luat 1a “Tranh chdp hop dong ddt coc” theo quy dinh tai khoan 3
Diéu 26 Bo lut T6 tung dan su.



[1.4] Vé thoi hiéu khoi kién: Theo quy dinh tai Piéu 429 B6 luat dan su nam
2015 quy dinh Ve Thoi hiéu khai kién vé hop dong: Thoi hiéu khoi kién dé yéu cau
Toa an giai quyét tranh chap hop dong 1 03 nam, ké tir ngdy nguoi ¢ quyén yeu
cau biét hoic phai biét quyén va loi ich hop phap cua minh bi xAm pham. ngay
06/07/2025 cac bén ky hop dong dit coc; ngay 25/11/2025 anh M khéi kién nén
Ho1 déng xét xur xac dinh con thoit hiéu khot kién.

[2] Vé néi dung tranh chdp: Nguyén don khoi kién yéu cau Toa an nhan dan
khu vue 2 — Béc Ninh budc chi Nguyén Thi H tiép tuc thuc hi¢n theo ding hop dé)ng
dat coc chuyén nhuong quyén st dung dat va tai san gén lién véi dat ddi voi thira
dat s6 186, to ban do s6 01, dia chi: X& T, huyén V, tinh Bic Giang (Nay la: TDP N,
phuong V, tinh Béc N1nh) theo Gidy ching nhan quyén sir dung dat s6 CH00203
ngay 06/7/2025; bi don dé nghi tuyén bd hop ddng trén vo hiéu, khéng dé nghi giai
quyét hau qua hop dong vo hiéu.

Hoi dong xét xir nhan thay:

[2.1] V& hinh thtc cua Hop dong dit coc ngay 06/7/2025 gitta chi H va anh
M duogc 1ap thanh van ban co6 chit ky cua bén nhan coc va bén dét coc. Cac bén déu
nhim muc dich dam bao cho viéc ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
nén khong trai dao duc xa hoi. Khi ky két hop dong dit coc, cac bén déu co day du
nang lyc hanh vi dan su phu hop véi giao dich dan su duoc xéac 1ap; chi thé tham
gia giao dich dan sy 1a hoan toan ty nguyén.

[2.2] Xét vé noi dung ctia hop dong: Theo quy dinh giao dich dan su, chi co
hiéu luc khi c6 du cac diéu kién quy dinh tai Pidu 117 Bo luat dan sy nim 2015:
“ ..N9i dung ciia giao dich din sw khéong vi pham diéu cdm cia ludt, Khong trai
dao dirc xd héi”. Dong thoi, khoan 1 Diéu 188 Luat dat dai nam 2013 quy dinh vé
diéu kién duogc thuc hién cac quyén st dung dat chi khi: "Cé gidy chitng nhin
quyén sir dung dit; dit khéng cé tranh chdp; quyén sir dung dit khong bi ké bién
dé béio dim thi hanh an.

Péi tuong cua hop ddng 1a mot phan quyén str dung dét (dai 22m rong 6m)
Thira dat s6 186, to ban d6 s6 01, dia chi: X& T, huyén V, tinh Bic Giang (Nay la:
TDP N, phuong V, tinh Bic Ninh), theo Gidy chtrng nhan quyén st dung dat sd
CH00203, mang tén Nguyén Van H1, tir khi chi H 1am hop dong dit coc ddi véi anh
M dén nay dién tich dat ndy van mang tén anh Nguyén Vian H1 chua lam tha tuc
tach thira hay sang tén cho chi H, do vy chi H khong c6 quyén ctia nguoi sir dung
dat d6i vai thira dat nhan coc ctia anh M.

Mit khac tai thoi diém chi H va anh M ky hop dong dat coc dién tich dat néu
trén anh Nguyén Vian H1 dang thé chap tai Ngan hang N chi nhanh V bao d¢am cho
khoan vay 200.000.000d thoi gian vay tir 21/6/2017 dén ngay 24/11/2025 anh H1
tra hét ng Ngan hang.

Do vay giao dich dat coc gitra chi H va anh M vi pham diéu cAm cua phap luat
nén v6 hiéu theo quy dinh tai Pidu 117, Diéu 122 B6 luat dan sy.

[2.3] Vé 15i va hau qua cua hop dong vo hidu: Can ctr Didu 131 ciia Bo luat
Dan sy nam 2015 quy dinh vé hau qua phép 1y cua giao dich dan sy vo hiéu,
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Trong giao dich dén sy noi trén phia chi H va anh M da ch y cung nhau xac
1ap mot giao dich vi pham diéu cdm ma phap luét bat budc phai biét. Vi vay, chiéu
theo nhitng diéu luat da vién dan, thi “...cdc bén khoi phuc loi tinh trang ban dau,
hoan tra cho nhau nhirng gi da nhdn...”, cac bén phai tu ganh chiu thiét hai do
chinh minh gay ra khac phuc lai tinh trang ban dau va hoan tra cho nhau
nhirng gi da nhan.

Anh M, chi H cf}ng xac dinh chi H da chuyén lai cho anh M 200.000.0004,
anh M da nhan duogc so tién nay trude khi anh M khaoi kién.

Chi H xac dinh chi datra chg anh M tién d3t coc, anh M, chi H khong bi thiét
hai gi nén khong yé€u cau giai quyét hau qua.

Ho1 dbng xét xur thiy réng anh M da nhan dugc s6 tién dit coc chi H

200.000.0004d dong thoi chi yéu céu chi H tlep tuc thuc hién hop dong khong yéu
cau gi khac; chi H khong yéu cau nén Hoi dong xét xtr khong xem xét giai quyét.

[3] V& an phi dan su so tham: Do yéu cau khoi kién ctia anh M khéng duoc
chap nhan nén anh M phai chiu an phi; chi H khéng phai chiu an phi theo quy dinh
khoan 1 Piéu 26 ctia Nghi quyét 326/2016/UBTVQH 14 ngay 30/12/2016 cia Uy
ban thuong vu Quéc hoi

[4] Dé nghi cia dai dién Vién kiém sat tai phién toa 1a phu hop.
Vi cac lé tren,
QUYET PINH:
C‘én cu Véo:‘Khoén 3 Diéu 26; biéu 35; Dié}l 147; Diéu 266; ‘Diéu 269; biéu
227; biéu 228; Biéu 271; Biéu 273 ctia B luat T6 tung dan su. Dicéu 116; khoan 1

Dicu 117; khoan 1 Diéu 328; BJ lut dan sy 2015. Khoan 1 Diéu 26 ctia Nghi quyét
326/2016/UBTVQH 14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Qudc hoi.

Xir:

1. Khong chap nhan yéu cau khai kién cua nguyén don anh Duong Bic M
vé viéc yéu cau tiép tuc thuc hién hop dong dat coc coc ky ngay 06/07/2025 gilra
anh Duong Buc M va chi Nguyen Thi H d6i voi phan dién tich dit 6m x 22m tai
thira dat s6 186, to ban dd s6 01, dia chi: Xa T, huyén V, tinh Bac Giang (Nay la:

TDP N, phuong V, tinh Béc th) theo Gidy chimg nhan quyén str dung dat sb
CH00203, mang tén Nguyén Vin H1.

2. Chép nhén yéu cau phan t6 ctia bi don chi Nguyén Thi H

Tuyén bd hop dong dit coc ky ngay 06/07/2025 gitta chi Nguyén Thi H va
anh Duong buc M d6i voi phan dién tich dat 6m x 22m tai thira dat s6 186, to ban
d6 s6 01, dia chi: X4 T, huyén V, tinh Bac Giang (Nay la: TDP N, phuong V, tinh
Bic Ninh), theo Gidy chimg nhan quyén sir dung dat s6 CH00203, mang tén
Nguyén Vin H1 13 vo hiéu.

3. V& an phi dan sy so thérp: Anh Duong Bire M phai chiu 300.000d (ba tram
nghin dong) an phi dan sy so tham, nhung dugc trir vao so tién da ndp tai Bién lai



thu s6 0004320, ngay 04/12/2025 tai Phong thi hanh 4n dan sy khu vuc 2 — Bic
Ninh.

Tra lai cho chi Nguyén Thi H s6 tién tam ung an phi 300.000d tai Bién lai
thu tam Ung an phi, 1¢ phi Toa an s6 0000454 ngay 15/01/2026 tai Phong thi hanh
an dan su khu vuc 2 — Bac Ninh.

4. Puong su c6 mit co quyén khang cdo trong thoi han 15 ngay ké tir ngdy
tuyén an; Puong su vang mat c6 quyén khang céo trong thoi han 15 ngay ké tur
ngay nhan dugc ban an hodc niém yét ban an.

5. Truong hop ban an dugc thi hanh theo qui dinh tai Diéu 2 Luét Thi hanh
an thi ngudi duoc thi hanh 4n dan su, ngudi phai thi hanh 4n dan su c6 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 qui dinh tai cac Diéu 6,7, 7a, 7b va 9 Luat Thi hanh 4n dan sy;
thoi hiéu thi hanh 4n duoc thyc hién theo qui dinh tai Diéu 30 Luat Thi hanh &n dan
su.

Noi nhgn: - TM. HQI PONG XET XU

- Toa 4n nhan dan tinh Béac Ninh; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Bic Ninh

- VKSND khu vue 2;

- THADS tinh Bic Ninh;

- Cac duong su;

- Luu HS;

- Cong thong tin dién tir Toa 4n tdi cao. Pham Hiru Luyén






